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Eichenau

Bebauungsplan Nr. B 53 ,Nahversorgung an der Hauptstraf3e* 26.08.2019

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan B 16 |
,Hauptstrale®, rechtskréftig seit dem 31.05.1998, zuletzt geandert durch die 3. Anderung,
rechtskraftig seit dem 31.10.2005 vollstandig.

A

11

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

Festsetzungen

Geltungsbereich
] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzungen von Bereichen innerhalb der Baugrenzen
mit unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich der zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse und der Wandhohe.

Art der baulichen Nutzung

SO Sonstiges  Sondergebiet  mit  Zweckbestimmung
,Einzelhandel / Biro / Wohnen®.

Im Erdgeschoss sind nur folgende Nutzungen zuléssig:

¢ ein Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von insgesamt
mind. 1.200 gm und max. 1.800 gm;

o erforderliche untergeordnete Nutzungen, wie z.B. Anlieferung, Lager, Sozial- und
Verwaltungsraume.

Im ersten Obergeschoss sind nur folgende Nutzungen zulassig:

e Blronutzungen

e R&ume fur freie Berufe

e Nutzungen fur medizinische Zwecke (z.B. Arzt-, Heilpraktiker- und Therapiepra-
xen, Labore)

e Wohnen

In allen weiteren Obergeschossen sind nur folgende Nutzungen zuléssig:
e Wohnen

Malf3 der baulichen Nutzung
GR 1.800 max. zulassige Grundflache in Quadratmeter

Die max. zulassige Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten wer-
den.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die Grundflache von Terrassen, Balkonen
und Vordachern um 20 v.H. Uberschritten werden. Die festgesetzte Gesamt-
Grundflachenzahl ist einzuhalten.
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3.4 GF 5.200 max. zulassige Geschossflache in Quadratmeter

3.5 v Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z.B. 4

3.6 Die maximal zulassige Wandhohe in Meter betragt

3.7

4.1

4.2

4.3

51

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

- bei 2 zulassigen Vollgeschossen: 9,0 m
- bei 3 zulassigen Vollgeschossen: 12,0 m
- bei 4 zulassigen Vollgeschossen: 14,0 m

Die max. zulassige Wandhohe (WH) wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schossfertigfu3boden (OK FFB) bis zur Oberkante der Attika.

Die maximal zuldssige Hohe der Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss
(OK FFB) wird auf max. 0,3 m Uber Mitte der davorliegenden Gehsteigkante im 6f-
fentlichen StraRenraum festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Dachiiberstdnde und Eingangstber-
dachungen bis zu 1,0 m, durch Zugangsrampen bis zur angrenzenden Stral3enbe-
grenzungslinie Uberschritten werden.

g Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

| st ! Flache fur Stellplatze

= Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig.

Tiefgaragen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf dem
gesamten Baugrundstiick zulassig.

\ I 1 4 Tiefgaragenzufahrt
Die Zufahrt zu der Tiefgarage ist nur in dem festgesetzten
Bereich zulassig.

Bauliche Gestaltung
Als zuldssige Dachform wird ein extensiv begriintes Flachdach festgesetzt.

Auf dem Flachdach ist die Errichtung von aufgestanderten Photovoltaik-Modulen
zulassig. Sie miussen um mindestens 2,5 m von der Gebaudefassade zurlicktreten.

Die Satzung Nr. 32 Uber ortliche Bauvorschriften zu Ortsgestaltung i.d.F. vom
05.08.2003 gilt nicht fur dieses Baugebiet.
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7 Verkehrsflachen

7.1 offentliche Verkehrsflache

7.2 Strallenbegrenzungslinie

8 Grinordnung

8.1 Fur Baumpflanzungen sind standortgerechte heimische Laubbdume zu verwenden.

8.2 . zu pflanzender Baum dritter Wuchsordnung mit einem
Stammumfang von 10 cm, z.B. Cornus mas (Kornelkir-
sche), Crataegus lavallei ,Carrierei“ (Apfeldorn)

8.3 . zu pflanzender Baum erster oder zweiter Wuchsordnung
als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammum-
fang von 16 — 18 cm, z.B. Corylus collurna (Baumhasel)

8.4 Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist verbindlich, ihre Situierung

kann gegenuber der Planzeichnung um 5 m abweichen.

8.5 zu begriinende Flache (im Sinne des Art. 7 Abs. 1 Satz 1
BayBO)
8.6 Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Gehwege, Terrassen, Hof- und Rangierfla-

chen oder Zufahrten angelegt sind, als Vegetationsflachen auszubilden und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

8.7 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.

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

9 Einfriedungen und Werbeanlagen

9.1 Einfriedungen sind nur zu den dstlich angrenzenden Grundstiicken mit den Fl.Nrn.
1952/14 und 1953/15 zulassig, ansonsten unzuldssig.

9.2 Werbeanlagen sind in die Fassade zu integrieren, oberhalb der Oberkante Attika
sind sie unzulassig. Sie durfen nicht mit Lichtunterbrechung ausgestattet werden.
Eine Beleuchtung ist nur wéahrend der Betriebszeiten von 06:00-22:00 Uhr zulassig.
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11

111

Immissionsschutz

Baulicher Schallschutz

Im gesamten Baubereich sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen
sich schutzbedurftige Aufenthaltsrdume befinden, technische Vorkehrungen zum
Schutz gegen AulRenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die nachfolgenden
Anforderungen eingehalten werden.

Schalldammmale

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AufRenbauteilen sind
bei Aufenthaltsrdumen von Wohnungen mindestens die folgenden resultierenden
Gesamt-Schalldamm-MalR3e zugrunde zu legen:

R, ges = 44 dB an den der Hauptstral3e zugewandten Westfassaden

R, ges = 40 dB an den der Wiesen- bzw. Niblerstrale zugewandten
Nord- bzw. Sudfassaden auf einer Lange von 25 m von
der westlichen Geb&audekante

R\, ges = 36 dB auf dem restlichen Fassadenabschnitt der Wiesen- bzw.
Niblerstral3e zugewandten Nord- bzw. Stidfassaden

Ry, ges =2 33 dB an allen Ubrigen Fassaden- und Dachflachen

Bei AuR3enbauteilen von Biroraumen und ahnlichen Nutzungen gelten um jeweils
5 dB geringere Anforderungen.

Von den festgesetzten Schalldammmalfien kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag durch ein
Gutachten nachgewiesen wird, dass ein geringeres Schalldammmal ausreichend
ist.

Liftung

Bei allen Schlafraumnutzungen (Schlaf- und Kinderzimmer) sind bei allen Raumen,
die nur Uber ein Fenster beliftet werden kénnen, das zu den umliegenden Stral3en
orientiert ist, schalldammende Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die gewahrleis-
ten, dass das oben angegebene erforderliche Gesamt-Schall-Damm-Mald R’y ges
auch im Zustand der Nennliftung des jeweiligen Raumes nicht unterschritten wird.

Bemaliung

1860 Mafzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahme und Vermerke

| @ | Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet des
Starzelbachs (Bekanntmachung des Landratsamtes
Furstenfeldbruck vom 15.07.2019)
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C Hinweise

Sichtflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sicht-
flachen durfen auf3er Zdunen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen
aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m
Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen
dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell-
platze errichtet und Gegenstéande gelagert oder hinter-
stellt werden, die diese Hohe tberschreiten. Dies gilt auch
fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Be-
reich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung
abzustimmen.

bestehende Grundstticksgrenze

Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

Flursticksnummer, z. B. 1980/2

bestehende Bebauung

abzubrechende Bebauung

Vorgeschlagene Stellflache fur Fahrrader

Tiefgaragenrampe

Vorhandener, zu ersetzender Baum

Die Abstandsflachen bestimmen sich durch die festgesetzte Uberbaubare Grund-
stiicksflache. Die Vorschriften des Art. 6 BayBO werden nicht angeordnet.

1

2 — X —X-

3 1960/81

. T
5

6

e

© O

9 Abstandsflachen
10 Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung und die Fahrradabstellplatzsatzung der Gemeinde Ei-
chenau in ihrer jeweils gultigen Fassung.
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111

11.2

11.3

12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiets des Starzelbachs. Bei der Errichtung von Bauvorhaben ist auf eine
hochwasserangepasste Bauweise zu achten. Eine Neubebauung bedarf einer was-
serrechtlichen Genehmigung nach § 78 WHG.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschéachte und
aul3en liegende Kellerzugange in wasserundurchlassiger 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 zuldssig. Befristete
Grundwasserabsenkungen fiur die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedirfen
aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt zu beantragen.

Erschlielung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlief3en.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor Fer-
tigstellung an die zentrale Abwasserversorgungsanlage anzuschliel3en. Die Grund-
stiicksentwéasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden.

Auf den Grundstiicken anfallendes, nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken selbst zu versickern durch geeignete Mal3hahmen
(Rigolen- und Rohrsysteme) zu versickern. Es wird empfohlen den Grundwasser-
stand zu ermitteln. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung — NWFreiV — und den dazugehdrigen technischen
Regeln — TRENGW - zu entnehmen. Wenn die MalRgaben der NWFreiV und der
TRENGW eingehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In an-
deren Fallen wird tber die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsver-
fahren entschieden. Das gesammelte Niederschlagswasser ist.

Zur elektrischen Erschlielung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfur wird gebeten, eine entsprechen-
de Flache von ca. 18-35 gm fur den Bau und Betrieb einer mit dem LKW erreichba-
ren Transformatorenstation in Form einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit
zur Verflgung zu stellen

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.

Fur Kabelhausanschliisse durfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vor-
zulegen.
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13.1

13.2

14

14.1

14.2

14.3

15

15.1

15.2

16

Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind zu bertick-
sichtigen. Die Feuerwehr sollte bei Erstellung eines Brandschutzkonzeptes beteiligt
werden.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung durch die Gemeinde und eine ausrei-
chende Erschlie3ung nach DIN 14090 durch den Bauherrn sind sicherzustellen. Das
Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W331 und W405 - auszubauen.

Schallschutz

Das Baugebiet ist insbesondere durch die Verkehrsgerdusche an der Hauptstral3e
erhdhten Verkehrsgerduschimmissionen ausgesetzt, welche die Orientierungswerte
der DIN 18005 uberschreiten.

Wenn mit dem Bauantrag durch ein objektbezogenes Gutachten nachgewiesen
wird, dass die Anforderungen an die Schalldammung der AufRenbauteile der DIN
4109 in der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Fassung auch mit geringeren
Schallddamm-Mafen eingehalten sind, kann eine Befreiung von den festgesetzten
Schalldamm-Mal3en erteilt werden.

Bei der Planung von gewerblichen Nutzungen, insbesondere der Einzelhandelsnut-
zung, ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit dem Bauantrag nachzuwei-
sen, dass durch die von der gewerblichen Nutzung verursachten Gerauschemissio-
nen in der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten wer-
den.

Grinordnung

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 und 48 des Ausflihrungsgesetzes zum BGB vom
20.07.1982 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) zu beachten. Die Uber-
pflanzung von Trassen der Ver- und Entsorgungsleitungen mit Gehdlzen ist nur in
Abstimmung mit den zustandigen Leitungstragern zulassig. Die DIN 18916 (Vegeta-
tionstechnik im Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten) und das zum Stra-
Renraum hin erforderliche Lichtraumprofil sind zu beachten. Anpflanzungen entlang
von Bundes- und StaatstralRen haben im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bau-
amt zu erfolgen. (MaRRgeblich: Empfehlungen zum Schutz vor Unfallen mit Aufprall
auf Baumen, ESAB 2006)

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher diurfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete Schutzmalnahmen durchzufthren.

Altlasten

Altlasten durch verfillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der
Gemeinde Eichenau nicht bekannt. Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen
des Untergrundes festgestellt, ist deren Ausmall umgehend von einem einschlagi-
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17

18

19

gen Ingenieurblro durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu bestimmen und
dem Landratsamt Furstenfeldbruck mitzuteilen.

Artenschutz

Alle europaischen Vogel- und Fledermausarten sind nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz besonders oder streng geschuitzt. Es dirfen daher MalRnahmen an Gehdélzen
(Baume, Straucher, alteres Efeu) und Gebauden nur dann vorgenommen werden,
wenn keine Vogel bzw. Fledermause sowie die von ihnen belegten Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dadurch beeintrachtigt werden koénnen (8 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3
BNatSchG). Dies gilt vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Mérz bis 30.
September. Notwendige Gehdlzrodungsmalinahmen sind aufl3erhalb dieses Zeit-
raums durchzufiihren. Geb&aude sind vor einem Abriss auf das Vorhandensein von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu untersuchen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde
gemal 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, ZweibriickenstraRe 12, 80331
Minchen, http://www.dpma.de

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

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
05/2018. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Malentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCNEN, BN .o
PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Gemeinde Bichenau, DN ......ooeeeee e

Peter Munster, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung iiber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom
.................... bis .................... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRerung (ber
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der
Zeitvom ..........ooeenee bis ... stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .................... wurde mit der
Begriindung gemall 83 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... Offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden
die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
inder Zeitvom .................... bis ..o beteiligt.

6. Die Gemeinde Eichenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ....................
den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen

7 Bichenau, deN ......cccuniieiiee e
(SIBOED) e

Peter Minster, Erster Blrgermeister
8. Ausgefertigt
Eichenau, den ...
[€ST=T0 = ) S
Peter Minster, Erster Blrgermeister
9. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemal § 10 Abs. 3

Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Eichenau, den ...

[€STT=To = ) P
Peter Munster, Erster Blrgermeister
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