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Satzung
Bebauungsplan B 45 fiir ein Wohngebiet nérdlich der Peter-Rosegger-Stralie

A Prdambel

Dis Gemeinde Eichenau erlasst gem4n §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geéndert durch Artikei 11
des Gesetzes vom 13.09.2001 (BGBI. | S. 2376); der Verordnung (iber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung/BauNVO) id.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), Art. 91 Abs. 1 Nm. 1, 2, 3, 4 und Abs. 4 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBL. S. 434), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayem i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.98
(GVBLS 796), Art. 12 Abs. 1 und 2 und Art. 13 Abs. 1 Bayerisches Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.08.1998, zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 27.12.1999 (GVBI. S. 532); § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 25.3.2002 (BGBI. | 2002 S. 1193) diesen Bebauungsplan als
Satzung.

B Festsetzungen durch Text

l Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1. Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.

1.1.1  In Anwendung von § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO werden von den nach § 4 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen die Ausnahmen "4. Garten-
baubetriebe" und "5. Tankstellen” nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2 MaR der baulichen Nutzung

21. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GF) ist der Nutzungsschablone in
der planzeichnerischen Darstellung zu entnehmen

3 Hohenentwicklung
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

4.1.
411
4.2
421

4.2.2

51.

5.2.

Die in den einzelnen Bauridumen festgesetzten Geschosszahlen gelten als
Hachstgrenzen fiir die jeweiligen Bereiche.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens (OKF) darf hochstens 5192 m
Uber NN liegen. Eine Unterschreitung dieses HohenmaRes ist bis 0,1 m zuléssig.

Die Traufhéhe darf bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen maximal 6,6 m, bei .
Gebaduden mit drei Vollgeschossen maximal 9,6 m betragen. Als Traufhéhe (TH)
gilt das Mal von der fertigen Gelédndeoberkante bis zum Schnittpunkt zwischen der
AuBenfliche des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante Dachhaut.

Das natirliche Geldnde darf bis zur Hohe der angrenzenden fertigen
Gehsteigoberkante aufgefiillt werden. An den seitichen und riickwértigen
Grundsticksgrenzen diirfen keine Stiitzmauem errichtet _ werden.
Héhenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind mit Bdschungen auszugleichen,
die maximal 30 Grad Neigungswinkel erhaiten. Oberflichenwasser darf nicht auf
benachbarte Grundstiicke flieen.

Bauweise und Baugrenzen

Bauweise

Im Planungsgebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs.1 BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen nicht
zuldssig.

Untergeordnete Bauteile wie Windfdnge, Erker, Wintergdrten sowie Balkone
kénnen bis zu einer Tiefe von 1,50 m auBerhalb der Baugrenzen zugelassen
werden.

Gninordnung

Der vorhandene Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
aufgrund Art. 12 Abs. 2 BayNatSchG, in Verbindung mit Art. 5 BayBO, ergdnzt
durch die DIN 18920 ,Schutz von Baumen und Pflanzenbestdnden bei
BaumaRnahmen® und den Richtiinien zum ,Schutz von Baumen und Stréduchern im
Bereich von Baustellen* der Forschungsgesellschaft fir Stralenwesen zu erhalten
und wihrend der Rauzeit besonders zu sichern.

Flichenversiegelung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Verkehrsflichen im &ffentlichen
StraRenraum und im Bereich der Griinflichen wie FuRwege und Stellplatze mit
wassergebundener Decke oder Naturstein- bzw. Betonsteinbeldgen zu versehen.
Bei der Verwendung von Naturstein- bzw. Betonsteinbeldgen auf Stellpldtzen sind
zuséatzlich Rasenfugen vorzusehen.
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2.3.

5.4,

5.5.

5.6.

5.7.
5.71

Bindung und Erhaltung

Die Nutzung der Pflanzflichen als Arbeits-, Lager- oder Stellplatzfliche ist auch
ausnahmsweise unzulissig. Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht
auszufilhren. Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen, zu erhalten
und bei Ausfall durch Neubepflanzung der gleichen Art und Sorte zu ersetzen.

Neupflanzung

Die Freiflichen der Grundstiicke sind zu begriinen und mit Bdumen und Strduchern
zu bepflanzen. Auf je 300 gm Grundstiicksflache ist ein Baum anzupflanzen.
Entlang der ErschlieBungsstralien bzw. Fuwege sind in den Vorgarten
Baumstandorte festgelegt, hier sind einheitlich Laubbdume zu pflanzen. Zusétzlich
sind Stellplatzfidchen durch Baumpflanzungen mittels Hochstémmen zu gliedern,
so dass je 4 Stellplatzfldchen/ 1 Hochstamm gepflanzt werden kann. Entlang der
Peter-Rosegger-Strafle bzw. an den Stellpldtzen sind Acer platanoides (Spitzahom)
zu verwenden.

Die gepflanzten Bdume und Stréucher sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neubepflanzung der gleichen Art und Sorte zu ersetzen.

Planvorlagen
Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung Ist vom Bauherrn in einem

qualifizierten  Freiflichengestaltungsplan  darzustellen (§ 1 Abs. 5
Bauvoriagenverordnung vom 22.08.1998).

Bepflanzung

Die Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit folgenden
Bidumen und Strauchern durchzufihren:

Bepflanzung entlang des Starzelbachs:

Baumarten

Alnus incana Grauerle
Corylus avellana

Fraxinus excelsior Esche
Salix alba Silberweide

Sonstige Griinflaichen im privaten Bereich:

Baumarten

Alnus incana Grauerle
Acer campestre Feldahom
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Obstbdume
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6.1.

6.2.

6.3.

3.1.

Baumgréle

Als Baume sind Hochstdamme mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm mit
Ausnahme der Obstbdume, zu verwenden.

Straucharten
Standortgerechte Wild- und Blitenstraucharten. Die Verwendung immer-griner

Gehtlze der Arten Thuja (Lebensbaum), Chamaecyparis (Scheinzypresse) und
Juniperus (Wacholder) ist auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Strauchgrdfien

Als Straucher sind Gehdlze der Grofe 100 - 150 cm zu verwenden.

Tiefgaragen und Stellpldtze

Garagen, Stellplitze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der
dargestellten Umgrenzungen zuléssig.

Die Zahl der notwendigen Kraftfahrzeug-Stellplitze ist nach  der
Stellplatzzahlsatzung (SPZS) der Gemeinde Eichenau vom 11. 4.1994 zu ermitteln.
Zur Erfiillung des Stellplatznachweises kénnen 40 offentiiche Parkpldtze an der
Peter-Rosegger-Stralle herangezogen werden.

Pro Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz in einer Tiefgarage nachzuweisen.
Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen

Abstandsflichen

Die Abstandsflichen nach BayBO Art. 6 und 7 sind einzuhalten.

Fassadengestaltung

Die elnzeinen Baukérper sind hinsichtlich = Materialwahl und Farbgebung
aufeinander abzustimmen. :

Die AuRenwiinde von Maueiwerksbauteii sind oberhalb der Sockel zu verpuizen
und hell zu streichen.

Grellfarbige oder glinzende Fassadenflichen oder Verfliesungen sind nicht
zuldssig.

Dachausbildung

Die Dacher der Gebaude im Wohngebiet sind als Walm- bzw. Zeltddcher mit einer
Dachneigung von 5 bis 12 Grad auszubilden.
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3.2.

3.3.
3.4

3.5.

3.6.

3.7.
3.8.
3.8.
3.10.

4.1.

4.2.
4.3,

4.4,

Die Firstrichtungen bzw. Steigungsrichtungen sind der planzeichnerischen
Darstellung zu entnehmen.

Die Dachneigung von Nebengebauden ist mit den Hauptgebduden abzustimmen.,

Dachflichenfenster sind bis zu einer RohbaueinzelgroRe von 1,5 gm und einer
Gesamtbreite von hochstens 1/5 der jeweiligen Dachldnge zulassig.

Quergiebel, Dachgauben und lochartig eingeschnittene, sog. negative Dachgauben
sind unzuléssig.

Bei Anbringung von Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren auf der Dachfliche sind
diese gestalterisch zu integrieren.

Glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind nicht zuldssig.

Aufzugshiuschen Gber Dach sind nicht zulédssig.

Dachreklamen sind nicht zuldssig.

Einzelantennenanlagen sind unzuldssig. Dies gilt nicht, soweit bestimmte

Empfangsbereiche durch den Anschluss an Gemeinschaftsanlagen (z.B.
Stadtantennenanlage bzw. Breitbandkabelnetz) nicht empfangen werden kénnei.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzzdune mit senkrechter Lattung, Hecken und
Maschendraht mit Hinterpflanzungen zuldssig. Die max. Héhe betragt 1,20 m.

Sockelmauern sind fiir Einfriedungen unzuléssig.

Im Ubergang zur freien Landschaft sind ausschlieilich lebende Laubhecken
zuldssig. Maschendrahtzdune sind nur in Verbindung mit beidseitiger Bepflanzung
ausnahmsweise zuldssig.

Im Bereich von Sichtdreiecken durfen Einfriedungen und Bepflanzungen eine Héhe

von 0,80 m nicht iberschreiten. Hecken und anderer Bewuchs sind laufend auf
diese Héhe zuriickzuschneiden.

Umweltschutz

Der Energietridger Kohle darf nicht zur Dauerheizung verwendet werden.

Die Standpldtze der Millbehélter sind in die Baukdrper einzubinden. Freistehende
Millbehdlter missen dreiseitig mit Strduchern bepflanzt werden.

Wasserwirtschaft
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4,

1.5.

1.6.

1.1.

Im Kellergeschoss dirfen keine Rdume zum dauemnden Aufenthalt von Personen
untergebracht werden. Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses muss
mindestens 15 cm Uber der ndchstgelegenen Strafenhinterkante liegen.

Das Niederschlags- und Oberflichenwasser aus dem Baugebiet ist nach den
Regeln der Technik rtlich zu versickern, dafiir ist eine wasserrechtliche Eraubnis
erforderlich.

Haus- und Betriebsabwisser sind der offentlichen Kanalisation des
Amperverbandes zuzufiihren. Niederschlags-, Drainage- oder Oberflichenwasser
darf nicht ein die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Grundwasser

Kelier und Tiefgaragen sowie Lichtschdchte und Kellerfenster, die Ein- und
Ausfahrrampen der Tiefgaragen und alle Sparteneinfihrungen sind wasserdicht
gegen Grund- und Oberflaichenwasser auszufithren.

Eine stidndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete
Grundwasserabsenkungen fiir die Errichtung der Gebéude sind erlaubt, bedlrfen
aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und eind rechtzeitig vor Baubeginn zu
beantragen.

Die Behinderungen der natirlichen Grundwasserstromung, die von Keller- und
Tiefgarageneinbauten ausgehen, sind durch geeignete Grundwasser-
UmieitungsmaRnahmen auszugleichen (z.B. durch Grundwasserdiiker, Einbau von
Filterkiesmante| und dgl.). Die notwendigen Schutzmafinahmen sollen mit Beglnn
der BaumaBnahmen greifen. Auch diese AusgleichsmalRnahmen fir die Eingriffe in
das Grundwasser bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fir die Lagerung wassergefahrdeter Stoffe ist die VawS (Verordnung dber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und iiber Fachbetriebe) mit den
dazu ergangenen Vollzugsbekanntmachungen, Ausfiihrungsbestimmungen und
Ergdnzungen zu beachten.

Tankaniagen mit wassergefahrdeten Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichemn, sofern
die Behilter ganz oder zeitweilig in dem Grundwasserbereich zu liegen kommen.
Anlagen zum Lagem, Umschlagen, Abfilllen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden wassergefihrdeter Stoffe miissen so beschaffen sein und so
eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung
von Grundwasser oder Oberflichengewdssem nicht zu besorgen ist.

In der Grunfliche ist durch Geldndemodellierung ein zusétzlicher Retentionsraum
mit einem Volumen von 2500 m® zu schaffen. Diese MaRnahme ist zeitgleich mit
der Errichtung der Wohnbebauung durchzufihren.

Schallschutz

An den mit dem Planzeichen ,Fassade mit Anforderungen an den Schallschutz®
gekennzeichneten Fassaden sind Schlaf- und Kinderzimmer nur mit Vorbauten
(z.B. Wintergérten) oder hinsichtlich des Schallschutzes gleichwertigen baulichen
MaRnahmen (z.B. Querliiftung Uber schallabgewandte Fassaden, schallddmmende
Liftungseinrichtungen) zuldssig. Werden schallddmmende Liftungseinrichtungen
vorgesehen, 5o dirfen diese die Gesamtschallddmmung der GebédudeauBenhaut
nicht wesentlich mindemn.

Andernfalls sind die Grundrisse so zu gestalten, dass Schlaf- und Kinderzimmer nur
zu larmabgewandten Seiten liegen.
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1.2.

VI.

1.1.

1.2

Die Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die ostliche Tiefgaragen Ein- bzw.
ausfahrt ist bis auf die Héhe der Ostfassade des sidlich davon liegenden
Gebéudes (Haus Nr. 8) zu ziehen. Die Wande und Decken der Tiefgaragenrampen
sind schailabsorbierend (Absorptionsgrad o = 0,7) auszukleiden. Die Steigung der
Innenrampen ist im Bereich der Ausfahrten auf ca. 10 Grad zu begrenzen.

Inkrafttreten

Der Bebauungspian tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB in Kraft.
Alle friiheren in diesem Bereich getroffenen Rechtsvorschriften werden mit dem

Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes unglltig.

Hinweise

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Als Ausgleich fiir die geplante Bebauung ist nérdlich der Griinfliche zwischen
Starzelbach und neuem Altenpflegeheim eine Ausgleichsfliche vorgesehen.

Das Grundstick der Ausgleichsfliche befindet sich nicht im Umgriff des
Bebauungsplans. Der Vollzug der Ausgleichsregelung wird durch einen
stadtebaulichen Vertrag sichergestelit.

Nachhaltige Energieversorgung

Ermeuerbare Energien

Im Rahmen einer nachhaltigen Energieversorgung sollen erneuerbare Energien,
wie Biomasse sowie direkte und indirekte Sonnenenergie genutzt werden.

Fiir die Beleuchtung der AuBenanlagen sollen dezentrale Beleuchtungssysteme mit
Photovoltaiknutzung verwendet werden.

Die Einsatzmbglichkeiten energiewirtschaftlich sinnvoller und energieeffizienter
Krafl-Wédrme-Kopplung sollen durch Nutzung der entstehenden Warme fur
Heizzwecke und Warmwasserbereitung genutzt werden.

Schalischutz

Bei den einzelnen Zugvorbeifahrten der Eilzlige kommt es an den Nordseiten der
geplanten Wohnbebauung zu Pegelspitzen von bis zu ca. 76 dB(A). Dies ist vor
allem wahrend der Nachtzeit von Bedeutung, da es dann bei einzelnen
Zugvorbeifahrten zu einer Stérung der Schlafphase kommen kann. Der Nachweis
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der Einhaltung der Anforderungen an den Innenschallpegel ist daher gemanl VDI-
Richtlinie 2719 nach Vorliegen der Eingabeplanung zu fihren.

Anlage:
Planzeichnung vom 26.5.2004 mit Zeichenerkldrung und Verfahrensvermerken
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