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Plandatum:

Die Gemeinde Eichenau erl&afft gemdfs § 2 Abs. 1 und 4, 8§88 9 und
10 des Baugesetzbuches -BauGB- i1.d.F. der Bekanntmachung wvom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), Art. 23 der Gemeindeordnung flr ‘
den Freistaat Bayern -GO- i1.d.F. der Bekanntmachung vom
06.01.1993 (GvBl. S. 65), Art. 98 der Bayer. Bauordnung -BayBO-
I.d.F. der Bek vom 18.04.1994 (GVBl. S.251) und der Verordnung
tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNvVO- i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I 8. 127), diesen
Bebauungsplan als
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FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich i

10l = ) T Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

1.2 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb
seines rdumlichen Geltungsbereichs alle
bisherigen rechtsverbindlichen Bauli-
nien- und Bebauungspldne.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 WR | Festsetzung von Bauland als Reines Wohn-
gebiet
2.2 WA Festsetzung von Bauland als Allgemeines
— il Wohngebiet

3. MafR der baulichen Nutzung

Bl Abgrenzung von Bereichen mit unter-
——0—0- schiedlicher Nutzung nach Art und oder
Mafs
gy II Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse.
(z.B. 2 Vollgeschosse)

B Hochstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ),
—ﬁg~ bezogen auf jedes Grundstick des betref-
30 fenden Baubereiches. (z.B. 0.30)

) Héchstzuldssige Geschofdflédchenzahl (GFZ)
bezogen auf jedes Grundstick des betref-
fenden Baubereiches I Z.B. 035

In Geschossen, die nicht als Vollge-
schosse 1.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO
gelten, sind die Fldchen von Raumen, die
nach Lage und Grofe als Aufenthaltsraume
i.8. des Art. 45 BayBO geeignet sind,
einschlieflich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschliefslich ihrer
Umfassungswédnde als Geschofdfldche mitzu-
rechnen.

Garagen im Erdgeschofs von Hauptgebduden
bleiben bei der Ermittlung der Geschofs-
flache unberiicksichtigt.

3.5 Die GeschofRflidche des Baubestands wird
auf die zuldssige Geschoftfladche ange-
rechnet.

4. Baugrenzen, Bauweise

4.1 e

Baugrenzen

al 72 Fliir den gesamten Geltungsbereich wird
offene Bauweise mit Einzelhaus- und Dop-
pelhausbebauung festgesetzt, soweilt im
Einzelfall nicht eine andere Bauweise
festgesetzt ist.

3 /N

4 Bebauung mit Hausgruppen zulédssig.
E.  Grundotiickegroike ;
<l
Bl Bel der Bildung neuer Grundstiicke durch é
Teilung werden folgende Mindestgroéfien !
EEscoesEE g - ;

400 gm bei Einzelhausbebauung

300 gm Bei Doppelhausbebauung

200 gm bei Hausgruppenbebauung
6. Abstandsfldchen

Bl Innerhalb eines Grundstiicks ist zwischen
dem im Plan eingetragenen Hauptgebdude
und einer Neubebauung ein Mindestabstand
von 4 m einzuhalten, wobei die Unter-
schreitung der Abstandsflédche (nach
BayB0O) hoéchstens eine halbe Fassaden-
ldnge von Wohngebduden betreffen darf
und ausreichend Belichtung und Liiftung
gewdhrleistet sein muf.

5. 2 Grenzbebauung ist nur zuldssig bei Haus-
gruppen und Doppelhausbebauung.

6-8 Im Ubrigen gelten fir die Bemessung der
notwendigen Abstandsfldchen uneinge-
schrankt die MaRgaben des Art. 6 BayBO.

7. Offentliche Verkehrsfldchen, Eigentimerwege

7l RS — Offentliche Verkehrsfldche, einschliefd-

lich Fahrbahn, Gehwege und Straffenbe-
gleitgrin
T E—een StrafRenbegrenzungslinie ;

Eigentiimerweg, 6ffentlich gewidmete Fla-
che

T ot F+R Fufs- und Radweg
8. Garagen und Stellpléatze

8.1 Flir Wohnhduser ist folgender Stellplatz-
nachweis auf Privatgrund zu fihren:
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Nebenanlagen

bei bis zu 2 Wohneinheiten pro Grund-
stilick

- je Wohneinheit unter 80 gm 1 Garage
bzw. 1 Stellplatz.

- je Wohneinheit Uber 80 gm 2 Garagen
bzw. 2 Stellplétze.

bel mehr als 2 Wohneinheiten pro Grund-

stiuck

- je Wohneinheit 1,5 Garagen bzw. Stell-
platze, wobel der ermittelte Wert auf
volle Platze aufzurunden ist.

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

Stellpldtze fir Lkw sind auf den Grund-
sticken nicht zuldssig.

Flir gewerbliche Nutzungen ist die gefor-
derte Zahl der Stellpldtze aus den
"Richtlinien flr den Stellplatzbedarf"
(IMBek. vom 12.02.1978) zu ermitteln und
auf Privatgrund nachzuweisen.

Oberirdische Garagen und Stellpléatze
sind nur zuldssig,wenn ihre Anordnung
mindestens eines der folgenden Kriterien
e Eb I e

- innerhalb der festgesetzten Baugrenzen

- auf den Baugrundstiicken aufiferhalb der
festgesetzten Baurdume, mit einem Mirn-
destabstand von 5 m zur Strafienbegren-
zungslinie.

Nur in begriindeten Ausnahmefallen kénnen
offene Stellplédtze im Vorgartenbereich
(= Flidche zwischen Bebauung und Strafie)
auch innerhalb des 5 m-Abstandstreifens
zur Strafenbegrenzungslinie angeordnet
werden, solange mindestens 2/3 der Vor-
gartenfliche nicht fir Stellpldtze ge-
nutzt wird und unbefestigt bleibt.

Grenzbebauung von Garagen ist nur an ei-
ner seitlichen Grundsticksgrenze zulds-
sig. =

Bauliche Nebenanlagen i.s. § 14 BaulNVO
sind auf eine Gesamtfldche von max.
12 gm je Grundstlck zu beschrdnken.

AufRere Gestaltung der baulichen Anlagen

i

Hohenentwicklung

Bel eingeschossigen Gebduden darf die
Wandhohe traufseitig 4,50 m, bei zweige-
schossigen Gebduden 6,50 m nicht tber-
schreiten (einschl. Sockel und Knie-
stock) .

Die Wandhothe wird gemessen von Oberkan-
tegeldnde bis Schnittkante Auftenfléache,
Aullenwand mit Oberflédche Dach.

Die Wandhdhe von Garagen und sonstigen
baulichen Nebenanlagen (z.B. Gartenhdau-
ser) darf traufseiltig 2,40 nicht Uber-
schreiten.

Die Oberkante Fertigfuffboden, Erdgeschofs
darf max. 0,50 m iiber dem Niveau der
ndchstliegenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache liegen.

Baukorper

Einzel- und Doppelhduser sind auf einem
Rechteckgrundriff zu entwickeln.

Versédtze von aneinandergebauten Hauptge-
biduden oder Garagen sind nach Mdglich-
keit zu vermeiden.

Die Breite der Hauptbaukoérper (= Giebel-
breite, ohne Beriicksichtigung unterge-
ordneter Bauteile) darf max. 10 m betra-
gemn.

Die Ldnge der Hauptbaukorper (= Trauf-
seite, ohne Bericksichtigung untergeord-
neter Bauteile) darf max. 16 m bei Ein-
zelhdusern und max. 20 m bei Doppelhdu-
sern betragen.

Fassadengestaltung

Die AufRenwidnde der Geb&dude sind mit Putz
oder mit Holz zu gestalten. Auffdllige
Zierputze sind micht zuldssig.

Balkone sind bis auf eine Tiefe von max.
1,20 m zuldssig.

Dachgestaltung

Fiir Hauptgebdude und Garagen sind nur
Sattel- und Walmddcher mit einer Neigung
zwischen 35° umd 45° zuldscsig.

Die Hauptfirstrichtung ist tUber die lan-
gere Seite der Hauptgebaude zu filihren.

Der Dachiiberstand am Ortgang darf max.
0,70 m betragen. Der Trauflberstand wird
mit max. 0,80 m festgesetzt. Ein Trauf-
liberstand bis max. 1,20 m wird zugelas-
sen, wenn der Uberstand gestiitzt ausge-
fihrt wird.

Pro Hauseinheit sind auf jeder Dachseite
max. zwel gleichgestaltete Gauben mit
héchstens je 1,20 m Breite zuldssig. An-
stelle von zwei Gauben ist ein Zwerch-
giebel bis max. 3,50 m Breite zuldssig.

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.
Anbauten

Im Falle von Anbauten an bestehende Ge-
bdude sind Ausnahmen von den Festsetzun-
gen 10.1 bis 10.4 mdglich, wenn davon
die gestalterische Einheit von Bestand
und Anbau abhdngig ist.

Im Einzelfall ist in diesem Sinne zu
priifen, ob eine Anpassung des Anbaus
hinsichtlich Hthenfixierung (Sockel-,
Trauf- und Firsthohe), Dachgestaltung
(Dachneigung, Dachiiberstdnde), Baukodrper
(Ldnge, Breite) an den Bestand zweckma-
Rig ist um eine befriedigende Gesamtld-
sung zu gewdhrleisten.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflédchen
gind Einfriedungen nur als senkrechte
Holzlatten - bzw. Staketenzdune bis zu
einer max. H6he von 1,20 m zuldssig.

Die Sockelhdhe von Einfriedungen wird
auf max. 20 cm beschrdnkt.

Die tlibrigen Einfriedungen zwischen be-
nachbarten Grundstiicken diirfen max. 1,20
m hoch sein.

11. Grinordnung
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Befestigte Fldchen

Befestigte Fldchen sind auf ein Mindest-
malt zu beschrdnken und dirfen nur mit
wassergebundenen Decken oder durchlissi-
gen Beldgen (z.B. in Sand verlegte Pfla
sterungen und Plattenbeldge mit hohem
Fugenanteil) ausgefihrt werden. Verbund
steine sind unzuldssig.

Nebene inanderliegende Garagen- und
Stellplatzzufahrten sind zu vermeiden
und durch eine gemeinsame Zufahrt mit
max. 4,0 m Breite zu ersetzen.

Sind nebeneinanderliegende Zufahrten
nachbarter Grundstiicke dennoch unver
meidlich, so missen diese durch einen
Griinstreifen (Mindestbreite 1,50 m) mit
Baumpflanzung voneinander getrennt wer
den.

Private Grunfldchen

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie
nicht als Geh-, Zufahrt- und Terrassen
flidche oder als Stellplatzfldche fir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, gértne-
risch zu gestalten und mit Baumen und

Strduchern zu bepflanzen.

Die Grundsticksflache zwischen Bebauung
und Strafenbegrenzungslinie
(strafflenseitiger Gartenbereich bzw. Vor-
gartenzone) ist mindestens zu 2/3 als
unbefestigte private Grunfldche gdrtne-
risch zu gestalten.

Erhaltung des Baum- und Gehdlzbestandes
zwingend zu erhaltender Baumbestand

Vorhandener Gehoélzbestand ist grundsdtz-
lich in seiner Gesamtheit 2zu erhalten.
Ausnahmen regelt die Baumschutzverord-
nung der Gemeinde Eichenau vom

QI et LS

Zur Sicherung des Geholzbestandes ist
mit jedem Bauantrag ein Baumbestandsplan
im Maféstab 1:100 mit Angaben liber den zu
erhaltenden bzw. den zu fdllenden Baum-
und Gehélzbestand (Lage, Art, Gréfie und
Bewertung) einzureichen.

Der erhaltenswerte Baumbestand ist ins-

besondere wdhrend Baumafnahmen auf dem
Grundstick wvor Beschadigungen zu schiit-
ZEen.

Sollte erhaltenswerter Baumbestand ver-
letzt werden bzw. absterben, so ist je-
der verlorene Baum an geeigneter Stelle
auf dem Grundstiick durch Neupflanzung zu
ersetzen.

Neupflanzungen

Je angefangene 200 gm Grundsticksfldche
ist ein heimischer Laubbaum 1. Ordnung
oder ein Obstbaum zu pflanzen.
Vorhandene Laubbidume werden angerechnet.

Pflanzgrofe fiir Bdume 1. Ordnung:
Hochst&mme, mehrfach verpflanzt,
Stammumfang mind. 16 - 18 cm.

Hinterpflanzung von Einfriedungen diirfen
eine Hohe von max. 2,00 m nicht Uber-
schreiten.

Freiflédchengestaltungsplan

Mit jedem Bauantrag ist ein Freifl&dchen-
gestaltungsplan (M 1:100) einzureichen.

Er mufs Angaben enthalten zu: Grinbestand
und Neupflanzungen, baulichen Nebenanla-
gen, Freiflachenbefestigung, Einfriedun-
gen, Hohen des natliirlichen Gelédndes und

evtl. Geldndeveranderungen.

12. Versorgung und Entsorgung

120

12,2

12.3

Das unverschmutzte Niederschlagswasser,
insbesondere das Dachwasser, muld auf den
Grundstilicken versickern.

Organische Garten- und Kuchenabfdlle
sind sofern sie dazu geeignet sind im
Cartenbereich der Grundstiicke zu kompo-
stieren.

Versorgungs- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

13. Immissionsschutz

4i3 2k

Bei Erwelterungen, Nutzungsdnderungen
und Erneuerungen der im Plangebiet be-
findlichen gewerblichen Betriebe, sind
mit den entsprechenden Bauantrdgen Gut-
achten eines anerkannten Akustikbiliros
vorzulegen, die die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte flir die umliegende
Wohnbebauung wvon

tagsuber 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
fur das allgemeine Wohngebiet (WA)

sowile
tagsiiber 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)

fiir das reine Wohngebiet (WR) nachwelsen

14. Sonstige Festsetzungen

et il
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HINWEISE

Maffangaben in Metern (z.B. 12 m)

vorhandene Hauptgebaude
vorhandene Nebengebaude
vorgeschlagene Neubauung
vorhandene Grundsticksgrenzen
Flurstiicksnummern (z.B.)

Nur bedingt erhaltenswerter Baumbestand
(z.T. mit erheblichen Krankheitssympto-
men) soll bei Entfernung durch Neupflan-
zung ersetzt werden.

Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwur-
zelnden Stréduchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m zu den Gasversorgungs-—
leitungen einzuhalten.

Grundwasser

Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen
Grundwasserstdnden zu rechnen.
Bauvorhaben sind gegen anstehendes
Grundwasser zu sichern.

Bei BRauwasserhaltung ist der Wiederver-
sickerung von entnommenem Grundwasser
eindeutig Vorrang vor der Ableitung in
ein Oberflidchengewdsser einzuridumen.

Sowohl bei den Gebduden (Innen- und Au-
Renbereich) sowie im gesamten Aufienbe-
reich der Grundstiicke ist die Verwendung
gesundheitsgefdhrdender Produkte nach
Méglichkeit zu vermeiden (wie z.B. Holz-
schutzmittel, Schidlings- und Unkrautbe-
kampfungsmittel etc.) :
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Vertfahpengsysrmerke

1. Der Beschlub zur Aufstellung des tebauungsplans wurde vom Stadtrat/Gemein-
derat Eichenau .. amdOE1IBY671990 gefaBt und amIQMILILELL B0 orts -

ublich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

I RN

iche Unterrichtung der Burger mit Erorterung zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 2204%7J23.. hat in der Zeit wom O0Z0ZA4333. ...
v bi 03.59;73. stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauG&).
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7. Die 6&E§g§§§§@@“ ekanntmachung iber den AbschluB des Anzeigeverfahrens zum
Bebauun rerfolgte am .30 Juov. 4325, dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der §§ 44 und 215 BauGB sowie duf die Einsehbarkeiitt diss Bdirauungsplams iim-

gewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauwungsplan in der Fassung vom
A2 A4433% in Kraft (§ 12 BauGB).
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