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Planungsrechtliche Voraussetzungen, Geltungsbereich

Die Gemeinde Eichenau verfugt seit 31.05.1998 Uber einen neuen Flachennutzungsplan fir
das gesamte Gemeindegebiet. Dieser Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich in funf
Anderungsverfahren gedndert.

Der Geltungsbereich dieser 6. Anderung des Flédchennutzungsplanes umfasst im Wesentli-
chen die Grundstlicke FIStNm. 1886 und 1886/18 der Gemarkung Alling. Er erstreckt sich
von der Bahnhofstrale im Osten bis zum Starzelbach (Gemeindegebietsgrenze) im Westen,
der Peter-Rosegger-Strake im Stden und der Bahnlinie im Norden.

Anlass der Anderung und Planungsziele

Im aktuellen Pflegebedarfsplan des Landkreises Furstenfeldbruck wird fur den Gemeindebe-
reich Eichenau die Férderung einer Pflegeeinrichtung mit 100 Pflegeplatzen festgeschrieben.

Die Gemeinde Eichenau hat nach eingehender Priifung den Standort siidwestlich des S-
Bahn-Haltepunktes Eichenau aufgrund seiner verkehrlichen Lagegunst, der Verfugbarkeit als
staatliches Grundstiick und der klnftig noch verbesserten Integration in umgebende Wohn-
gebiete als besonders geeignet erachtet. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist im Bereich
dieses Standorts ein P+R-Platz dargestellt. Die Uberplanung des Bahnhofsbereiches im
Rahmen des Schnittstellenprogramms hat aber ergeben, dass ein entsprechender Bedarf in
absehbarer Zeit nicht ersichtlich ist.

Die Gemeinde Eichenau hat nach der Grundsatzentscheidung zum Standort das Architek-
turbliro Immich mit der Erstellung eines stidtebaulichen Rahmenplans beauftragt, mit dem
untersucht wurde, ob und auf welche Weise das Vorhaben, insbesondere auch im Hinblick
auf eine optimale Situierung und ErschlieRung st&dtebaulich integriert werden kann.

Gleichzeitig stellte sich heraus, dass ein staatliches Wohnungsbauunternehmen aktuelles
Interesse an der Bebauung des Restgrundstlickes hat. Der Flachennutzungsplan sieht nérd-
lich entlang der Peter-Rosegger-Stralle bereits Wohnbebauung vor. Aufgrund des Interesses
des Bautrdgers Uberwiegend an Geschosswohnungsbau wurde im Rahmenplan gleichzeitig
untersucht, ob diesem Bedarf auf stédtebaulich vertragliche Weise nachgekommen werden
kann.
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Dabei wurde besonderes Augenmerk auf den Schallschutz zur Bahnlinie, eine verirdgliche
Anbindung der Baugebiete an-das bestehende OrtsstraRennetz, den harmonischen Uber-
gang zu den bestehenden Wohngebieten in der Nachbarschaft und auf die besondere Be-
ricksichtigung der landschaftsplanerischen und ékologischen Potentiale des Naturraums am
Starzelbach gelegt.

Schallschutz

Das Sondergebiet ,Seniorenzentrum" liegt entlang der Schallquelle Bahnlinie. Die bereits
bestehende Entwurfsplanung fir das Pflegeheim sieht hier einen larmorientierten Grundriss
und bis zu viergeschossige Bauweise vor. Die larmempfindlichen Rdume werden in den ge-
schitzten Stdbereich gelegt. Das Gebdude des Seniorenzentrums soll dem bestehenden
und dem neu entstehenden Wohngebiet an der Peter-Rosegger-StraRe Schallschutz geben.

Bebauung, ErschlieRung

Das Wohngebiet und das Sondergebiet sollen den StraRenraum der BahnhofstraRRe fassen
und einen stadtebaulichen Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten und dem neu ent-
stehenden Bahnhofsumfeld bilden.

Das Wohngebiet selbst kann Uber Bahnhofstrae und Emmeringer Strae fiir den Straken-
verkehr erschlossen werden.

Die unmittelbare N&he zum S-Bahn-Haltepunkt spricht im Sinne der Entwicklung einer nach-
haltigen Siedlungsstruktur und des sparsamen Umgangs mit der Ressource ,Boden® firr eine
malvolle Erweiterung der Wohnbauflache. Das Sondergebiet hat eine GréRe von ca. 1,5 ha,
das Wohnbaugebiet von knapp 2 ha. Bei Verwirklichung des Wohnbaugebietes ist mit einem
Einwohnerzuwachs von ca. 275 Personen (ca. 111 Wohneinheiten) zu rechnen.

Landschaftsplanung, 6kologischer Ausgleich

Die Nachbarschaft der kiinftigen Baugebiete zum Uberaus wertvollen und empfindlichen Na-
turraum des Starzelbachs spricht dafiir, dass trotz der verkehrlichen Lagegunst des uber-
planten Bereichs nur eine behutsame Baulandausweisung stattfindet, bei der die landschaft-
liche Aftraktivitat des Auenbereichs am Starzelbach dadurch besondere Beriicksichtigung
findet, dass eine Grlinzunge, die von dort ausgeht als &ffentliche Griinflache entlang den
entstehenden Baugebieten bis zur Bahnhofstralke gezogen wird, so dass von dort ein ent-
sprechender Ausblick und Zugang zur freien Landschaft erhalten bleibt.

Gleichzeitig bietet sich an, den naturschutzrechtlichen Ausgleich sowohl fir Pflegeheim, als
auch fur das Wohngebiet eingriffsnah anzuordnen und fiir eine Verbesserung des Okosys-
tems ,Starzelbach* zu nutzen. Zu denken ist hier an eine zusammenhangende wechsel-
feuchte Zone und vor allem auch an Verbesserungs- und Stabilisierungsmafnahmen im Au-
enbereich des Starzelbachs.
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