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Die Gemeinde Eichenau erlasst aufgrund &2, 9, 10 und 13 Baugesetzbuch —BauGB—, der
Baunutzungsverordnung —BauNVO-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO—- und Art. 23
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als
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Festsetzungen

Geltungsbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt dieser Bebauungsplan den Bebauungs-
plan Nr. B 11 ,Niblerstralle - Nord® in der Fassung vom 12.12.1994, rechtskraftig
seit dem 30.04.1995.

Art der Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebdude ist auf eine Wohnung
begrenzt

MaR der baulichen Nutzung
I maximal zwei Vollgeschosse zulassig
GR 130 hoéchstzuladssige Grundflache GR in gm, z.B. 130 gm

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Grundflaichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist nur bis
zu einer Obergrenze der GRZ von 0,4 zulassig.

Daruber hinaus ist ausnahmsweise, im Bereich der Baugrundsticke, welche mit
einer privaten Verkehrsflache gem. 6.1 (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL zu
belegen) lberdeckt sind, eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
che zulassig, jedoch einzig und alleine um die Grundflache, welche fir die private
Verkehrsflache bendtigt wird.

GF175 hochstzulassige Geschossflache GF in gm, z. B. 175 gm

Garagen im Erdgeschoss von Hauptgebduden bleiben bei der Ermittlung der Ge-
schossflache unberiicksichtigt.

WH 6,30 m héchstzuldssige Wandhdhe WH in m, z.B. 6,30 m

Die festgesetzte héchstzulassige Wandhéhe WH wird gemessen an der Traufseite,
von Oberkante des natiirlichen Geléndes bis zur Schnittkante der AulRenflache der Au-
fenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 0,50 m uber der
Oberkante der nachstgelegenen ErschlieRungsstralle liegen

Pro Baugrundstiick ist ein Nebengebaude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO von 1
gm pro angefangene 50 gm Grundsticksflaiche zulassig, max. jedoch darf die Gro-
e des Nebengebdudes 12 gm Grundflache betragen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

ﬁ nur Einzelhausbebauung zul&ssig

Abstandsflachen sind gem. Art. 6, Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten

Zone flir eingeschossige Anbauten
Die Baugrenzen dirfen in den gekennzeichneten Bereichen durch eingeschossige
Anbauten (Wintergarten) um max. 2,5 m tberschritten werden, sofern die erforderli-
chen Abstandsflachen eingehalten werden. Pro Bauraum ist die Errichtung eines
eingeschossigen Anbaus mit einer FlAche von max. 10 gm zuldssig. Die Grundfla-
che ist auf die nach 3.2 festgesetzte, hdchstzuldssige Grundflache, die Geschoss-
flache auf die nach 3.3 festgesetzte, hochstzulassige Geschossflache anzurechnen.

Grundstiicksgréfien

Fir Baugrundstlicke zur Errichtung von Einzelhdusern wird eine Mindestgrund-
sticksgrofle von 400 gm festgesetzt.

Verkehrsflache

private Verkehrsflache mit Flache mit zugunsten der Bau-
rdume A, B und C einzutragendem Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrecht
Garagen und Stellplatze
Flache fur Garagen
Flache fur Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der Baurdume und innerhalb der gekennzeichneten
Flachen fur Garagen zulassig. Offene Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) sind nur innerhalb der Bauraume und innerhalb der gekennzeichneten Fla-
chen fir Stellplatze und Garagen zulassig.

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

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

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Fassadengestaltung: Die Aufienwande der Gebdude sind mit Putz oder mit Holz zu
gestalten. Auffallige Zierputze sind nicht zulassig. Balkone sind bis auf eine Tiefe
von max. 1,20 m zulassig.

Fur Garagen und Hauptgebdude sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Nei-
gung von 18° zulassig. Fur an das Hauptgebdude angebaute Garagen und erdge-
schossige Anbauten nach 4.4 sind zudem angelehnte Pultdacher mit einer Dach-
neigung von 18° sowie extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu einer maxi-
malen Hohe von 1,20 m zuléssig.
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Entlang der offentlichen Verkehrsflache ist die Errichtung eines max. 20 cm hohen
Sockels zuldssig. Die tbrigen Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstiicken
dirfen maximal 1,20 m hoch sein und sind sockellos zu gestalten.

Grinordnung

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das
unbedingt notwendige Mal’ beschrankt werden. Versiegelte Flachen wie Hofflachen,
Garagenzufahrten, Kfz-Stellplatze, etc. diurfen nur mit versickerungsfahigen Be-
lagsmaterialien (z.B. Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, sog.
Drain-Pflaster mit nachgewiesener Sicherfahigkeit, wassergebundener Decke, Kies,
Kleinpflaster, in Sand oder Splitt verlegten Platten mit offenen Zwangsfugen, Fahr-
spurpflasterung, etc. ) befestigt werden.

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung
sind ebenso wie Verbundsteine unzulassig.

Private Grinflachen: die Baugrundstlicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Zufahrt-
und Terrassenflache oder als Stellplatzflache fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, gart-
nerisch zu gestalten und mit BAumen und Strauchern zu bepflanzen.

Je angefangene 300 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein heimischer Laub-
baum oder Obstbaum zu pflanzen. Vorhandener Baumbestand ist anrechenbar.
Zichterisch veranderte Sorten wie Sdulen-, Hange- oder Kugelformen sind aus dko-
logischen und gestalterischen Griinden unzulassig. Die Bepflanzung muss in der
auf die Aufnahme der Nutzung folgenden Pflanzperiode erfolgen. Die Begriinung ist
fachgerecht zu pflegen. Ausgefallene Geholze sind den Qualitatsanforderungen der
Festsetzungen entsprechend zu erganzen.

Freiflachengestaltungsplan: Mit jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan
(M 1:100) einzureichen. Er muss Angaben enthalten zu: Baumbestand und Neu-
pflanzungen, bauliche Nebenanlagen, Freiflachenbefestigungen, Héhen des natirli-
chen Gelandes und evil. Geldndeveranderungen.

Ver- und Entsorgung

Auf den Grundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken selbst durch geeignete Malnahmen zu versickern.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung — NWFreiV — und den dazugehdrigen technischen Regeln — TRENGW — zu
entnehmen

Das gesammelte Niederschlagswasser ist dabei moglichst flachenhaft (iber die be-
lebte Bodenzone zu versickern (etwa durch Sickermulden). Ist dies auf den betref-
fenden Baugrundstiicken nicht moéglich, so ist ausnahmsweise die Versickerung U-
ber Rigolen- und Rohrsysteme moglich. Sickerschachte sind nicht zulassig.

@]

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Flache fur Versorgungsanlagen, hier Trafostation

sonstige Festsetzungen

+#—16,0—F

MafRangabe in Metern

Hinweise

vorhandene Haupt- und Nebengebdude

abzubrechendes Haupt- und Nebengebaude

vorhandene Grundstlicksgrenze

1951/73 Flursticksnummer

vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze
® Baurdume, z.B. Bauraum A

Auf die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der Gemeinde Ei-
chenau (Ortsgestaltungssatzung), die Baumschutzverordnung, die Fahrradabstell-
platzsatzung sowie die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlielRen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Sdmtliche Bauvorhaben sind vor Fer-
tigstellung an die zentrale Abwasserversorgungsanlage anzuschliel3en.

Die Grundsticksentwdsserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Als konkrete Planungshilfe zur Versickerung von Oberflachenwasser wird auf das
Merkblatt DWA-A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" hingewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Bauvorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Ein-
dringen von Oberflichenwasser zu sichern. Bei Bauwasserhaltung ist der Wieder-
versickerung von entnommenem Grundwasser eindeutig Vorrang vor der Ableitung
in ein Oberflachengewasser einzurdumen.

Bei auflergewdhnlichen Abflussereignissen kdnnen Ausuferungen des Starzelba-
ches méglich sein. Mit Uberschwemmungen von Teilen des Plangebietes muss da-
her gerechnet werden.

Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserabsenkungen fir
die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedurfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen

Zur Nutzung des Regenwassers wird empfohlen, Regenwasserriickhaltezisternen
auf den Einzelgrundstiicken anzulegen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Die Belange des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind zu berick-
sichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewahrleisten. Eine ausrei-
chende Loéschwasserversorgung und eine ausreichende Erschliefung nach DIN
14090 sind sicherzustellen.
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Kartengrundlage:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstinde fur Pflanzungen nach Art. 47 -
Art. 53 des Gesetzes zur Ausfiihrung des burgerlichen Gesetzbuches und anderer
Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen (Geholze bis zu 2,0m Hbéhe sind im Abstand
von mind. 2,0m von der Grenze zu pflanzen.).

Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Versorgungsleitungen gemafl dem "Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen™ wird hingewie-

sen.

Wahrend der gesamten Bauphase sind die vorhandenen Badume incl. Wurzelbereich
zu sichern und von jeglichen Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Die DIN 18920
"Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men" sowie die RAS-LG 4 "Richtlinien fir die Anlage von Straf3en, Teil Land-
schaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von
Baustellen" ist zu beachten.

zu erhaltender vorhandener Baum auferhalb des Gel-
tungsbereichs

Digitale Flurkarte, © LVG Bayern

MalRentnahme: Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Mafihaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.
Planfertiger: MUNchen, den ... e,
(Planungsverband Auf3erer Wirtschaftsraum Miinchen)
Gemeinde: EBichenau, den ...
(Hubert Jung, Erster Blirgermeister)
Verfahrensvermerke

(Siegel)

(Siegel)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
12.06.2012 gefasst und am 30.09.2012 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die o&ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 25.09.2012 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 25.09.2012 (§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 2 BauGB) sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB) hat in der Zeit
vom 09.10.2012 bis 12.11.2012 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 25.09.2012 wurde
vom Gemeinderat am 27.11.2012 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

(Hubert Jung, Erster Blirgermeister)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am .................... dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 25.09.2012 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der

(Hubert Jung, Erster Blirgermeister)



