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

Satzung.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Eichenau mit Lage des Anderungsbereichs
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Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. B 33 fur das Gebiet zwischen Bahnhot-
straBe, KapellenstraBe, Peter-Rosegger-StraBe und Emmeringer StraBe® umfasst
das Grundstiick mit der FI.Nr. 1884/14. Die Planzeichnung sowie die im Folgenden
aufgefihrten textlichen Festsetzungen (A) und Hinweise (B) ersetzen die planzeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans Nr. B 33, in Kraft getreten am 31.05.1989, innerhalb des Geltungsberei-
ches der Anderung zur Génze.
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1.

FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich
a) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Ande-

rung

Art der baulichen Nutzung

a) WA Das mit WA bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung
a) GR110 Hoéchstzulassige Grundflache (GR) je Bauraum in gm,
z.B.110gm

Eine Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachen ist durch die Grundfla-
chen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Ge-
samt-Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zulassig.

b) GF200 Hoéchstzulassige Geschossflache (GF) je Bauraum in gm,
z.B. 200 gm

Garagen im Erdgeschoss von Hauptgebauden bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache unbericksichtigt.

d) Die héchstzuldssige Wandhdhe wird auf 6,00 m festgesetzt.

Die Wandhéhen sind von der natlrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnitt
zwischen auBerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.

e) Die Oberkante des Erdgeschossrohfussbodens darf im Rahmen der héchstzu-
lassigen Wandhdhe héchstens 0,50 m Uber der néchstliegenden 6ffentlichen
Verkehrsflache liegen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, MindestgrundstiicksgréBe
Es ist nur Einzelhausbebauung zulassig.

b) ——r——r—— Baugrenze

Die Baugenehmigungsbehérde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde
Uberschreitungen der Baugrenze bis zu 1,50 m als Ausnahme zulassen, soweit
hierdurch die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO nicht unterschritten und Ab-
stédnde von mindestens 5 m zur StraBenbegrenzungslinie eingehalten werden.*

¢) Fur Baugrundstiicke zur Errichtung von Einzelhdusern wird eine Mindestgrund-
stiicksgréBe von 400 gm festgesetzt.
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Bauliche Gestaltung
Qd — = einzuhaltende Hauptfirstrichtung

b) Fir Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25°-30°
zulassig; fur Garagen sind zudem an das Hauptgebaude angelehnte Pultdacher
gleicher Dachneigung sowie begrinte Flachdacher zuldssig. Erdgeschossige
Bauteile (Wintergarten, Hauseingangsiberdachungen, sonstige Anlehnbauten)
dirfen generell auch mit mindestens um 7° geneigten Pultdachern errichtet und
mit Blech oder Glas eingedeckt werden.

¢) Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind unzulassig

d) Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind generell zuldssig. Sie sind in
gleicher Neigung wie das Dach auszufiihren. Aufgestanderte Anlagen sind un-
zulassig.

e) Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu einer
maximalen H6he von 1,20 m zuldssig. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
ist die Errichtung eines max. 20 cm hohen Sockels zulassig. Die Gbrigen Ein-
friedungen zwischen benachbarten Grundstiicken dirfen maximal 1,20 m hoch
sein und sind sockellos zu gestalten.

Garagen und Stellplatze
a) Q Flache flir Garagen

Geschlossene und offene (Carports) Garagen sind nur innerhalb der festgesetz-
ten Flachen fir Garagen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Offene Stellplatze sind allgemein auf den Baugrundstiicken zulassig; sie mis-
sen mindestens 5 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt errichtet werden.
In begriindeten Ausnahmefallen kénnen sie im Vorgartenbereich zugelassen
werden, solange 2/3 der Vorgartenflache nicht fur Stellplatze genutzt werden
und unbefestigt bleiben.

b) Je Wohneinheit ist mindestens einer der geforderten Stellplatze (gemafi Stell-
platzsatzung der Gemeinde Eichenau) als Garagen- oder Carportstellplatz
nachzuweisen.

Nebengebaude

a) Die Errichtung von Nebengebduden (Gartenhdusern) ist innerhalb und auBer-
halb der Baugrenzen zulassig. Pro Baugrundstlick ist die Errichtung eines Ne-
bengebdudes mit einer max. Grundflache von 9 gm zulassig.

Grunordnung

a) Die nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit nicht anders in der
Planzeichnung gekennzeichnet, als Frei- und Gartenflachen durch Einzelbau-
me, Baum- oder Strauchgruppen sowie Rasenflachen zu gliedern.

Es sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, dass je angefangene 200 m?
Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum kommt. Je ange-
fangener 400 m? Grundstiicksflache muss einer dieser Badume ein groBkroniger
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung sein.

Ausnahmen kdnnen genehmigt werden, wenn diese Regelungen aus gestalteri-
schen Griinden oder aus Platzmangel nicht zumutbar sind. Bereits bestehende
Baumpflanzungen sind anrechenbar.

Zichterisch veranderte Sorten wie Saulen-, Hange- oder Kugelformen sind aus
6kologischen und gestalterischen Grinden unzulassig. Die Bepflanzung muss
in der auf die Aufnahme der Nutzung folgenden Pflanzperiode erfolgen. Die Be-
grunung ist fachgerecht zu pflegen. Ausgefallene Gehélze sind den Qualitatsan-
forderungen der Festsetzungen entsprechend zu erganzen.

b) Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf
das unbedingt notwendige MaB beschrankt werden. Versiegelte Flachen wie
Hofflachen, Garagenzufahrten, Kfz-Stellplatze, etc. dirfen nur mit versicke-
rungsfahigen Belagsmaterialien (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen, sog. Drain-Pflaster mit nachgewiesener Sickerfahigkeit, wasser-
gebundene Decke, Kies, Kleinpflaster, in Sand oder Splitt verlegte Platten mit
offenen Zwangsfugen, Fahrspurpflasterung, etc.) befestigt werden.

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonie-
rung sind unzulassig.

VermaBung

A MaBangabe in m, z.B. 5,0 m
HINWEISE

Grundstiicke

———o— bestehende Grundstiickgrenze
———————— vorgeschlagene Grundstlicksteilung
1884/14 Flurstlicksnummer, z.B. 1884/14
Gebéaude

- bestehendes Hauptgebaude

{:j abzubrechendes Nebengebaude

Fir die zu pflanzenden Laubbdume werden folgende Baumarten vorgeschlagen:
Winterlinde Bergahorn Spitzahorn Sandbirke
Eberesche Hainbuche Stieleiche Vogelkirche
Pflanzqualitat; Hochstamm oder Stammbusch, Stammumfang 16 - 18 cm
Sowie Obstbdume als Hochstamm, z.B. Apfel, Kirsche, Zwetschge
Pflanzqualitat; Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm

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

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

Kartengrundlage:

MaBentnahme:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschachte und
auBen liegende Kellerzugénge in wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten und
gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser
zu sichern

Fdr die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufihren. 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.

Auf den Grundstlicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken selbst durch geeignete MaBnahmen 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 méglichst flachenhaft
Uber die belebte Bodenzone zu versickern (etwa durch Sickermulden). Ist dies auf
den betreffenden Baugrundstiicken nicht méglich, so ist ausnahmsweise die Versi-
ckerung Uber Rigolen- und Rohrsysteme mdglich. Sickerschachte sind nicht zulds-

sig.

Mit jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan (M 1:100) einzureichen. Er
muss Angaben enthalten zu: Neupflanzungen, bauliche Nebenanlagen, Freifla-
chenbefestigungen, Héhen des natirlichen Gelandes und evil. Gelandeveranderun-
gen.

Satzungen und Verordnungen

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.

Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung
© LVG Bayern

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger: MUNchen, den ...

(Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen)

Gemeinde: Eichenau, den .........ceeiviiiiieeee e

(Hubert Jung, Erster Blrgermeister)

VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
22.09.2015 gefasst und am 24.12.2015 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 22.12.2015 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 22.12.2015 sowie die Beteiligung der
betroffenen Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange hat in der Zeit vom
11.01.2016 bis 12.02.2016 stattgefunden (§ 13 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 12.04.2016 wurde
vom Gemeinderat am 12.04.2016 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

(Siegel) (Hubert Jung, Erster Blrgermeister)

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am .................... dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 12.04.2016 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel) (Hubert Jung, Erster Blrgermeister)



