a) Das Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVQ als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

b) Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen der im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans auf den FI.Nrn. 1845/4 und 1847 vorhandenen
unzulassigen baulichen Anlagen kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Voraussetzung dafiir ist, daf die Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderun-
gen und Erneuerungen nur dem bereits ausgeiibten Nutzungszweck dienen und/

oder nachweislich eine Verminderung der Immissionsbelastung der Nachbarschaft

erreicht wird. Auf Pkt. 9. Immissionsschutz dieser Festsetzung wird verwiesen.

c¢) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit nicht
durch Festsetzung 3.a) und 5.d) bis g) eingeschrankt, allgemein zuléssig.

3. Mal} der baulichen Nutzung
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a) o5 1 ]

hochstzuldssige Grundflaichenzahl ; z.B. 0,25

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ba-
zeichneten Anlagen sind auch liber 50 % zuldssig, soweit die Erflllung der

Stellplatz- und Garagenbaupflicht gem. Festsetzung 7.b) dies erfordert. Die Grund-

b)

bei Doppelhdusern auf hdchstens 20 m begrenzt.

Uber die hichstzuldssige Wandhdhe hinaus sind Lichtgraben und Abgrabungen
an Gebauden nur in eingefriedeten Hausgarten mit einer Breite von hochstens 3 m
je Grundstiick zulédssig. Die Zulassigkeit von Kelleraulientreppen bleibt hiervon un-
berthrt. Im Rahmen der hochstzuldssigen Wandhohe sind Gelandeabgrabungen
und -aufschuttungen bis zu 0,50 m allgemein zuldssig.

Fiir Hauptgebdude und Garagen sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 32 bis 45° zulassig.

Profilgleiche Verlangerungen bestehender in der zuldssigen Dachneigung abwei-
chender Gebaude sind allgemein zugelassen. Krippelwalme sind unzulassig.

Bei Grenzbebauung ist eine Wand und jeweils mindestens eine der beiden Sattel-
dachhaélften in gleicher Ebene zum Nachbargebaude fortzufihren. Dachneigung
und Bedachungsmaterial sowie Trauf- und Ortgangausbildung sind bei Grenzbe-
bauung einheitlich zu gestalten.
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Abweichungen bis zu 10° sind zulassig. Bei gekreuzt eingetragenen Firstrichtun-
gen sind wahlweise beide Richtungen einzeln oder miteinander kombiniert
zulassig.

Frei kragende Dachuberstande vor Wanden sind_mit hochstens 0,80 m in ortstibli-
cher Holzbauweise auszuflihren. Dachiiberstande an kleinen Vorbauten, Gauben,

vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Offene Stellpldtze miissen mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie ent-
fernt errichtet werden. In begriindeten Ausnahmefallen kénnen sie im Vorgarten-
bereich zugelassen werden, solange 2/3 der Vorgartenflache nicht fir Stellplatze
genutzt wird und unbefestigt bleibt.

b) Fir jede selbstandige Wohneinheit ist mindestens ein Garagenplatz im Bauantrag

nachzuweisen. Fir Einfamilienhduser und fur alle Wohnungen tiber 80 m? Wohn-
flache in Zweifamilienhadusern ist zusatzlich ein offener, flr jede Wohnung in Ge-
bauden mit 3 und mehr Wohnungen zusatzlich ein halber wasserdurchlédssig be-
festigter Stellplatz nachzuweisen. Anstelle von Stellplatzen konnen auch Garagen
errichtet werden. Garagenvorplatze und -zufahrten diirfen in 2,25 m Breite nicht als
Stellplatze angerechnet werden.

Der Stellplatzbedarf fiir alle Nicht-Wohnnutzungen ist aus den "Richtlinien fiir den
Stellplatzbedarf' (IMBek. vom 12. 2. 1978) mit dem Tabellenwert der jeweils héhe-
ren Stellplatzversorgung zu ermitteln und auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Gemeinschaftsflache,
zu nutzen als Garagengrundstiick

Wird der Garagen- und Stellplatznachweis auf selbstandigen Garagen- und

Stellplatz-Grundstiicken aufierhalb des Baugrundsticks erbracht, so ist deren Nut-
zung und Zuordnung zum Baugrundstlick rechtlich zu sichern. Auf die ME (ber die
Bestellung von beschrankt persénlichen Dienstbarkeiten ... vom 16. 8. 1966 (MABI.

TN

Ein Doppelhaus besteht aus zwei aneinander gebauten Gebauden. Kriterium flir ein
Gebaude ist das gesonderte Vorhandensein eines Eingangs, eigener haustechni-
scher Anlagen, eines eigenen Kellers, eigener Treppen, eines eigenen Daches und
eigener Brandwande. Fir Gebaude mit zweiseitiger Brandwand in Hausgruppen gilt
entsprechendes.

bestehendes Nebengebaude

Die Gescholdflaiche des Baubestands ist auf die zulassige GeschoRflache
anzurechnen.

Es wird empfohlen, im Aulenbereich keine Holzschutzmittel zu verwenden, die Teerdl
(Carbolineum) enthalten

3. Wasser- und Abfallwirtschaft

Das unverschmutzte Niederschlagswasser, insbesondere das Dachwasser, muf auf
den Grundstlicken versickern. Auf die gemeinsame Bekanntmachung des StMI und -
des StMLU uber die "Erhaltung der Versickerungsféahigkeit von Flachen" (Bayer.
Staatsanzeiger Nr. 19/40 vom 10. 5. 1989) wird verwiesen.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluft an das 6ffentliche Versorgungsnetz des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Ampergruppe, die Abwasserentsorgung
durch Anschlufd an die Abwasserleitungen des Abwasserverbandes Ampergruppe zu

malk § 3 Abs. 2 BauGB vomrr
Offentlich ausgelegt.

einde Eichenau hat den Bebauungsplan am xn&ﬂﬂ. 9‘1 .......... gemal § 11 Abs. 1 Halb-

flacheniberschreitung darf hierbei insgesamt nicht groRer sein als die nachgewie- : : : ; o : S. 236) wird verwiesen., sichern. : satz 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 5 der ZustVBauGB dem Landratsamt Firstenfeldbruck angezeigt.
senen Garagen und Stellplatze einschlieRlich inrer Zufahrten. Eine Uberschreitun Quer- und Zwerchgiebeln sind entsprechend zu verringern. Ein Dachiberstand bis , s : - : Das Landratsamt hat mit Schreiben vom ......... 02,0094 ... mitgeteilt, daR eine Verletzung
; ' rten. itung héchstens 1,20 m ist zuldssig, wenn der Uberstand gestiitzt ausgefiihrt wird. 3 N 5 Y In unmittelbarer Nahe des Plangebiets verlauft der Starzelbach. Bei Hochwasser kann Recht brifte sl oaficad P S D e ; Monaian-nmaliniheamm
der aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sich ergebenden Hochstgrenze von 0,8 ist o . _ g _ i o s d) Private Verkehrsflichen (Garagenzufahrten, offene Stellplatze und Hauszugén- es zu Ausuferungen kommen, die das Plangebiet zumindest in Teilen iiberschwem- von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht wird /e — A 72
unzulassig. Die lichte Glasfléche von liegenden Dachflachenfenstern ist bei einer Dachflache ge) sind mit einer wassergebundenen Kiesdecke, Rasensteinen oder trocken ver- : ozt SRR BERevoracH Hge (§ 11 Abs. 3 BauGB) .

héchstzuldssige Grundflache in m? je Gebéude
innerhalb der iberbaubaren Flache eines Bau-
grundstiicks; z.B. 65 m?

b S ) 1 hochstzulassige Geschofflachenzahl; z.B. 0,35

in Geschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten,
sind die Flachen von Raumen, die nach Lage und GroRe als Aufenthaltsraume .S.
des Art. 45 BayBO geeignet sind, einschliellich der zu ihnen gehtrenden Trep-
penraume und einschlieflich ihrer Umfassungswande als GeschofdMflache mitzu-
rechnen. Auf die unter den Hinweisen (B.2. 2.Absatz) aufgefiihrte Definition wird
verwiesen.
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héchstzulassige Gescholflache in m? je Gebaude
innerhalb der liberbaubaren Flache eines Bau-
grundstlcks; z.B. 145 m?

Garagen im Erdgeschof von Hauptgeb&duden bleiben bei der Ermittiung der Ge-
schol3flache unberiicksichtigt.

c)

mit Gaube bis héchstens 0,60 m?, ohne Gaube bis hochstens 0,80 m? zuldssig. In
die Dachflachen diirfen nur blendfreie, das Ortsbild nicht stdrende Solaranlagen
eingebaut werden. Kollektorflichen miissen mit mindestens einer ihrer Seiten an
Ortgang, First oder Traufe anschlielen.

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der
Traufwand. biindig) sind nur bei einer Mindestdachneigung von 35" zulassig. Auller
bei Schleppgauben sind alle Gestaltungsvorschriften des Abs. 1 und Abs. 2 anzu-
wenden. Der seitliche Abstand zwischen Dachfenstern (Zwerchgiebel, Gaube und
Dachflachenfenster) muf® zueinander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m be-
tragen. Doppelgauben ohne Zwischenraum sind zulassig. Dacheinschnitte sind
unzulassig. Die Firsthéhe von stehenden Gauben, Zwerch- und Quergiebeln muly
mindestens 0,75 m unter dem First des Hauptbaukorpers liegen.

Traufen von rechtwinkelig einlaufenden Quergiebeln missen in gleicher Hohe wei-
tergefiihrt oder mit einem Hohenversatz von mindestens 0,75 m angesetzt werden.
Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen ist nur heller Ver-
putz und/oder senkrechte Holzverschalung, waagerechte Stilpschalung sowie
Massivblockholz zugelassen. GrofRere Bauteile in den Fassaden, wie Garagentare,

a) Erhaltung des

legtem Pflaster zu befestigen. Verbundsteine jeder Art sind unzulédssig. Bei Dop-
pelzufahrten an Grundstlicksgrenzen ist, soweit uneingefriedet, beidseitig gleiches
Material zu verwenden und auf die Einfriedung an der gemeinsamen Grenze zu
verzichten. Sind nebeneinanderliegende Zufahrten benachbarter Grundstiicke un-
vermeidlich, so sind diese durch einen Griinstreifen (Mindestbreite 1,50 m) mit
Baumpflanzung voneinander zu trennen.

8. Griinordnung

rinbestandes

erhaltenswerter Baum- und Geholzbestand

im Zuge der Baumalinahme zu fallender
Baum- und Gehdlzbestand

Vorhandener Gehdlzbestand ist grundsatzlich zu erhalten. Ausnahmen hiervon re-
gelt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom 1. 8. 1977. Die
durch Planzeichen im Bebauungsplan dargestellten Baum- und Gehdlzbestinde

men. Zudem ist im gesamten Baugebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
Bei Kellergeschossen und Tiefgaragen sind deshalb Vorkehrungen zum Grundwas-
serschutz sowie Mallnahmen gegen riickstauendes Grundwasser erforderlich. Im
Rahmen der Bauarbeiten ist die sog. Bauwasserhaltung in einem wasserrechtlichen
Verfahren zu genehmigen und durchzufiihren.

Organische Garten- und Kiichenabfille sind auf eigenem Grundstiick zu kompostie-
ren. Im Hinblick auf die vom Landkreis vorbereitete Anderung der Abfallsatzung sind
auf jedem Grundstiick je ein Behalter flir Bio-Abfélle und Restmiill vorzusehen.

Der Gemeinde liegen keine Hinweise dariiber vor, dal’ innerhalb des Planungsgebiets
mit Altlasten zu rechnen ist. Es besteht insbesondere keine Kenntnis (iber Ablagerun-
gen von Industrieabféllen, tiber sonstige groRere Miillablagerungen und iiber Grund-
wasserbeeintrachtigungen durch Miill.

-

4. Grinordnung

Zur Sicherung des Geholzbestandes ist mit jedem Bauantrag ein Baumbestandsplan
im Malstab 1 : 100 mit folgenden Aussagen einzureichen: bR

........ il
(jur. Staatsbeamt¢l)

(1 Hei Cungoblott...... bekanntgemacht worden (§ 12 Satz 1 BauGB). Der Bebauungsplan ist da-
mit nach § 12 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt in der Gemeinde wahrend der allgemeinen Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereit; (ber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben
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Bekanntmachung vom 8. 12. 1986 (BGBI. | S. 2253) und der Verordnung liber die bauliche Bei Gebaudeabstanden von 3 m oder weniger bis zur Stralenbegrenzungslinie sig. Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, dal sie von der 6ffentlichen ) gungsleitungen (Gas, Wasser etc.) ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur Leitungs- S W \ PSS A SET
Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 sind Uberschreitungen der Baugrenzen auch durch untergeordnete Bauteile i.S. Strallenverkehrsflache und in ErdgeschoRhohe von den Nachbargrundstiicken b) Bei Neu-, Um- und Erweiterungsmalinahmen an Gebiuden auf den an die Rog- achse einzuhalten. W ) %A/ ‘\” R
(BGBI. | S. 127), beide zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbau- des Art.6 Abs. 3 Satz 7 BayBO unzulissig. aus gegen Einblick geschitzt sind. gensteiner Allee angrenzenden Grundstiicken, jedoch hdchstens bis zu einer Bau- I TB4/T 86515 [ 44511 R ) o / \\\ s
: tiefe von 35 m, sind die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern moglichst auf der § % BuL @7 o o [ -
landgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466), Art. 23 c) Soweit in diesem Bebauungsplan entlang von bestehenden Gebaudefronten Bau- PRI : straflenabgewandten Seite anzuordnen. g L5 & F & , 2
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der Bekanntma- grenzen gezeichnet sind, ist der Verlauf dieser Baugrenzen durch die bestehenden 6. Offentliche Verkehrsflache P g i’ e & ? , A
¢ T S i Sl (4 Auflenfronten dieser Gebdude festgesetzt. o] I verkenshachs (Fatuann: Gatnes Eichenau, den ..%. Jkto Seefeld, den [6(2/6/ 5 . 3 e o \ it
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FRSRSSED UEF SERSRSIIG 0 2. 7. 1902 (Bayre STl Samen Senacungspe ol Soweit sich bei der Ausnutzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache an beste- b) Strallenbegrenzungslinie | 6 | Rt o b L §- , - : 3 \
henden Gebaudefronten Abstandsflichen ergeben, die von Art. 6 BayBO abwei- p ! ok o i IS - é” e i ?\ > ;-
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A. FESTSETZUNGEN d) Die Teilung der Grundstiicke mufl so erfolgen, daR die Mindestgrée von Grund- 7. Garagen und Stellplatze AN ! BEBAUN B g PR 6751 @é%‘fﬁ’y
stiicken bzw. Grundstiicksteilen fiir freistehende Einzelhduser mindestens 400 m?, ¥ - 1. Der Gemeinderat Eichenau hat in der Sitzung vom 20.0¢. 1‘7.&7/&6.-.Qiﬂfﬂwie Aufstellung des Be- & S =5 S
1. Geltungsbereich flir Doppelhaushalften mit einseitigem Anbau mindestens 300 m? und fiir Gebaude a) Garagen diirfen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften und unter 1. Grundstiicke : bauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschlufl wurde am3Q.. 7983/24.12,1930 .. ortsiiblich Ao A : G A
mit zweiseitiger Brandwand mindestens 250 m? betragt. Ausnahmen sind in be- Erhaltung des schitzenswerten Baumbestandes inner- und aulerhalb der Baurau- i S— i ‘ acht (§ 2 Abs. 1 BauGB) . s AL 1/ h = 5 .
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s | Bundiich ich grindeten Einzelfallen im Einvernehmen mit der Gemeinde zuléssig. Die unter den me, jedoch mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie entfernt, errichtet : | AR %
. Srn e G i Hinweisen aufgefiihrte Definition ist zu beachten. werden. Ausnahmen sind nur in begriindeten Einzelfallen sowie im Rahmen des 0 bestehende Grundstlicksgrenze S "i BEBAUUNGSPLAN s
b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle Be_s?andschutzes %uléssig. “ Gre:pzt?ebauung i o o o S g ' 5
bisherigen rechtsverbindlichen Baulinien- und Bebauungspléne seitlichen Grundstiicksgrenzen zuldssig. Offen liberdachte Durchgénge geiten als | oS ;}:}/
5. Bauliche Gestaltung Tei:}'dtfe:rl Gar&age. Fir die bauliche Gestaltung gilt Festsetzung;.a) bis d) sinnge- 2 Gebaude i f%ég"{ﬁ? ;
maf. Flachdachgaragen sind nur als offene Garagen i.S. des § 1 Abs. 3 und 4 o | 2. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom .0J: 72, 1994 ... bis
i a) Die Lange der Hauptbauk&rper ist bei Einzel hausern auf hochstens 16 m, BayBO (sog. Carports) zuléssig. m bestehendes Hauptgebaude : 2024 ortsliblich mit gieichzeitig bestehender Gelegenheit zur AuRerung und Erérte-
2. Art der baulichen Nutzung |
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