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Satzung

Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des
Bebauungsplans BP 17 ,Ortsmitte” und den Griinordnungsplan i.d.F. vom 01.08.1990.

A

11

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

Festsetzungen

Geltungsbereich

[ B N B | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zu-
lassig.
Malf3 der baulichen Nutzung
GR 530

zulassige Grundflache in Quadratmeter, 530 gm

Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache von 20 v. H. der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,7 tberschritten wer-
den.

1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3, 3

WH 9,0 maximal zulassige Wandhohe in Meter, 9,0 m
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-FertigfuBboden (OK FFB) bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

FH 11,0 maximal zulassige Firsthohe in Metern, 11,0 m

Die Firsthbhe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-FertigfuBboden (OK FFB) bis zum hdchsten Punkt
des Daches.

Der Erdgeschoss-FertigfuRboden (OK FFB) wird auf max. 0,3 Meter Uber Mitte der
davorliegenden Gehsteigkante im 6ffentlichen StralRenraum festgesetzt.
uberbaubare Grundstucksflache, Bauweise und Abstandsflachen

0 offene Bauweise

Baugrenze

m
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Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuRRentreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen ausnahmsweise um bis zu 3 Meter Uberschrit-
ten werden.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO wird ange-
ordnet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

| St | Flache fiir Stellplatze

T Offene Stellplatze sind nur innerhalb des Bauraums und
innerhalb der dafir festgesetzten Flache zulassig.

Uberdachungen und Einhausungen fiir offene Stellplatze sind unzuldssig.

Tiefgaragen sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem
gesamten Baugrundstiick zuldssig.

—

Flache fur Tiefgaragenrampe

Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhohe betragt max. 2,6 Meter. Es
wird ein Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.

-

| M+F | Flachen fir Nebenanlagen (Mull und Fahrradunterstand)

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind bis zu
einer Grol3e von insgesamt 12 gm auch aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist
zu beachten.

Bauliche Gestaltung

SD/WD symmetrisches Satteldach oder symmetrisches Walm-
dach zuléssig
- festgesetzte Firstrichtung

Bei geneigten Dachern betragt die Dachneigung max. 20°.
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichméRige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur
bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Fur Zufahrten und offene Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage zu ver-
wenden. Ausgenommen hiervon ist die Tiefgaragenzufahrt.

Grunordnung
zu erhaltender Baum mit Angabe Baumart, z.B. Weide
‘ Zu pflanzender Baum als Hochstamm 1. und 2. Ordnung;

z.B. Ginkgo biloba, Stammumfang mind. 14 — 16 cm

Vorgarten sind von baulichen Anlagen sowie von gewerblichen und sonstigen Nut-
zungen bis auf die festgesetzten Baufelder freizuhalten.

Die Ortsgestaltungssatzung wird im Planbereich nicht angewendet.

Zusatzlich zu der festgesetzten Baumreihe entlang der Schillerstral3e sind aul3er-
halb der Tiefgarage 4 standortgerechte heimische Laubbaume 1. oder 2. Ordnung
zu pflanzen und auf der Tiefgarage 2 Laubbaume 3. Ordnung, Stammumfang 14-16
cm oder Obstbaume, Stammumfang 10-12 cm. Vorhandener Baumbestand ist an-
zurechnen.

Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Gehwege, Terrassen, Rangierflachen oder
Zufahrten angelegt sind, unversiegelt anzulegen und zu bepflanzen. Die Bepflan-
zung ist dauerhaft zu erhalten. Flachige Belegung mit Kies, Schotter oder Steinma-
terial ist unzulassig.

Einfriedungen im Gartenbereich sind bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zulassig.
Sie sind sockellos mit einem fiir Kleinsauger und Amphibien durchléassigen Boden-
abstand von mindestens 15 cm zu errichten.

Einfriedungen im Vorgartenbereich sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Gabionen, Mauern und sonstige Einfriedungen im Vorgarten, die eine Sicht-, Luft-
oder Lichteinschrankung zur Folge haben, sind nicht zuldssig.

Die Tiefgarage ist durchgehend mit mindestens 0,65 m Vegetationstragschicht-
Uberdeckung auszufiihren.

Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind spatestens in der nach der Anzeige der
Nutzungsaufnahme gem. Art. 78 BayBO liegenden Pflanzperiode durchzufuhren.
Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Gehélze sind in der
jeweils festgesetzten Pflanzqualitat nach spatestens einem Jahr zu ersetzen.

Hecken aus heimischen standortgerechten Laubgehélzen sind zuldssig. Scheinzyp-
ressen-, Fichten-, Thuja-Hecken und Bambushecken sind unzulassig.
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Immissionsschutz

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wer-
den Larmpegelbereiche nach DIN 4109:2016-07 festgesetzt. Aus den Larmpegelbe-
reichen ergeben sich Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aul3enbauteile.
Die Kombination aller Auf3enbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-
tungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes resultierendes Schall-
damm-Maf R'w,ges erflllen, welches nach der Normenreihe DIN 4109 zu ermitteln
ist. Der Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbrin-
gen. Folgende Larmpegelbereiche werden festgesetzt:

VVVVVYVYVVYY Larmpegelbereich I-II: bis 60 dB (A)
VVVVYVVVYY Larmpegelbereich 1V: > 65 bis 70 dB (A)
Larmpegelbereich V: > 70 bis 75 dB (A)

Fir zum Schlafen nutzbare Raume, welche ausschlie3lich Fenster an den Sid-
west-, Sudost- oder Nordost-Fassaden besitzen, ist ein schallgedammtes Beluf-
tungskonzept vorzusehen.

Von den genannten Festsetzungen 9.1.1 bis 9.1.3 kann abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

Bemalfliung

180 MafRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahme und Vermerke

DD

Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet des Star-
zelbachs (Bekanntmachung des Landratsamtes Fursten-
feldbruck vom 15.07.2019)

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze

zu entfernende Grundstuicksgrenze

1875/31

Flurstiicksnummer, z. B. 1875/31

bestehende Bebauung

! | geplante Bebauung mit Tiefgarage

- *fE} geplante oberirdische Parkierung
4 A\ vorgeschlagene Zufahrtsbereiche
abzubrechende Bebauung
Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Fahrradabstellplatze
Es gilt die Fahrradabstellplatzsatzung (FAbS) der Gemeinde in ihrer jeweils giiltigen
Fassung.

Sichtdreiecke
Im Bereich der Tiefgaragenein- und —ausfahrten sowie der Stellplatzein- und
—ausfahrten sind normgerechte Sichtdreiecke einzuhalten.

Grunordnung

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von B&aumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
Stral3en — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumal3nah-
men) zu beachten.

Artenschutz
Auf die eigenverantwortliche Einhaltung der Bestimmungen zum Artenschutz nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (88 37 ff, 88 44 ff BNatSchG) wird hingewiesen.

Alle européischen Vogel- und Fledermausarten sind nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz besonders oder streng geschitzt. Es dirfen daher MalBhahmen an Gehdlzen
(Baume, Straucher, alteres Efeu) nur dann vorgenommen werden, wenn keine V6-
gel bzw. Fledermause sowie die von ihnen belegten Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten dadurch beeintrachtigt werden kénnen (8 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG). Dies
gilt vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Marz bis 30. September. Notwen-
dige Gehdlzrodungsmalinahmen sind dann aufRerhalb dieses Zeitraums durchzu-
fuhren.

AulRerhalb von Waldern und gartnerisch genutzten Grundstiicksflachen verbietet §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aus Griunden des Artenschutzes die Fallung von BAumen
in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September. Es wird empfohlen, auch in den Haus-
garten auf Fallungen in diesem Zeitraum zu verzichten, wenn sie nicht aus Griinden
der Verkehrssicherheit oder Schéadlingsbefall dringend geboten sind.
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Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiets des Starzelbachs. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach § 78 Abs. 4 WHG grund-
satzlich untersagt und bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung nach § 78
Abs. 5 (i.V. m. Abs. 8) WHG. Bei der Errichtung von Bauvorhaben ist auf eine
hochwasserangepasste Bauweise zu achten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstéanden zu
rechnen. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschachte und
auf3en liegende Kellerzugange in wasserundurchléassiger Bauweise zu errichten und
gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser
zu sichern. Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in
jedem Fall die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete
Grundwasserabsenkungen fur die Errichtung der Geb&aude sind zulassig, bedtrfen
aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt zu beantragen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflachenwasser
nicht eindringen kann. Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im Falle einer
Uberflutung gesichert sein (Wasserdruck).

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist so
weit wie moglich zu versickern. Ausreichende Flachen sind daflr vorzusehen. Fir
die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grundsatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Die Einleitung in das Grundwasser (unterirdische Ge-
wasser) ist unter Beachtung der Voraussetzungen der NWFreiV und der TRENGW
erlaubnisfrei. Eine gezielte Versickerung in den erkundeten Auffiillungen ist unzu-
lassig.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in

elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstralRe 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Munchen, http://www.fh-muenchen.de

e Gemeinde Eichenau, Hauptplatz 2, 82223 Eichenau; Tel. 08141/730-0

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
02/2019. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-

weis nicht geeignet.

MalRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger

Gemeinde

Peter Munster, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.06.2019 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.07.2019 ortsiblich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.09.2019 wurde mit der Be-
grindung gemanR 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2019 bis 12.12.2019 6f-
fentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.09.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 11.11.2019 bis 12.12.2019 beteiligt.

Der geanderte und erganzte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.03.2020 wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.04.2020 bis 28.04.2020 erneut offentlich ausgelegt. Dabei wurde gemafl § 4a
Abs. 3 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten
Teilen abgegeben werden kénnen.

Zu dem geéanderten und erganzten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.03.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange in der
Zeit vom 09.04.2020 bis 28.04.2020 erneut beteiligt. Dabei wurde gemanR § 4a Abs. 3
BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen
abgegeben werden kdnnen.

Die Gemeinde Eichenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 26.05.2020 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 26.05.2020 gemaf3 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.

Bichenau, den ........coooiiiniie e

[€ST1=To 1= ) PPN
Peter Minster, Erster Blrgermeister
. Ausgefertigt
Eichenau, den ......ccoviiiiii e
[CST1T o 1= ) PRSPPI
Peter Minster, Erster Burgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ....................... gemal

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfol-
gen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

Bichenau, den ..o

Peter Munster, Erster Birgermeister

(Siegel)
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