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Die Gemeinde Eichenau erldasst aufgrund 88 1 Abs. 8, 2, 9, 10 und 13 Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern —-GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 NiblerstraRe-Nord umfasst die
Flur-Nr. 1951/28, 1951/5 und 1951/7. Der Anderungsbereich ersetzt die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans NiblerstraRe-Nord in der Fassung vom 12.12.1994
und der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.04.2006. Die gegen-
Uber dem rechtskraftigen Plan gednderten Festsetzungen sind zur Orientierung unterstri-

chen.
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5.1

Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Art der Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

MafR der baulichen Nutzung
Il maximal zwei Vollgeschosse zuléssig

® Baurdume, z.B. Bauraum A

GR 250 héchstzuldssige Grundflache (GR) in Quadratmetern,

z.B. 250 gm

Fir die Grundstiicke entlang der WiesenstraRe (Bauraum C) ist ein Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundfldchen durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genann-
ten Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
flaiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nur bis zu einer
Obergrenze der GRZ von 0,4 zulissig.

Fir das Grundstiick entlang der Roggensteiner Allee und Roggensteiner Allee /
Ecke WiesenstraRe (Baurdume A und B) ist ein Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldchen durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Grundfldchen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndefldche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, nur bis zu einer Obergrenze der GRZ von

0,6 zuléssig.

GF 465 héchstzuldssige Geschossflaiche (GF) in Quadratme-

tern, z. B. 465 gm

Auf die Geschossflache werden die Flichen von Aufenthaltsrdumen, die nicht in
Vollgeschossen im Sinne des Art. 2 BayBO liegen, einschlieRlich der zu ihnen
gehdérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswénde angerechnet. Garagen
im Erdgeschoss von Hauptgebduden bleiben bei der Ermittlung der Geschossfla-
che unberiicksichtigt.

Fiir den Bauraum C an der WiesenstraRBe wird die Anzahl der Wohnungen je
Wohngebéude auf maximal 2 begrenzt. Die Anzahl der Wohnungen fiir die mit A
und B bezeichneten Baurdume an der Roggensteiner Allee und an der Ecke Rog-
gensteiner Allee / WiesenstraRe betridgt je Wohngebiude maximal 5.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Fiir den Geltungsbereich ist Einzel- oder Doppelhausbebauung festgesetzt.

Die Breite der Hauptbaukérper (Giebelbreite ohne Beriicksichtigung untergeord-
neter Bauteile) darf maximal 10 m betragen. Die Lange der Hauptbaukdrper
(Traufseite ohne Berilicksichtigung untergeordneter Bauteile) darf maximal 16 m
bei Einzelhdusern und maximal 20 m bei Doppelhdusern betragen; ausgenom-
men hiervon sind die mit A und B bezeichneten Baurdume an der Roggensteiner
Allee und an der Ecke Roggensteiner Allee / Wiesenstral3e.

GrundstiicksgréRRen
Die MindestgrundstiicksgroRen betragen fir

Freistehende Einzelh&auser
Doppelhaushélften

400 gm
300 gm

Bei Grundstiicken, die mit mehreren Gebauden bebaut sind, sind die Mindest-
grundstiicksgroRen entsprechend vorstehender Regelung aufzusummieren. Aus-
nahmen sind in begriindeten Einzelfdllen im Einvernehmen mit der Gemeinde zu-
lassig.

Abstandsflachen

Die Abstandsflaichen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Offentliche Verkehrsfliche

Strallenbegrenzungslinie

St ! Umgrenzung der Fliachen fiir Stellpldtze

Umgrenzung der Flachen fiir Tiefgarage

Uiberdachte Rampe fir Tiefgarage

Zufahrt zur Tiefgarage

8.3

10.3

1949/44

1949/40

1947/7

1948/33

Garagen und Stellplatze

Ist auf dem Grundstiick mehr als ein Pkw-Stellplatz nachzuweisen, so ist pro
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz in einer Garage unterzubringen.

Auf dem Grundstiick entlang der Roggensteiner Allee und Ecke Roggensteiner
Allee / WiesenstraRe (Baurdume A und B) sind oberirdische Garagen und Stell-
pladtze nur innerhalb der Baurdume und innerhalb der gekennzeichneten Fldchen

zuléssig.

Auf den Grundsticken entlang der WiesenstraRe (Bauraum C) sind oberirdische
Garagen und Stellplatze nur dann zuldssig, wenn ihre Anordnung mindestens ei-
nes der folgenden Kriterien erfillt:

¢ Sie liegen innerhalb der festgesetzten Baurdume,

¢ auf den Baugrundstiicken auRerhalb der festgesetzten Baurdume mit einem
Mindestabstand von 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie und einem Hdéchst-
abstand von 25,00 m zur StraBenbegrenzungslinie,

¢ oder offene und liberdachte Stellplatze (Carports) sind im Vorgartenbereich
zuldssig, wenn 2/3 der Vorgartenfliche nicht fiir solche Stellplatze genutzt
werden und auch sonst unbefestigt bleiben. Die (iberdachten Stellpldtze sind
s0 zu gestalten, dass sie nach allen Seiten offen sind.

Grenzbebauung von Garagen ist nur an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu-
ldssig.

Tiefgaragen sind mit einer ausreichenden Schicht Mutterboden von mindestens
0,6 m zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze ergibt sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Eichenau in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Nebenanlagen
Bauliche Nebenanlagen im Sinne des &8 14 BauNVO sind auf eine Gesamtflache

von maximal 12 qm je Grundstiick zu beschranken.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Firstrichtung vorgeschrieben

Hohenentwicklung: Die Wandhéhe der Gebdude darf 6,30 m nicht liberschrei-
ten. Die Wandhdhe wird gemessen von Oberkante Geldnde bis zur Schnittkante
der AuBBenflache der AuBenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss darf maximal 0,50 m (ber dem Ni-
veau der nachstliegenden 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Baukérper: Einzelhduser und Doppelhduser sind auf einem rechteckigen Grund-
riss zu entwickeln. Versatze von aneinander gebauten Hauptgebduden oder Ga-
ragen sind nach Méglichkeit zu vermeiden.
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Fassadengestaltung: Die AuRenwéande der Gebdude sind mit Putz oder mit Holz
zu gestalten. Aufféllige Zierputze sind nicht zuldssig. Balkone sind bis auf eine
Tiefe von max. 1,20 m zuléssig.

Dachgestaltung: Fiir Hauptgeb&ude in dem mit C bezeichneten Bauraum und fir
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Garagen sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung zwischen 35° und
45° zuldssig. Fir Hauptgebdude in den mit A und B bezeichneten Baurdumen an
der Roggensteiner Allee und an der Ecke Roggensteiner Allee / WiesenstraBBe
sind nur Sattel- und Walmdé&cher mit einer Neigung zwischen 35° und 40° zu-

lassig.

Der Dachiiberstand am Ortgang darf max. 0,70 m betragen. Der Traufiiberstand
bis max. 1,20 m wird zugelassen, wenn der Uberstand gestiitzt ausgefiihrt
wird.

Dachgauben (Einzel- oder Doppelgauben) und Dachfenster miissen im Verhéltnis
zur sichtbaren Gesamtdachflache deutlich untergeordnet sein und diirfen in der
Firstrichtung insgesamt maximal ein Drittel der gesamten Dachldnge einnehmen
und maximal 3,60 m AuRenbreite aufweisen.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Anbauten: Im Falle von Anbauten an bestehende Gebdude sind Ausnahmen von
den Festsetzungen 10.1 bis 10.4 mdglich, wenn davon die gestalterische Ein-
heit von Bestand und Anbau abhéngig ist.

Einfriedungen: Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur
als senkrechte Holzlatten- bzw. Staketenzdune bis zu einer maximalen Héhe von
1,20 m zuldssig. Die Sockelhéhe von Einfriedungen wird auf maximal 20 cm
beschrankt. Die Ubrigen Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstiicken
dirfen maximal 1,20 m hoch sein.

Griinordnung

Befestigte Fldchen: Sie sind auf ein MindestmaR zu beschrédnken und dirfen, mit
Ausnahme der Hauszugédnge und Terrassen, nur mit wassergebundenen Decken
oder durchldssigen Beldgen (z. B. in Sand verlegten Pflasterungen und Platten-
beldgen mit hohem Fugenanteil) ausgefiihrt werden.

Nebeneinander liegende Garagen- und Stellplatzzufahrten sind zu vermeiden und
durch eine gemeinsame Zufahrt mit max. 4,0 m zu ersetzen. Sind nebeneinan-
der liegende Zufahrten benachbarter Grundstiicke dennoch nicht zu vermeiden,
so missen diese durch einen Griinstreifen (Mindestbreite 1,50 m) mit Baum-
pflanzung voneinander getrennt werden.

Private Grinflachen: die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Zu-
fahrt- und Terrassenflache oder als Stellplatzflache fir Kraftfahrzeuge angelegt
sind, gartnerisch zu gestalten und mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen.

Die Grundstiicksflache zwischen Bebauung und StraRenbegrenzungslinie (stra-
RBenseitiger Gartenbereich bzw. Vorgartenzone) ist mindestens zu 2/3 als unbe-
festigte private Griinflache gértnerisch zu gestalten.

zu erhaltender Baum

Vorhandener Gehdlzbestand ist grundsétzlich zu erhalten. Ausnahmen regelt die
Baumschutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom 31.05.1994.

Zur Sicherung des Gehélzbestandes ist mit dem Bauantrag ein Baumbestands-
plan im M 1:100 mit Angaben iiber den zu erhaltenden bzw. den zu féllenden
Baum- und Gehdlzbestand einzureichen. Der erhaltenswerte Baumbestand ist
insbesondere wahrend Baumaf3nahmen auf dem Grundstiick vor Beschéadigun-
gen zu schitzen.

Sollte erhaltenswerter Baumbestand verletzt werden bzw. absterben, so ist der
verlorene Baum an geeigneter Stelle auf dem Grundstiick durch Neupflanzung
Zu ersetzen.

Neupflanzungen: Je angefangener 200 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer
Laubbaum 1. Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen, wobei auf jedem Grund-
stiick mind. 1 Laubbaum 1. oder 2. Ordnung gepflanzt werden muss. Vorhan-
dene Bdume werden angerechnet.

PflanzgréRe fiir Baume 1. oder 2. Ordnung:
Hochstdmme, mehrfach verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm

Hinterpflanzungen von Einfriedungen diirfen eine Héhe von maximal 2,00 m
nicht Gberschreiten.

Freiflaichengestaltungsplan: Mit jedem Bauantrag ist ein Freifldichengestaltungs-
plan (M 1:100) einzureichen. Er muss Angaben enthalten zu: Baumbestand und
Neupflanzungen, bauliche Nebenanlagen, Freiflichenbefestigungen, Héhen des
natilirlichen Gelandes und evtl. Geldndeverdnderungen.

Ver- und Entsorgung

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern.

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Immissionsschutz

Bei Neu-, Um- und ErweiterungsbaumaRBnahmen bei Geb&duden auf an die Rog-
gensteiner Allee angrenzenden oder ihr zugewandten Grundstiicken, bis zu einer
Tiefe von 35 m, sind die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern méglichst auf
der der StraRe abgewandten Seite anzuordnen.

2.B. 3k MaRangabe in Metern

[+

Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Hinweise

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

vorgeschlagene Bebauung

aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
—————————— vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze
z.B. 1951/5 Flurstiicksnummer

Auf die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Eichenau sowie auf die Fahrrad-

abstellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau wird hingewiesen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern ist ein Mindest-
abstand von 1,50 m zu den Gasversorgungsleitungen einzuhalten.

Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Bau-
vorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser zu sichern. Bei Bauwasserhal-
tung ist der Wiederversickerung von entnommenem Grundwasser eindeutig Vor-
rang vor der Ableitung in ein Oberflichengewasser einzurdumen.

Bei auBergewdhnlichen Abflussereignissen kénnen Ausuferungen des Starzelba-
ches moglich sein. Mit Uberschwemmungen von Teilen des Plangebietes muss
daher gerechnet werden.

Sowohl bei den Gebauden (Innen- und AuRenbereich) sowie im gesamten Au-
RBenbereich der Grundstiicke ist die Verwendung gesundheitsgefahrdender Pro-
dukte nach Mdéglichkeit zu vermeiden.

Digitale Flurkarte, © LVG Bayern

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewédhr fir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

(Hubert Jung, Erster Blirgermeister)

Verfahrensvermerke

Der Satzungsbeschluss zur
25.10.2007 wurde vom Gemeinderat am 18.12.2007 gefasst (8 10 Abs. 1
BauGB).

Die ortsibliche
24.12.2007; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung
trat die Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 25.10.2007 in Kraft (§ 10
Abs. 3 BauGB).

(Siegel)

Der Beschluss zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wurde vom Gemein-
derat am 25.10.2007 gefasst und am 31.10.2007 ortsiblich bekannt gemacht
(8 2 Abs. 1 BauGB).

Der von der Bebauungsplan-Anderung beriihrten Offentlichkeit und sonstiger
Tréger
Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 25.10.2007 in der Zeit vom
09.11.2007 bis 10.12.2007 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (8 13
BauGB).

6ffentlicher Belange wurde auf der Grundlage des Entwurfs der

Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am

(Hubert Jung, Erster Biirgermeister)



