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Satzung

Die Gemeinde Eichenau erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuch
—BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan Ei-
chenau B 16 | HauptstraBe i.d.F. vom 31.05.1998, einschlieBlich der 3. Anderung vom
31.10.2005 vollstandig.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich
1.1 0 N N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
19 - s umlict Sel i chs_des \Vorhal
_ e el pe e Do o
1.3 o Abgrenzungen unterschiedlicher  Nutzungen, hier:

Hoéhe baulicher Anlagen

2 Art der baulichen Nutzung
5 MU Lt Sebi 46 §6a BauNVC

2.2 Als Art der baulichen Nutzung ist zulassig:

e Erdgeschoss: gewerbliche, soziale oder kulturelle Nutzungen auf mindestens 50 %
der Geschossflache orientiert zur Strallenseite an der Hauptstralle sowie
Wohnnutzung auf maximal 50 % der Geschossflache

e 1. Obergeschoss: gewerbliche, soziale, kulturelle Nutzungen oder Wohnnutzung

e 2.und 3. Obergeschoss: nur Wohnnutzung

24 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Entwurfsverfassers Teamwerk
Architekten in der Fassung vom 11.11.2025 ist Bestandteil der Satzung.

2.5 Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

3 Mal der baulichen Nutzung

3.1 GR 393-377 zulassige Grundflache in Quadratmeter, 393 377 m?

3.2 Fur AuRentreppen, -rampen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche
Grundflache von 35 m? festgesetzt.

3.3 Fir die Freiflache der Gastronomie wird eine zuséatzliche Grundflache von 40 m?
festgesetzt.

3.5 Die festgesetzte Grundflache nach A.3.1 bis A.3.3 kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr.
1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflache von 730 765
m? Uberschritten werden.
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3.6 WH 9,5 maximal zulassige Wandhdhe in Metern, z.B. 9,5 m
Sie wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
bis zum oberen Abschluss der Aulenwand.

3.7 f} 522,6 Hoéhenbezugspunkt in Meter Uber Normalhéhen-Null,
522,6 m u. NHN
3.8 Die festgesetzte Wandhohe darf durch transparente Gelander, die mindestens 0,6 m

von der AulRenwand eingerickt sind, um 1,0 m Uberschritten werden.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

4.1 S ——— Baugrenze

4.2 T Innerhalb der gekennzeichneten Baugrenzen sind nur

Aulentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen
zulassig.

4.3 A Innerhalb der gekennzeichneten Baugrenzen ist das

Erdgeschoss bis auf eine Hohe von 2,75 m freizuhalten.

4.4 Die Satzung uber abweichende Male der Abstandsflachen der Gemeinde Eichenau
findet im Plangebiet keine Anwendung. Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen
von 0,4 H.

5 Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 ﬂi Flache fur Tiefgaragenrampe mit Einhausung

5.2 l N 5 Flachen fir Nebenanlagen (Fahrradhaus, Millhaus)

5.3 Die Wandhohe von Tiefgarageneinhausung und Nebenanlagen betragt max. 3,0 m
gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum oberen Abschluss der
Auflenwand.

54 Offene Fahrradstellplatze und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind auf dem gesamten
Baugrundstuck zulassig.

5.5 Die nutzungsunabhangig fir das Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze sind durch
11 Stellplatze in einer Tiefgarage nachzuweisen. Oberirdische Stellplatze oder
Garagen sind unzulassig. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau ist nicht

anzuwenden.
6 Bauliche Gestaltung
6.1 Als AuRenfassaden sind helle Putzflachen, Glasflachen und Holzelemente zulassig.
6.2 Far Haupt- und Nebenanlagen sind nur Flachdacher zulassig.
6.3 Sie sind, soweit sie nicht als Dachterrassen ausgebildet sind, mindestens extensiv zu
begriinen.
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7 Verkehrsflachen

71 Strallenbegrenzungslinie

7.2 Offentliche Stralenverkehrsflache

7.3 St offentliche Stellplatze im Strallenraum

8 Grlanordnung

v @

8.2 Offentliche Gruinflache
Zur Gliederung der offentlichen Stellplatze ist eine
Grianflache anzulegen und mit flachwurzelnden Strauchern
zu bepflanzen.

8.3 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen und zu bepflanzen

sowie gartnerisch zu gestalten. Fir Zufahrten, offene Fahrradstellplatze und
FuBwege sind nur versickerungsfahige Belage zu verwenden.

8.4 Offnungslose Fassaden von Nebengebauden sind mit Klettergehdlzen zu begriinen.

8.5 Die durchwurzelbare Bodenlberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss im Mittel 0,6 m betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

8.6 Fur Zufahrten, offene Fahrradstellplatze, FuRweg und die Freiflache der Gastronomie
sind aulRerhalb von Unterbauungen nur versickerungsfahige Belage zu verwenden.

8.7 Mindestpflanzqualitaten:

e Fir Pflanzungen von Strduchern und Klettergehodlzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.

e Strallenbdume sind als Hochstdmme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei 4,5 m Hohe zu
pflanzen.

8.8 Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Nutzungsaufnahme durchzufiihren. Ausgefallene Geholze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
Zu ersetzen.

9 Flachen fur die Wasserwirtschaft

9.1 M Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist eine Mulde mit
mindestens 6,4 m?® Retentionsvolumen anzulegen.

9.2 R Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist eine Rohr-
Rigole mit einer Lange von 6,4 m anzulegen.
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10 Bemalung

16,0
10.1 7 7 Mafzahl in Metern, z.B. 16 m

B Nachrichtliche Ubernahmen

1 m Einzeldenkmal Nr. D-1-79-118-1 und D-1-79-118-2
@

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet des Starzel-
bachs (Bekanntmachung des Landratsamtes Furstenfeld-
bruck vom 18.07.2024)

C Hinweise

1 bestehende Grundstiicksgrenze
2 TR aufzuhebende Grundstlicksgrenze
3 1950/5 Flursticksnummer, z.B. 1950/5
4 -:| bestehende Bebauung
5 abzubrechende Bebauung
6 IR ES ST freizuhaltende Sichtfelder
T Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von

standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

7 Grunordnung

71 Auf die Beachtung der Baumschutzverordnung —-BSV—- der Gemeinde Eichenau in
ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen.

7.2 Hinsichtlich der Bepflanzung des Daches sowie der durchwurzelbaren
Bodenuberdeckung der Tiefgaragenflachen wird auf die BuGG-Fachinformation
"Geeignete Geholze fur Dachbegriinung" hingewiesen.

7.3 Die Verwendung von stadtklimavertraglichen heimischen Laubbaumen,
insektenfreundlichen Klettergehdlzen, Hecken und Vorgartenbepflanzungen wird
empfohlen. Auf die Pflanzliste in Anlage 2 der Ortlichen Bauvorschriften zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau wird hingewiesen.

8 Artenschutz

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

8.2 Geholzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30.

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstédndigen zu prufen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschutzter Arten genutzt werden.
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8.3

9.2

9.3
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10.1

10.2

10.3
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Schutz von Insekten und Fledermausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen sollen nur LED-Leuchten mit einer
Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwendet
werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Schallschutz

Das Plangebiet ist insbesondere durch die Verkehrsgerdausche an der Hauptstralle
erhdhten Verkehrsgerauschimmissionen ausgesetzt, welche die Orientierungswerte
der DIN 18005 Uberschreiten.

Im Genehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die
Schalldammung der Auf3enbauteile in der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden
Fassung der DIN 4109 eingehalten sind.

Es sind Malinahmen zu treffen, um die Anforderungen an den passiven Schallschutz
gemall der DIN 4109-1:2018-01, entsprechend den Bayerischen Technischen
Baubestimmungen vom Juni 2022, einzuhalten.

Erschlielung

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Nutzungsaufnahme an die zentrale
Wasserversorgungsanlage anzuschliel3en.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Nutzungsaufnahme an die zentrale Abwasserversorgungsanlage anzuschlielen. Die
Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

Fir Kabelhausanschliusse durfen nur marktibliche und zugelassene
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsbiet HQ100 sowie im
Risikogebiet HQextrem. Es ist mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen.
Tiefgaragen, Keller- und Erdgeschosse, Lichtschachte und aullen liegende
Kellerzugange sind in wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten und gegen
anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflaichenwasser zu
sichern.

Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind die
erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserabsenkungen flr
die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedlrfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen.
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Auf dem Grundstick anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist auf den Grundstucken selbst in Versickerungsanlagen flachenhaft
Uber eine geeignete Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Wenn eine
flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und das zu versickernde
Niederschlagswasser vorgereinigt wurde ist eine Einleitung Uber andere
Versickerungsanlagen, insbesondere Rigolen oder Sickerrohre zulassig. Die
Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung — NWFreiV — und den dazugehérigen technischen Regeln —
TRENGW - zu entnehmen. Wenn die MalRgaben der NWFreiV und der TRENGW
eingehalten werden, ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird
Uber die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden.
Fur eine ordnungsgemale Niederschlagswasserbeseitigung muss ein ausreichender
Abstand zum Bemessungsgrundwasserstand gewahrleistet sein. Aufgrund der hohen
Grundwasserstande ist der Grundwasserstand zu ermitteln und die Planung
(Versickerung Uber Rigolen) darauf abzustimmen.

Brandschutz

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

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung durch die Gemeinde und eine
ausreichende ErschlieBung 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. Gegebenenfalls ist der Léschwasserbedarf nach dem ,Ermittlungs-
und Richtwertverfahren® zu ermitteln. Sollten neue Hydranten erstellt werden, so sind
nach Mdglichkeit Oberflurhydranten zu verwenden. Der nachstgelegene Hydrant darf
maximal 80 m vom jeweiligen Hauptzugang entfernt sein.

Altlasten

Im  Geltungsbereich des  Bebauungsplans liegen keine  bekannten
Altlastenverdachtsflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Altstandorte im Landkreis Firstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Die vorgefundenen kinstlich aufgefiliten Béden sind im Zuge des Aushubs zu
entnehmen, zu separieren und zur Beprobung gemal LAGA PN98 zu Haufwerken
mit maximal 300 m® aufzuhalden. Der Aushub ist anschlieRend ordnungsgemaf zu
beseitigen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.
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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 zuganglich.

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

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

e Gemeinde Eichenau, Hauptplatz 2, 82223 Eichenau

Kartengrundlage

MafRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2023.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

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

MUNCHEN, BN ..o

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Bichenau, den ......o.ooeiieie e

Peter Munster, Erster Bargermeister
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.07.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.08.2023 ortsublich be-
kannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Uber den Vorent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.11.2024 hat in der Zeit vom
02.01.2025 bis 03.02.2025 durch Veroffentlichung im Internet stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 26.11.2024 hat in der Zeit vom 23.12.2024 bis 03.02.2025 stattgefunden. Die Be-
teiligung erfolgte dabei digital.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begrindung gemal® §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... im Internet veroffentlicht und zuséatzlich als weitere leicht erreichbare
Zugangsmoglichkeit im Rathaus digital an der Informationssaule und in Form einer 6f-

fentlichen Auslegung im Zeitraum vom ........ bis einschlief3lich ....... zur Verflgung ge-
stellt..

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ... eingeholt. Die Behor-

den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden digital beteiligt.

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

Eichenau, den ..........coooveiiiiiie e

(Siegel) Peter Munster, Erster Blirgermeister
Ausgefertigt Eichenau, den ...........cccciiiiiiiiiiii
(Siegel) PeterMunsterErsterBurgerme|ster ..................................
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ gemall §10

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit Begriindung seit diesem Tag
im Rathaus, Bauverwaltung, Zimmer 211, zu den Ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben wird. Der Bebauungsplan kann auch auf der Internetseite der Ge-
meinde unter https://eichenau.eu/bebauungsplaene/ eingesehen werden. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Bichenau, den .....oouoieieie e

(Siegel) Peter Munster, Erster Burgermeister
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