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Lage und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. B 7 ,Eichenau —
Nordost“ umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 1917/6 und 1917/20 und hat eine
Flache von rund 1.110 gm. Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungsbereichs der
Gemeinde Eichenau.

Im Stdwesten markiert die Goethestralte die Grenze des Plangebiets. Die noérdlich,
westlich und éstlich angrenzenden Grundstlicke des ruhigen Wohngebiets sind mit
Einzel- und Doppelhédusern bebaut. Westlich des Anderungsbereichs liegt in einiger
Entfernung die Eichenauer Ortsmitte.

Das direkt an die Strale angrenzende Grundstick FI.Nr. 1917/6 ist mit einem Ein-
zelhaus mit Satteldach (giebelstandig zur Goethestralle, Hausnr. 1) bebaut. Das
rickwartige Grundstick FI.Nr. 1917/20 wird als Gartenflache genutzt und ist mit tb-
lichen Siedlungsgeholzen bestanden. Als nennenswerter Baumbestand ist an der
nordlichen Grundsticksgrenze der FI.Nr. 1917/20 eine zweistdmmige Birke zu nen-
nen, an der westlichen Grundstlcksgrenze des Nachbargrundsticks FIL.Nr. 1917
steht eine Robinie, deren Kronenbereich (und damit auch Wurzelbereich) weit in die
FI.Nr. 1917/20 hinein ragt.
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Abb.: Digitales Orthophoto mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs, ohne Maf3stab
© 2014 Bayerische Vermessungsverwaltung

Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist das Gebiet als Wohnbauflache
dargestellt.



Es gilt hier der Bebauungsplan B 7 ,Eichenau Nordost® in der Fassung vom
28.11.1996. Der Bebauungsplan, der im Laufe der Jahre mehrere Male geandert
wurde, umfasst weite Teile des von Wohnbebauung gepragten norddstlichen Orts-
gebietes von Eichenau. Die vorausgegangenen Anderungen betreffen jedoch nicht
den gegenstandlichen Planbereich.

Abb.: Auszug aus dem rechtskraftige
28.11.1996, Malstab 1 : 1.000

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt hier ein Reines Wohngebiet WR mit einer
Grundflachenzahl GRZ von 0,25 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,35 fest,
es sind zwei Vollgeschosse zulassig, die Traufhéhen TH sind auf max. 6,30 m be-
grenzt.

Fir eine Bebauung steht ein mit 12 m x 30 m langgestreckter, tGber beide Grundstu-
cke in Nord-Sud-Richtung verlaufender Bauraum zur Verfligung. Zur Goethestralie
und zur 6stlichen Grundstiicksgrenze halt er einen Abstand von 5,0 m ein, zur nérd-
lichen Grundsticksgrenze werden ca. 8,8 m Abstand eingehalten. Der nérdliche Be-
reich des Bauraums ist bislang unbebaut.

Als Bauweise sind Einzel- und Doppelhauser mit Sattel- oder Walmdach mit einer
Dachneigung von 28 - 45° zulassig.

Eine Mindestgrundsticksgrofie von 400 gm fir freistehende Einfamilienhauser und
300 gm fur Doppelhaushalften ist zudem im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzt.

Auf dem Grundstlick FI.Nr. 1917/6 mit 610 gm Flache befindet sich ein Einzelhaus,
welches das jetzige Baurecht von 153 gm zulassiger Grundflache GR und 214 gm
zulassiger Geschol¥flache GF (bebaubare Grundstlicksflache x GRZ 0,25 bzw. x
GFZ 0,35) deutlich nicht ausschoépft. Fur die FI.Nr. 1917/20 mit 500 gm Flache steht
ein Baurecht von 125 gm GR und 175 gm GF zur Verfugung, welches noch nicht
genutzt wurde.

Da der gegenstandliche Bereich im Innenbereich liegt, bebaut und durch einen Be-
bauungsplan Uberplant ist, sieht die Gemeinde Eichenau die Voraussetzungen als
erfillt an, um die gegenstandliche Bebauungsplan-Anderung im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB durchzufihren.



4.1

4.2

Eine Umweltprifung gemafl § 13 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich, da die Krite-
rien des § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB erflllt werden. Es wird weder die Zulassig-
keit eine UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet, noch eines der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter beeintrachtigt.

Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Anlass der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. B 7 ,Eichenau — Nordost* ist der
Antrag des Grundstlckseigentumers der FI.Nr. 1917/20, das Baufenster so neu zu
bemessen, dass die Errichtung eines freistehenden Einzelhauses im ndrdlichen
Grundstucksbereich mit einem nach Suden orientierten Garten maoglich ist. Auch auf
anderen Grundstiicken im naheren Umfeld orientieren sich die Baufenster ndher an
die nordlichen Grundstlicksgrenzen und lassen somit optimalere Grundstlicksaus-
nutzungen zu.

Der Gemeinderat Eichenau hat dem Antrag des Grundstiickseigentiimers in seiner
Sitzung am 03.06.2014 grundsétzlich zugestimmt und die Anderung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Ziel ist es, eine Bebauung auch im nérdlichen Bereich des
Grundstiicks zu ermdglichen. Dabei werden jedoch stadtebauliche, nachbarschut-
zende und grunordnerische Belange in die Planungsuberlegungen eingestellt und
die Festsetzungen des Bebauungsplans dahingehend geandert, dass sich das Neu-
bauvorhaben umgebungsvertraglich einfuigt und die ErschlieBung Uber das vorder-
liegende Grundstiick FI.Nr. 1917/6 gesichert ist.

Neben dem neuen Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind daher die
Festsetzungen u.a. hinsichtlich Wand- und Firsthéhen, Grundflachenlberschreitun-
gen, Dachneigung und —Form und Fristrichtung zu andern oder zur erganzen, Ga-
ragenbaurdume vorzusehen und ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Sicherung
der ErschlieBung einzutragen.

Inhalt der Bebauungsplananderung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird im Rahmen der 8. Bebauungs-
plan-Anderung nicht geandert. Der Bereich ist auch weiterhin als WR — Reines
Wohngebiet — ausgewiesen. Jedoch wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten
auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude beschrankt, um dem Planungsziel der lo-
ckeren Einzel- und Doppelhausbebauung Rechnung zu tragen und einer zu starken
Versiegelung durch erforderliche Stellplatze und Garagen bei hdoherer Belegungs-
dichte entgegen zu wirken.

MaR der baulichen Nutzung

Mit der aktuellen Anderung erfolgt eine Regulierung des MaRes der baulichen Nut-
zung Uber die Festsetzung der absoluten Grundflachen- und Geschossflachenzahl
pro Bauraum, der max. zulassigen Vollgeschosse sowie der max. zulassigen Wand-
und Firsthdhen sowie der zuldssigen Dachneigung.

Das vorhandene Baurecht wird nunmehr als Grundflache GR und Geschossflache
GF jeweils in gm entsprechend der urspriinglichen GRZ von 0,25 und GFZ von 0,35
festgesetzt. Dies bedeutet auf dem Grundstick FI.Nr. 1917/6 mit 610 gm Flache ei-
ne GR von 153 gm und GF von 214 gm und auf der FI.Nr. 1917/20 mit 500 gm Fla-
che eine GR von 125 gm und GF von 175 gm.
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Die Uberschreitung der zuldssigen GR durch die Grundflache von Anlagen nach §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Gesamt-GRZ neu geregelt. Bei der vorderliegenden FI.Nr. 1917/6 ist eine Gesamt-
GRZ von 0,5, bei der hinterliegenden FI.Nr. 1917/20 von 0,45 zulassig. Die Erho-
hung dieser Werte (urspringlich 50% von GZR 0,25 = Gesamt-GRZ von 0,375 gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) ist der erforderlichen Erschlielung geschuldet und
wird von der Gemeinde Eichenau als stadtebaulich vertretbar angesehen.

Die Hoéhenentwicklung wird im Vergleich zur urspriinglichen Planfassung modifiziert.
So ist die Wandhéhe von max. 6,30 m im Bereich der FI.Nr. 1917/6 weiterhin még-
lich, die Firsthéhe wird hier nunmehr auf max. 10,00 m begrenzt (nétig, da das Bau-
fenster nunmehr breiter und somit héhere Dachfirste moglicht als bei urspriinglich
12 m Bauraumbreite). Im riickwartigen Anderungsbereich auf der FI.Nr. 1917/20 ist
die zulassige Wandhohe auf max. 5,80 m und die zulassige Firsthohe auf 9,00 m
begrenzt. Ziel dieser Hohenfestsetzungen ist es, angesichts der neu geschnittenen
Baufenster die Verschattungswirkungen fir hinterliegende Gebaude und Gartenbe-
reiche zu minimieren.

Die Festsetzung von max. zulassigen zwei Vollgeschossen wird unverandert beibe-
halten ebenso wie die Festsetzung, dass die Flache von Aufenthaltraumen in Nicht-
Vollgeschossen einschlie3lich ihrer zugehoérigen Treppenrdume und Umfassungs-
wande als Geschossflache mitzurechnen sind.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, MindestgrundstiicksgroRen

Der vorhandene Bauraum wird entsprechend dem aktuellen Vorhaben der Grund-
stiickseigentiimers und der sinnvollen Aufteilung und Erreichbarkeit abgeandert, so
dass zwei einzelne Baurdume entstehen. Die erforderlichen Abstandsflachen gem.
der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.

An der zuldssigen Mindestgrundstiicksgréfte von 400 gm fir freistehende Einfamili-
enhauser und 300 gm flr Doppelhaushalften wird weiterhin festgehalten.

Bauliche Gestaltung

Im Anderungsbereich waren bisher Sattel- und Walmdacher fir Hauptgebaude mit
einer Dachneigung von 28 - 45° zulassig — im Bereich des Bestandsgebaudes auf
der FI.Nr. 1917/6 wird die zulassige Dachneigung auf 18 - 45° erweitert.

Um durch eine weiter an die nérdliche Grenze der FI.Nr. 1917/20 rliickende Bebau-
ung die Auswirkungen der Verschattung des nordlichen Nachbarn zu minimieren,
wird hier zusatzlich nunmehr ein versetztes Pultdach als zuldssige Dachform neben
dem Satteldach zugelassen, die zuldssige Dachneigung wird auf 8 - 30° reduziert.

Die Firstrichtung wird im Bereich der FI.Nr. 1917/20 in Ost-West-Richtung festge-
setzt, um die Verschattung des hinterliegenden Nachbargrundstiicks moglichst zu
minimieren und eine energetisch sinnvolle Bebauung des Grundstiicks zu ermdgli-
chen. Beim vorderliegenden Baugrundstick FIL.Nr. 1917/6 wird die Firstrichtung
nunmehr sowohl in Ost-West- als auch in Nord-Sid-Richtung zugelassen, um eben-
falls eine energetisch sinnvolle Gebaudeausrichtung bei Neubebauung zu ermogli-
chen. Aufgrund der vorhandenen Bebauung im benachbarten Strallenraum ist dies
auch stadtebaulich vertretbar.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Baugrundstick FI.Nr. 1917/6 ist direkt Gber die Goethestralie erschlossen. Das
rickwartige Baugrundstiick 1917/20 soll Uber eine 3,5 m breite Zufahrt an der Ost-
seite der FI.Nr. 1917/6 erschlossen werden. Diese Flache ist mit einem Geh-, Fahr-




und Leitungsrecht zugunsten der FI.Nr. 1917/20 zu belegen. Die vorhandene Gara-
ge ist in diesem Bereich abzubrechen und an geeigneter Stelle auf dem Baugrund-
stick 1917/6 neu zu errichten.

Garagen und Stellplatze sind generell innerhalb und auferhalb der Baugrenzen zu-
lassig, die Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplans hierzu sind auch wei-
terhin gultig. Im Falle der FI.Nr. 1917/20 wurde ein Bauraum fur Garagen und Car-
ports eingetragen — diese sind hier nur innerhalb des Garagenbauraums sowie in-
nerhalb der Baugrenzen zuldssig. Grund hierfir ist das Bestreben, die Garage sinn-
voll der Grundstiickszufahrt zuzuordnen und somit die Versiegelung durch Zufahrten
zu minimieren — und damit den Bestandsbaum auf dem &stlichen Nachbargrund-
stiick moglichst wenig zu beeintrachtigen.

5 Belange des Umweltschutzes

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von ei-
ner Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Bebauungsplan zu erwarten sind, gel-
ten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforder-
lich.

Der baulichen Entwicklung und Erganzung innerhalb geschlossener Ortschaften ist
im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden Vorrang vor der
Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen zu geben — dem kommt die Gemeinde
Eichenau durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung nach.

Gemeinde: Eichenau, den.......ccoooonii i

(Hubert Jung, Erster Blrgermeister)



