Gemeinde

Bebauungsplan

Planfertiger

Plandatum

Eichenau

Landkreis Furstenfeldbruck

Nr. B 49 ,Einzelhandel Tannenstraf3e®

Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschaftsstelle — Arnulfstrafle 60, 80335 Miinchen

Az.: 610-41/2-81 Bearb.: Kr/Fr

27.09.2011 Vorentwurf
29.11.2011 Entwurf
20.12.2011 (redaktionell geandert)

Die Gemeinde Eichenau erlasst aufgrund &2, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —BauGB—,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern —-GO- diesen Bebauungsplan als
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A Festsetzungen
1. Geltungsbereich
11 _ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt dieser Bebauungsplan den Bebauungsplan B 13
~Gewerbegebiet®, rechtskraftig seit dem 31.03.1981, zuletzt geandert durch die 4. Anderung,
rechtskraftig seit dem 30.11.2006.
2. Art der baulichen Nutzung
2.1 SO sonstiges Sondergebiet fir Einzelhandel (gem. § 11 BauNVO)
Zulassig sind ausschlief3lich Einzelhandelsnutzungen.
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 GRZ 0,8 max. zulassige Grundflachenzahl GRZ
Geringfligige Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachen durch die Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Unterbringung von
erforderlichen Kundenstellplatzen dienen.
3.2 GF 900 max. zulassige Geschossflache GF in gm
3.3 VK750 max. zulassige Verkaufsflache VK in gm
34 WH 8,00 max. zulassige Wandhdéhe in m, z.B. 8,00 m
Die max. zulassige Wandhéhe WH wird gemessen an der Traufseite, von der Oberkante
Erdgeschossfertigfullboden (OK FFB) bis zur Schnittkante der Aufienflache der Aulienwand
mit der Oberflache der Dachhaut. Die jeweils zulassige Wandhdhe der Traufseiten des
Pultdachs (vgl. Festsetzung 5.1) ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Untergeordnete Bauteile, welche mit Flachdach ausgebildet werden (vgl. Festsetzung 5.1)
darfen eine Wandhohe von 4,0 m nicht Gberschreiten.
3.5 I max. zulassige Zahl der Vollgeschosse
3.6 Die Hohe der Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (OK FFB) darf maximal bis
526,20 m Uber NN betragen.
4, Bauweise; iiberbaubare Grundstiicksflache
4.1 (0] offene Bauweise
4.2 e emcmm .. Baugrenze
5 Bauliche Gestaltung
5.1 Das Dach ist als Pultdach mit einer zusammenhangenden Dachflache, zur Tannenstralte hin
geneigt, mit einer Dachneigung von mindestens 9° und hdchstens 15° auszubilden. Flr
untergeordnete Bauteile (Eingangstiberdachungen, etc.) sind auch Flachdacher zulassig.
52 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.
53 Zur Dacheindeckung sind nur blendfreie Materialien zulassig.
54 Aulenwande dirfen keinen grellen Farbanstrich erhalten. Glasflachen sind unverspiegelt
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Stellplatze, Garagen und Nebengebédude
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Flache fir offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick innerhalb der Baugrenzen und der Flachen
flur Stellplatze zulassig.

Werden gem. Stellplatzzahlsatzung der Gemeinde Eichenau erforderliche Stellplatze auf der
FI.Nr. 1984/169 nachgewiesen, so sind diese dinglich zu sichern.

Eine Uberdachung von Stellplatzen ist unzuldssig.

Garagen und Nebengebaude, mit Ausnahme von der Ver- und Entsorgung dienende
Nebengebaude sind unzulassig.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

FuBl- und Radweg

Verkehrsbegleitgriin
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Die Grundstlckszufahrt {(Kundenzufahrt, An- und Ablieferung) muss Uber den benachbarten,
bestehenden Parkplatz auf der FI.Nr. 1984/169 erfolgen und ist dinglich zu sichern.
Zufahrten auf das Baugrundstlick von der Tannenstralle aus sind, mit Ausnahme wahrend
der Dauer der Baumalinahme, unzulassig.

Grundstlickszufahrt

Einfriedungen

Einfriedungen sind generell unzulassig. Im Bereich der Stellplatze ist, zur &stlich
angrenzenden Wallschittung hin, die Errichtung einer Stitzmauer bis auf H&he des
WallfuBes sowie einer entsprechende Absturzsicherung zulassig.

Griinordnung

©

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Eiche einschlieBlich Wurzelbereich (Kronentraufe
zuzlglich 1,50 m) soweit nicht durch das Gebaude betroffen, durch einen mindestens
1,80 m hohen ortsfesten, im Boden fest verankerten Zaun (kein Bauzaun!) vor
mechanischen Beschadigungen zu schitzen.

zu erhaltender Baum (Eiche)

Die Baugrube ist senkrecht zu verbauen und ein Wurzelschutzzaun aus Pfahlen,
Maschendraht und Jutegewebe/Vlies zu erstellen. Der Vorhang ist mit Oberboden zu
hinterflllen und wahrend der Bauzeit feucht zu halten. Die Baugrube ist unmittelbar nach
Entfernen der Schalung fir die Bodenplatte wieder zu verfillen.

Werden bei den Grabarbeiten Wurzeln angetroffen, sind diese sorgfaltig freizulegen und wo
nétig, glatt zu durchtrennen. Wurzeln von mehr als 2 cm Dicke dirfen nicht durchtrennt
werden.

©

Geringfligige Abweichungen zu pflanzender Baume von ihren in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten sind aufgrund gestalterischer und funktionaler Erfordernisse
zulassig. Hange- und Kugelformen sind unzulassig.

C2O

zu pflanzender Baum

zu pflanzende Hecke aus Baumen und Strauchern
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Fir die Heckenpflanzung sind nur Arten der im Folgenden aufgefihrten Liste und in der
festgesetzten Pflanzqualitat zuldssig, Hange- oder Kugelformen sind unzulassig.

Baume: Qualitat: H 3xv, m.Db, StU 12-14 bzw. Saol. 3xv, m.Db, 150-200

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Straucher: Qualitat: v.Str. 3-5 Triebe, 100-150

Corylus avellana Haselnul®
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

]

Im Bereich der Baumreihe an der Tannenstrale sind die Baume mit Strauchern zu
unterpflanzen. Dabei ist zu beachten, dass auch immergriine Straucher zu verwenden sind.

zu begriinende Flachen
(im Sinne des Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO)

Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Gehwege, Zufahrten oder Stellplatzflachen fiir Kfz
angelegt sind, als Vegetationsflachen auszubilden.

Die Bepflanzung muss spatestens in der auf die Aufnahme der Nutzung folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Die Begrinung ist fachgerecht zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze
sind zu ersetzen.

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das
unbedingt notwendige Mal} beschrankt werden.

Kfz-Stellplatze missen mit versickerungsfahigen Belagsmaterialien oder Betonpflaster
befestigt werden, welches das anfallende Niederschlagswasser in Mulden/Rigolensystemen
Uber die belebte Bodenzone abflhrt.

Niederschlagswasser

Auf den Grundstlicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist
auf den Grundstiicken selbst durch geeignete MaRRnahmen zu versickern. Die
Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
— NWFreiV — und den dazugehérigen technischen Regeln — TRENGW — zu entnehmen

Das gesammelte Niederschlagswasser ist dabei mdglichst flachenhaft (ber die belebte
Bodenzone zu versickern (etwa durch Sickermulden). Ist dies auf den betreffenden
Baugrundsticken nicht mdglich, so ist ausnahmsweise die Versickerung Uber Rigolen- und
Rohrsysteme mdglich. Sickerschachte sind nicht zulassig.

Werbeanlagen

Beleuchtete Werbeanlagen ddrfen nicht mit Lichtunterbrechung ausgestattet werden.

Zulassig sind innen beleuchtete Wandschilder an der nérdlichen und 6stlichen Gebaudeseite
sowie ein innen beleuchteter doppelseitiger Aufsteller, dessen max. Werbeflache 2,20 x 2,50
m und dessen H6he max. 5,50 m betragen darf.

Immissionsschutz

VVVYyYVY

Die zu errichtende Schallschutzwand ist mit einer Héhe von 2,10 m, gemessen von der OK
der angrenzenden Stellplatze und einem flachenbezogenen Gewicht von 12-15 kg/qm
auszuflhren. Sie ist durchgangig von der Gebaudefassade bis zur Grundstlcksgrenze der
FI.Nr. 1984/168 zu fuhren und muss auf dem die befestigten Flachen begrenzenden
Bordstein/Randstein aufsetzen. Sie ist an der den Stellplatzen abgewandten Sid- und
Westseite zum FuBweg hin zu verkleiden (z.B. Holzverschalung oder Steingabionen).

zu errichtende Schallschutzwand

Sonstige Festsetzung

Die Satzung Nr. 32 (ber 6rtliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau
vom 09.03.1995 gilt nicht flr das Plangebiet.

504 BemaRung in m, z.B. 5,0
% Wallschittung
Hinweise
1965/7 bestehende Flurnummer, z.B. 1965/7
—o0—0— bestehende Grundstlicksgrenze
KO——X%—O0X% aufzulassende Grundstlicksgrenze
_______ vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
o vorgeschlagene Stellflache fur Fahrrader

Auf die geltende Stellplatzzahlsatzung und Fahrradabstellplatzsatzung der Gemeinde
Eichenau wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlielen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Abwasserversorgungsanlage anzuschliel3en.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage 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 Versickerung von
Niederschlagswasser" hingewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
Bauvorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von
Oberflachenwasser zu sichern

Fir die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die
erforderlichen  Wasserrechtsverfahren  durchzuflihren. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserabsenkungen fiir die
Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedirfen aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und
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Kartengrundlage:

sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen
Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Die Belange des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind zu beriicksichtigen.
Die Feuerwehr sollte bei Erstellung eines Brandschutzkonzeptes beteiligt werden. Eine
ausreichende L&schwasserversorgung durch die Gemeinde und eine ausreichende
ErschlieBung nach DIN 14090 durch den Bauherrn sind sicherzustellen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande flr Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53
des Gesetzes zur Ausfihrung des blrgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze
(AGBGB) wird hingewiesen (Gehdlze bis zu 2,0m Héhe 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 gemafR dem "Merkblatt (ber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen" wird hingewiesen.

Mit jedem Bauantrag sind ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
Der Baumbestandsplan ist zur Sicherung des Baum- und Gehdlzbestandes zu erstellen und
muss folgendes beinhalten:

J zu erhaltender Baum- und Strauchbestand,

J zu fallender Baum- und Strauchbestand,

. Baum- und Strauchbestand der Nachbargrundstiicke bis 5 m von der Grundstlcks-
grenze entfernt,

entsprechend den Bestimmungen der Baumschutzverordnung, mit genauer
Stammumfang und Héhe sowie Art und Wertung des Gesundheitszustandes.

Lage,

Der Baumbestandsplan kann in den Freiflachengestaltungsplan integriert werden. Der
Freiflachengestaltungsplan ist aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu
entwickeln.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen* sowie die RAS-LG 4 ,Richtlinien fir die Anlage von Strallen, Teil
Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4. Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen® ist zu beachten.

Eine Warenanlieferung in der Nacht zwischen 22:00 — 06:00 ist unzulassig.

Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung
© LVG Bayern

Mafentnahme: Planzeichnung zur Mallenthnahme nur bedingt geeignet; keine
Gewahr flr Mal3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen
Planfertiger: MUnchen, den ...
(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)
Gemeinde: Eichenau, den ..........oooiiiiiiii e
(Hubert Jung, Erster Blrgermeister)
C Verfahrensvermerke
1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am

28.06.2011 gefasst und am 31.07.2011 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
i.vV.m. §13a Abs. 3 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger hat in der Zeit vom 08.08.2011 bis 16.09.2011
stattgefunden (§3 Abs.1 BauGB).

Die d&ffentliche Auslegung des voem Gemeinderat am 27.09.2011 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 27.09.2011 sowie die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange hat in der Zeit vom 10.10.2011 his 14.11.2011
stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.¥.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zum vom Gemeinderat am
29.11.2011 gebilligten Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 29.11.2011
sowie die Beteiligung der betroffenen Trager éffentlicher Belange hat in der Zeit vom
30.11.2011 bis 16.12.2011 statigefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.12.2011 wurde
vom Gemeinderat am 20.12.2011 {§ 10 Abs. 1 BauGB).

{Siegel) {Hubert Jung, Erster Blrgermeister)

Die ortsbliche 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 ............ccceeveennne. in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

{Siegel) {Hubert Jung, Erster Blrgermeister)



