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Begriindung

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, der mit Bescheid
der Regierung von Oberbayern am 07.05.1998 genehmigt wurde.

Der vorliegende Bebauungsplan stimmt nur teilweise mit dem Fldchennutzungsplan U-
berein. Der Flachennutzungspian wird deshalb im Parallelverfahren geadndert um die U-
bereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielen des Flachennutzungsplans herzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Eiche-
nau am 22. Mai 2001 gefasst.

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Gemeinde Eichenau. Es wird im Westen von
der Forststrale und Budrio Allee und im Norden von der Herbststrale begrenzt. Im Os-
ten schliet es an die zwischen Herbst- und Elsterstrale gelegene bestehende Bebau-
ung an. Im Stden wird das Plangebiet von der Eisterstrale bzw. der sldlichen Grund-
stiicksgrenze der FIStNr. 1865/3 begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:

FIStNrn. 1865/3, 1865/4, 1865/2, 1853/17, 1865/5, 1853/10, 1853/9, 1854/12 und
1956/27 (bestehender Kinderspielplatz) und 1863/21 (bestehender La&rmschutzwall).

Die vom Geltungsbereich umfasste Flache betragt ca. 15.615 m2.

Planungsziele

Im seit 1978 rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 3 b HerbststraRe Sid sind die
Grundstiicke FIStNrn. 1865/4, 1865/2, 1853/17 (Weg von der Elsterstrae zum Kinder-
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spielplatz an der Herbststrae), 1853/10 und 1853/9 als 6ffentliche Griinflache ausge-
wiesen. Das Grundstlick FIStNr. 1865/3 ist bisher unverplant.

Dem Wunsch der Gemeinde zur Errichtung einer éffentlichen Grinflache stand der
Wunsch der Grundstiickseigentiimer nach einer Bebauung entgegen.

Auf Antrag der Grundstlickseigentiimer wurde zwischenzeitlich im seit 1998 wirksamen
Flachennutzungsplan die éstlich dem Seitengraben 3 gelegene Teilflache des Grund-
stlicks FIStNr. 1865/3 als Wohnbauflédche ausgewiesen, ebenso die &stliche Teilfldche
des nérdlich der Elsterstrae gelegenen Grundstiicks FIStNr. 1853/10.

Den Eigentiimern der FIStNr. 1865/3 wurde darlber hinaus durch Beschluss des Ge-
meinderates vom 30.06.1998 zugesagt, dass fur ihre 6stlich dem Seitengraben 3 liegen-
de GrundstUcksflache bei ndchstméglicher Gelegenheit Baurecht durch Aufstellung eines
Bebauungsplanes verschafft werde.

Die vorgenannte Ausweisung im Fladchennutzungsplan erweckte verstirkt Erwartungen
hinsichtlich einer Bebauung fir die Gbrigen privaten Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Aus stadtebaulicher Hinsicht bestehen keine Einwénde gegen die Umwandlung von Tei-
len der als &ffentliche Griinflache ausgewiesenen Grundstiicke, zumal sich die beidseiti-
ge Bebauung der ElsterstraBe anbietet. Der Gemeinderat beschloss deshalb am
30.06. 1998, mit den Grundstiickseigentiimern Verhandlungen zu fiihren mit dem Ziel,
Teile der Grundstlicke als Bauland auszuweisen, wenn die Restflachen in das Eigentum
der Gemeinde Ubergehen. Die Verhandlungen flhrten zu dem Ergebnis, dass die Grund-
eigentimer bereit waren, ihre gesamten Grundstiicksflachen an die Gemeinde zu verau-
Bern mit der Zusatzvereinbarung, dass sie das Recht haben, nach Aufstellung des Be-
bauungsplanes Teile davon zurlick erwerben zu kénnen. Am Ende verbleiben der Ge-
meinde 3.281 m? Griinflache; die Baulandflache betragt 2.460 m2. Mit dem Landratsamt
Flrstenfeldbruck war dieses Vorgehen abgesprochen.

Der bereits vorhandene Kinderspielplatz an der HerbststraRe (Grundstiicke FIStNm.
1854/12 und 1956/27) und der vorhandene Larmschutzwall an der Budrio Allee (Grund-
stiick FIStNr. 1863/21) wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen, um
die sich in den letzten Jahren eingestellten Wege darzustellen und die Griinbeziehungen
aufzuzeigen.

. Geplante bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung der
Grundstlickszuschnitte und Ortsrandlage sind nur Einzelhduser zuléssig. Die festgesetz-
te Bruttogeschossflache errechnet sich aus einer GFZ von 0,35. Wie in Eichenau orts(ib-
lich, muss das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung auch bei Anrechnung der als
Aufenthaltsrdume i.S. des Art. 48 BayBO geeigneten Raume in Nichtvollgeschossen ein-
gehalten bleiben.

Stadtebauliche Gestaltung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden auf das Wesentliche beschrénkt. Die Ges-
taltung der Baukérper orientiert sich an der vorhandenen Bebauung nérdlich der Elster-
strae und der geplanten Bebauung sudlich der ElsterstraRe unter Beriicksichtigung der
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modernen Baubedurfnisse (z.B. steilere Dachneigungen zur Unterbringung von Solaran-
lagen).

Naturschutz, Griinordnung

Die Gemeinde Eichenau wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entspre-
chend dem bayerischen Leitfaden an.

Da im Plangebiet ein geringer Flurabstand zum Grundwasser vorliegt, kann die im baye-
rischen Leitfaden aufgezeigte vereinfachte Vorgehensweise nicht angewendet werden.
Es ist das differenzierte, schrittweise Vorgehen des Regelverfahrens erforderlich.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Bestandsaufnahme

Die Grundstlicke im Plangebiet werden derzeit als 6ffentliche und private Grinflachen
genutzt. Bei den 6ffentlichen Griinflichen handelt es sich um einen Kinderspielplatz
und einen Larmschutzwall, der im Zuge der Errichtung des Sport- und Freizeitgebie-
tes angelegt und mit heimischen Gehdlzen bepflanzt wurde. Die privaten Grinfla-
chen, die als Géarten genutzt werden, bestehen aus Hecken, Einzelbdumen und in-
tensiv gepflegten Rasenflachen. Der Seitengraben 3, ein naturferner Wassergraben,
der nur temporar Wasser flhrt, durchflieRt das Plangebiet von Stid nach Nord.

Die Biotoptypen und Nutzungen des Plangebietes sind in beigefigtem Bestandsplan
(Plan 1) dargestellt.

Bewertung

Das Plangebiet wurde nach seiner Bedeutung fir Natur und Landschaft — durch ge-
meinsame Betrachtung der wesentlichen Schutzgiiter — in die Wertkategorien des
bayerischen Leitfadens untergliedert. Die als Biotop kartierte Hecke am Ortrand so-
wie die sich daran anschlieRenden aus naturschutzfachlicher Sicht wertvollen Ge-
hélzbestdnde wurden der Wertkategorie Il (mittlere Bedeutung fur Natur und Land-
schaft) zugeordnet. Die tbrigen Bereiche der privaten Grinflachen (intensiv gepflegte
Rasenfldchen mit Einzelbdumen) und die éffentlichen Grinfladchen haben aus natur-
schutzfachlicher Sicht lediglich eine geringe Bedeutung (Wertkategorie ). Die vorge-
nommene Gebietsaufteilung ist in beigeflgter Kartenskizze (Plan Nr. 2) dargestelit.

Wertkategorie Flache m?
| (geringe Bedeutung) 13.318
Il (mittlere Bedeutung) 2.297
Gesamt 15.615

Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

Der Eingriff in Natur und Landschaft findet nicht im gesamten Plangebiet (GréRe
15.615 m?) statt, sondern lediglich auf einer Teilflaiche mit einer GréRe von 3.200 m2,
Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gemafR dem Bayerischen Leitfaden kann auf
den von der Planung betroffenen Teilfldchen als niedrig bis mittel bezeichnet werden
(Eingriffsschwere: Typ B), da die festgesetzte GRZ deutlich kleiner als 0,35 ist (vgl.
Plan Nr. 4 Uberlagerung Eingriffsschwere — Wertkategorien).

R
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Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Typ B (niedriger Versiegelungs- 3.200 m?
bzw. Nutzungsgrad)

Flachen ohne Eingriff 12.415 m?

Gesamt 15.615 m?

‘MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Vor Bestimmung des Ausgleichs, sind Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen
zu untersuchen, um den dann ggf. noch verbleibenden Kompensationsaufwand még-
lichst gering zu halten. Im Plangebiet wurden im Rahmen der Grinordnungs- und
Bebauungsplanung folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung festge-
setzt.

e Erhalt der vorhandenen Biotopstrukturen soweit méglich (Hecke, alte schiitzen-
werte Bdume)

e FErhaltung und Sicherung von pragenden Elementen des Landschaftsbildes (He-
cke am Ortsrand, Solitédrgehélze)

e Pflanzbindung im privaten Griin
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken

o Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung von wasser-
durchlassigen Belagen

e Reduzierung des Versiegelungsgrades

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen

Durch die aufgefihrten Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen wurde bei der
Faktorenspanne ein relativ niedriger Wert von :

0,4 auf geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
0,6 auf mittlere Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild

angesetzt.

Es ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichsflache in einer Groke von 1.366 m?
(vgl. nachfolgende Tabelle).

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Wertkategorien |Typ B Faktorenspanne | Verwendeter | GroRe der
geman Leit- Faktor Ausgleichs-
faden flaichen

| (geringe Bedeu- |2.770 m?* |0,2-0,5 0,4 1.108 m?

tung)

Il (mittlere Bedeu- | 430 m? 0,5-0,8 0,6 258 m?

tung)

Gesamt 1.366 m?
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Ausgleichskonzeption

Bereitstellung der erforderlichen Ausgleichsflichen

Im Bebauungsplangebiet werden Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit einer GréRe von insge-
samt 4.013 m? bereitgestellt. Mit Ausnahme der als Biotop kartierten Hecke (GréRe:
986 m?) koénnen diese Flachen aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufgewertet
werden. Die GroRe der aufwertbaren Ausgleichsflachen im Plangebiet betrdgt somit
3027 m2.

Eine Teilflache mit 1.366 m? wird zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
,schaft durch die Bebauung im Plangebiet verwendet. Die tibrigen Ausgleichsfléachen
mit einer GréRe von 1.661 m? werden auf dem Okokonto der Gemeinde Eichenau gut
geschrieben.

AusgleichsmaBnahmen:

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung werden auf den Ausgleichsflachen folgende
AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt (vgl. Anlage 5 Okologische Aufwertung der
Ausgleichsfléchen - Pflege- und Entwicklungsplan):

Umwandlung der intensiv gepflegten Rasenflachen in artenreiche Wiesen
Pflanzung von Hecken und Einzelbdumen

Ergénzung der vorhandenen Hecken- und Gehodlzstrukturen

Okologische Aufwertung des Seitengraben 3

L] a2 @ o

Technische ErschlieBung und Versorgungseinrichtungen

Ver- und Entsorgungsleitungen werden nicht dargestellt. Freileitungen sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Diese wirden das Ortsbild auch empfindlich stéren.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind deshalb unter dem Gelénde zu fihren.

Im Gbrigen ist die Stromversorgung gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz
der Isar-Amperwerke.

Die Abwasserbeseitigung ist geregelt durch Anschluss an das vorhandene ortliche Ka-
nalnetz.

Die Gemeinde Eichenau ist angeschlossen an den AmperVerband mit Kléranlage in Gei-
selbullach an der Amper.

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des AmperVerbandes
gesichert.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Firstenfeldbruck.

Bodenordnende MaRnahmen, ErschlieBung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung der Grundstlicke erfor-
derlich (gilt nicht flr Grundstick FIStNr. 1865/3).

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Elsterstrale. Zwei Grundstlicke wer-
den Uber einen von der Elsterstralte abzweigenden Wohnweg erschlossen.




9. Nachfolgelasten

Da aufgrund der Planung mit einem Einwohnerzuwachs von lediglich ca. 15 Personen zu
rechnen ist, entstehen keine Nachfolgelasten aus éffentlichen Einrichtungen.

Eichenau, den 20.03.2002 Eichenau, den ....20. 023, 2002,

Entwu;‘fsverfasser: Gemeinde Eichenau

Hubert Jung
Erster Burgermeister
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