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Die Gemeinde Eichenau erlasst aufgrund & 2, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-—,
der Baunutzungsverordnung —-BauNVO-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und
Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als
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Satzung.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Lage
des Plangebietes
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan den
Bebauungsplan B 17 ,Ortsmitte®, rechtskraftig seit dem 31.07.1990, zuletzt geandert durch
die 2. Anderung, rechtskréaftig seit dem 31.07.2011.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergnligungsstatten sind
unzulassig.

Gem. § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss nur gewerbliche
Nutzungen zuldssig sind; Wohnnutzungen im Erdgeschoss sind nur ausnahmsweise
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

GR 990 max. zuldssige Grundflache GR in gm

Die max. zulassige Grundflache darf durch die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,95 (berschritten werden.

GF 2.800

max. zulassige Geschossflache GF in gm

WH 533,60 max. zulassige Wandhdhe WH in m GNN, z.B. 533,60

Die max. zulassige Wandhéhe WH wird an der Schnittkante der AuBenflache der
Aulenwand mit der Oberflache der Dachhaut gemessen (traufseitig), bzw. bei Flachdachern
am Abschluss der Wand.

I max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. | (1) Vollgeschoss

In den Bereichen mit zulassigen IV (4) Vollgeschossen ist das 4. Vollgeschoss nur als
Terrassengeschoss zulassig. Die AuBenwand des Terrassengeschosses muss um
mindestens 1,20 m von der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten,
nur an maximal zwei Stellen je Terrassengeschoss darf (iber eine maximale Lange von je
5,30 m die Aulkenwandlage des darunter liegenden Geschosses aufgenommen werden.

Die Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss wird auf 521,70 m UNN
festgesetzt.

uberbaubare Grundstiicksflache

TTTTTTT] Baugrense
Bauliche Gestaltung
zulassige Dachform
FD Flachdach (mit intensiver Dachbegriinung mit einer

Substratauflage von mindestens 25 cm auszuflihren)

WD 10° Walmdach mit Dachneigung von 10°
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einzuhaltende Haupt-Firstrichtung
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.
Zur Dacheindeckung sind nur blendfreie Materialien zulassig.

Aulenwande dirfen keinen grellen Farbanstrich erhalten. Glasflachen sind unverspiegelt
auszufiihren.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

TG Flache fiir Tiefgarage

[Rp—

7{] einzuhausende Tiefgaragenzufahrt

[ppp———

Die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt ist als Flachdach mit extensiver Dachbegriinung und
einer max. Wandhohe von 525,20 m GNN auszubilden.

Die Rampe zur Tiefgarage ist gem. Festsetzung A 11.3 mit einer akustisch wirksamen und
mdglichst ,ballwurfsicheren Deckenverkleidung zu versehen.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau ist nicht anzuwenden.
Die nutzungsunabhangig flir das Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze sind durch 32
Stellplatze in der Tiefgarage nachzuweisen. Oberirdische Stellplatze oder Garagen sind

unzulassig.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie
F dffentlicher FuRweg

P offentlicher Parkplatz im StralRenraum {Senkrechtparker)

Die Anlage der Flachen hat nach den Regelwerken der ZTV Vegtra-MGi ,Zusatzlichen
Technischen  Vorschriften flr die Herstellung und Anwendung verbesserter
Vegetationstragschichten®, der FLL Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 1 und 2:
~Standortvorbereitung fiir Neupflanzungen “ und der DIN 18916 ,Pflanzen und
Pflanzarbeiten® zu erfolgen.

Flache flr Verkehrsbegleitgrin

Ein ausreichender Wurzelraum ist sicherzustellen nach FLL (innere Pflanzgrube mind. 12 m?
pro Baum, zusatzlich erweiterter durchwurzelbarer Bodenraum) und ZTV-Vegtra-Mi (mind.
36 m? pro Baum 1. Ordnung).

Das zum StralRenraum hin erforderliche Lichtraumprofil ist zu beachten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind generell unzulassig, nur zu den angrenzenden Grundsticken mit den
FI.Nrm. 1940/5 und 1945/10 hin sowie im Gartenbereich der Gaststatte sind Einfriedungen
zulassig. Sie dlrfen eine H6he von 1,20 m nicht Gberschreiten und sind sockellos mit
mindestens 15 cm Bodenfreiheit zu gestalten.

Griinordnung

Die Tiefgarage ist durchgehend mit mindestens 0,6 m Vegetationstragschicht-Uberdeckung
auszuflhren. Fir eine ausreichende Standsicherheit der Baume ist zu sorgen.
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zu pflanzender Laubbaum folgender Art :

@ zu erhaltender Laubbaum (Linde)

Si Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia
Ti Winterlinde - Tilia cordata
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, STU 16-18 cm.

Geringfligige Abweichungen zu pflanzender Baume von ihren in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten sind, aufgrund gestalterischer und funktionaler Erfordernisse,
zulassig. Zlchterisch veranderte Sorten wie Saulen-, Hange- oder Kugelformen sind aus
Okologischen und gestalterischen Griinden unzulassig.

Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Gehwege, Hofflachen, Freisitze oder Zufahrten
angelegt sind, als Vegetationsflachen auszubilden und mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.

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

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das
unbedingt notwendige Mall beschrankt werden. Versiegelte Flachen wie Hofflachen,
Zufahrten, Freisitze, etc. dirfen nur mit versickerungsfahigen Belagsmaterialien (z.B.
Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster,  Schotterrasen, sog. Drain-Pflaster mit
nachgewiesener Sickerfahigkeit, wassergebundener Decke, Kies, Kleinpflaster, in Sand oder
Splitt verlegten Platten, Fahrspurpflasterung, etc. ) befestigt werden.

Aus gestalterischen Griinden sind Stellplatze und der &ffentliche FulRweg in Anlehnung an
den benachbarten Marktplatz zu pflastern.

Niederschlagswasser

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

Das gesammelte Niederschlagswasser ist dabei mdéglichst flachenhaft (iber die belebte
Bodenzone zu versickern (etwa durch Sickermulden). Ist dies auf dem betroffenen
Baugrundstlick nicht moglich, so ist ausnahmsweise die Versickerung ber Rigolen- und
Rohrsysteme mdglich. Sickerschachte sind nicht zulassig.

Immissionsschutz

Eine gastronomische AuBenbewirtung (Café-Terrasse 0.34.) ist aus Grinden des
Immissionsschutzes nur in der Zeit zwischen 09:00 — 22:00 Uhr zulassig.

Erganzung bzw. Erlauterung zur Nutzungszeit:

Damit die Gaste die Terrasse bis 22:00 Uhr verlassen kénnen, muss die letzte Ausgabe von
Speisen oder Getranken entsprechend friihzeitig bis um 21:30, spatestens 21:45 Uhr
erfolgen.

Bei der Installation von technischen Aggregaten im Freien wie z. B. Rlckkihlern etc. sind
diese so zu dimensionieren, dass sie bei Dauerbetrieb an den nachstgelegenen
Immissionsorten bei Tag und Nacht Beurteilungspegel hervorrufen, die mindestens 10 dB
unter dem jeweils zuladssigen Immissionsrichtwert liegen.

Die Rampe zur Tiefgarage ist mit einer akustisch wirksamen und mdglichst
.pallwurfsicheren* Deckenverkleidung zu versehen. Diese Konstruktion muss einen mittleren
Absorptionsgrad a., 20,80 mit Schwerpunkt in der 500 Hz-Oktave aufweisen. Alternativ
kénnen auch die Wande der Rampe — ggf. zusatzlich — mit dieser Mallnahme versehen
werden.

Entsprechende Produkte mit relativ fester Oberflache sind auf dem Markt erhaltlich und
kénnen direkt anbetoniert werden (,verlorene Schalung®) oder nachtraglich montiert werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen dlrfen nicht mit Lichtunterbrechung ausgestattet werden.
Sonstige Festsetzung

Die Satzung Nr. 32 (ber értliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau
vom 09.03.1995 gilt nicht fir das Plangebiet.

50—k Bemalfung in m, z.B. 5,00

Abgrenzung von Bereichen innerhalb der Baugrenzen mit
unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich Mal® der Nutzung
(Wandhéhen 3.3 und Vollgeschosse 3.4) und baulicher
Gestaltung (Dachform 5.1 und Firstrichtung 5.2).
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Hinweise
1945 bestehende Flurnummer, z.B. 1945
—O———0— bestehende Grundstlicksgrenze
KO—X—0OX aufzulassende Grundstiicksgrenze
abzubrechendes Gebaude
:E: : vorgeschlagene Stellflache fur Fahrrader
©521.68 Hohe des vorhandenen, natirlichen Gelandes in m GNN

zu fallender Baum
Auf die geltende 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 anzuschlieen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewdasserung wird hingewiesen.

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.
Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschachte und auféen liegende
Kellerzugange in wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten und gegen anstehendes
Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser zu sichern
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Kartengrundlage:

Fir die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die
erforderlichen  Wasserrechtsverfahren  durchzuflihren. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Befristete Grundwasserabsenkungen fiir die
Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedlrfen aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und
sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen.

Die Belange des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind zu ber{icksichtigen.
Die Feuerwehr sollte bei Erstellung eines Brandschutzkonzeptes beteiligt werden. Eine
ausreichende Ld&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 Ausfiihrung des birgerlichen 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 gemaft 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 Nachbargrundsticke bis 5 m von der Grundstiicks-
grenze entfernt,

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

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-LP 4 ,Richtlinien flir die Anlage von Stralen,
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
Baumalinahmen*® ist zu beachten.

Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung
© LVG Bayern

Mafentnahme: Planzeichnung zur Malentnahme nur bedingt geeignet; keine
Gewahr fir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen
Planfertiger: MUnchen, den ..o
(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen)
Gemeinde: Eichenau, den ........cooeeiie
(Hubert Jung, Erster Blrgermeister)
C Verfahrensvermerke
1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am

15.05.2012 gefasst und am 31.05.2012 ortslblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
i.vV.m. §13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 04.06.2012 bis
29.06.2012 stattgefunden (§13 a Abs.3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 03.07.2012 gebilligten
Bebauungsplan-Vorentwurfs in der Fassung vom 03.07.2012 sowie die Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange hat in der Zeit vom
11.07.2012 bis 13.08.2012 stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 und
3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zum vom Gemeinderat am
25.09.2012 gebilligten Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 25.09.2012
sowie die erneute Beteiligung der betroffenen Behodrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange hat in der Zeit vom 08.10.2012 bis 26.10.2012 stattgefunden
(§ 4a Abs. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06.11.2012 wurde
vom Gemeinderat am 18.12.2012 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

{Siegel) {Hubert Jung, Erster Birgermeister)

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 31.01.2013 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 06.11.2012 in Kraft
{§ 10 Abs. 3 BauGB).

{Siegel) {Hubert Jung, Erster Blirgermeister)




