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1. 
 

Lage, Größe und räumlicher Geltungsbereich des Plan gebietes 
 

 
 

Das zu überplanende Grundstück liegt im nordwestlichen Gemeindegebiet der 
Gemeinde Eichenau. Die Größe beträgt ca. 0,1 ha.        
                                                            
Übersichtsplan   

 
 
 Der Geltungsbereich umfasst das Grundstück mit folgender Flurnummer der 

Gemarkung Alling: 1854/3. 
 
 

 

NORDEN 
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2. 
 

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes 
 

 Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Teilfläche der seit dem 30.04.2007 
rechtsverbindlichen 2. Änderung des  Bebauungsplanes Nr. 3c (neu) 
„Herbststraße, Am Bogen West“ für den Bereich des Grundstückes 1854/3.  
Diese Änderung setzt im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
ein reines Wohngebiet mit Einzelhausbebauung fest. 
 
Zwischenzeitlich liegen Planungen für das Grundstück Fl.Nr. 1854/3 vor, die 
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes soweit abweichen, dass die 
Genehmigungsfähigkeit des Bauvorhabens nur mit einer 
Bebauungsplanänderung erreicht werden kann.  
 
Um dieses Bauvorhaben zu ermöglichen und planungsrechtlich zu sichern, hat 
der Gemeinderat Eichenau in seiner Sitzung am 25.09.2007 die Aufstellung 
eines Änderungs- Bebauungsplanes beschlossen. 
 

 
 
3. 
 

Flächennutzungsplan und planungsrechtliche Vorausse tzungen 
 

 Die Gemeinde Eichenau besitzt einen seit 31.05.1998 rechtswirksamen 
Flächennutzungsplan. Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den 
Vorgaben des gültigen Flächennutzungsplanes entwickelt und stimmt mit den 
städtebaulichen Zielen des Flächennutzungsplanes überein. 
Der Bereich des Planungsgebietes wird im Flächennutzungsplan als 
Wohnbaufläche dargestellt. 
 
Die im Flächennutzungsplan dargestellte Art der Bodennutzung im Plangebiet 
entspricht den tatsächlich vorhandenen bzw. im Bebauungsplan festgesetzten 
Nutzungen als Wohnbauflächen. 
Nach allen Seiten schließen durch Bebauungsplan festgesetzte reine 
Wohngebiete an.   
 
Die planerischen Grundzüge des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden 
nicht berührt. Da keine Erhöhung der GRZ erfolgt, ist nach § 1 a Abs. 3 Satz 5 
BauGB kein Ausgleich erforderlich. 
Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann angewandt werden. 
 

 
 
4.  
 

Planungskonzeption 
 

4. 1 Planungsziele 
 Wesentliches Planungsziel ist einerseits die Anpassung der Festsetzungen des 

Bebauungsplanes unter Berücksichtigung des eingereichten 
Planungsvorschlages  des Antragstellers und die planungsrechtliche Sicherung 
durch die Änderung des Bebauungsplanes, andererseits die langfristige 
Sicherung und Bewahrung des wertvollen Baumbestandes. 
 

 
4.2 Art und Maß der Nutzung  
 Der zu ändernde Teilbereich wird als reines Wohngebiet – WR 3 – festgesetzt. 

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan war bislang eine Grundfläche von 260 
m² und eine Geschossfläche von 390 m² festgesetzt.  
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Die vorliegende Änderung sieht eine Reduzierung der Grundfläche auf 190 m² 
und der Geschossfläche auf 300 m² vor. 
Die zulässige Wandhöhe wird um 1,0 m auf 6,0 m erhöht. Bezogen auf die 
Höhen über NN ergibt sich somit eine zulässige Oberkante für die Wandhöhe 
von 530,70 m. 
Die gegenüber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan geänderte Lage der 
Garagen und Nebengebäude wurde ebenfalls angepasst.  
Die Abstandsflächen der BayBO sind einzuhalten. Im Einzelfall kann dies dazu 
führen, dass der festgesetzte Bauraum oder die zulässige Wandhöhe nicht 
vollständig ausgeschöpft werden kann, sofern keine 
Abstandsflächenübernahme durch den Nachbarn erfolgt.  
 

 
4.3  Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
 Die Baugrenzen sind unter Berücksichtigung des Entwurfes des Antragstellers 

geändert. Der Bauraum wurde entsprechend reduziert. Dadurch entsteht 
stadträumlich eine zurückhaltende Bebauung, die insgesamt auch eine 
Verringerung des Versiegelungsgrades zur Folge hat. 
Zudem kann der Baumbestand im südlichen Grundstücksbereich besser 
erhalten werden. Durch Verzicht auf einen zweiten Baukörper  sind keine 
weiteren, den Kronen- oder Wurzelbereich beeinträchtigenden 
Erschließungsmaßnahmen  notwendig. 
 

 
4.4 Äußere Gestaltung 
 Im Bebauungsplan werden die maximal zulässigen Wandhöhen und die 

maximal zulässige Dachneigung mit 30° festgesetzt. Damit wird eine 
maßstäbliche Einfügung bezüglich Höhenentwicklung und Proportion 
gewährleistet. Abweichend von den „Örtlichen Bauvorschriften zur 
Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau“ wird ein Zwerchgiebel zugelassen, da 
er als untergeordnetes Gestaltungselement die Gesamtproportion und den 
Maßstab des Gebäudes nicht beeinträchtigt. 
 

 
4.5 Flächen für Garagen, Carports und Stellplätze  
 Die Anordnung der Garage wurde geändert. Der im Bauantrag gestalterisch in 

das Garagenbauwerk integrierte Durchgang wurde in den zeichnerischen 
Festsetzungen des Bebauungsplanes berücksichtigt.  
 

 
4.6 Verkehrserschließung  
 Das Planungsgebiet ist über den Privatweg an die Herbststraße angebunden 

und damit ausreichend verkehrstechnisch erschlossen.  
 

 
5. 
 

Grünordnung 
 

5.1 Anlass, Ziel und Konzeption 
 Zusätzlich zu den in der Begründung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan 

dargestellten grünordnerischen Zielen und Belangen ist festzustellen, dass die 
Reduzierung der Bauräume und die dadurch verbundene Verringerung der 
versiegelten Flächen  insgesamt eine signifikante Verbesserung aus 
grünordnerischer Sicht darstellt und eine günstigere Voraussetzung für den 
Erhalt des wertvollen und prägenden Baumbestandes bietet. 
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5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
 Wie bereits unter Pkt. 4.2 der Begründung ausgeführt, erfolgt durch die den 

Änderungsplan eine Reduzierung der GRZ. 
In den Naturhaushalt wird nicht eingegriffen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, 
da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. 
zulässig waren. 
 

 
5.3 Umwelt- und Landschaftsschutz 
 Im vereinfachten Verfahren gemäß § 13 BauGB findet keine Umweltprüfung 

nach § 2 Abs. 4 BauGB statt. Dementsprechend sind auch weder ein 
Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen 
verfügbar sind, erforderlich. 
Die Zulässigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch den Bebauungsplan 
weder begründet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte für eine 
Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und 
Europäischen Vogelschutzgebieten. 
 

 
 
11. 
 

Städtebauliche Kennzahlen 

 
 

Größe des Planungsgebietes ca. 0,1 ha 

 
 

reines Wohngebiet 
WR 3  
 

 
ca. 0,1 ha 

 
 

zulässige Grundfläche als Höchstmaß 190 m² 
 

 
 

zulässige Geschossfläche als Höchstmaß 300 m² 
 

 
 

durchschnittliche GRZ GRZ = ca. 0,20 

 
 

durchschnittliche GFZ GFZ = ca. 0,31 
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