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ger-/ FuchsbergstraBle fiir das Gebiet Birken-
hain Siid
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Begriindung

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, der mit Bescheid
der Regierung von Oberbayern am 07.05.1988 genehmigt wurde. Im Fléchennutzungs-
plan ist das von vorliegender Anderungsplanung erfasste Grundstlck FIStNr. 1913 als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Fur das Plangebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan mit der Bezeichnung B 7 a
der Gemeinde Eichenau, Olchinger Strafte Nordost, Birkenhain und Fuchsbergstrale. Er
umfasst die Grundstiicke éstlich der Olchinger Strafze und stdlich der Fuchsbergstralie

Fur das Bebauungsplangebiet besteht bereits eine 2. Anderungsplanung. Bei der 2. An-
derungsplanung handelt es sich um die Anhebung der zuldssigen GFZ von 0,25 auf 0,30
im sUdlichen Planbereich. Die vorliegende 1. Anderungsplanung berihrt nicht die 2. An-
derungsplanung.

Das von der 1. Anderungsplanung betroffene Grundstiick FIStNr. 1913 ist im Bebau-
ungsplan B 7 a als Gemeinbedarfsfldche ,Kindergarten” festgesetzt, die Ubrigen Bau-
grundstiicke als ,Reines Wohngebiet* (WR).

Als Mald der baulichen Nutzung sind fir die Grundstlicke an der Fuchsbergstrae zwei
Vollgeschosse (Hochstgrenze), flr die Ubrigen Grundstiicke ein Vollgeschess (I+D) be-
stimmt. Als Bauweise ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit Sattel-
und Walmdach, auf der Gemeinbedarfsfldche offene Bauweise mit Hausgruppen mit
Sattel-, Walm- oder Flachdach festgesetzt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderungsplanung wurde vom Gemeinderat der
Gemeinde Eichenau am 27. Januar 1994 gefasst. Der Vollzug des Gemeinderatsbe-
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schlusses wurde bisher zuriick gestellt, weil keine konkreten Vorstellungen beziiglich der
Verwertung bzw. den Verkauf des Grundstiicks bestanden.

Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der hier vorliegenden 1. Anderungsplanung umfasst eine Flache
von 4,300 m?,

Die Anderungsfléche liegt in etwa zentral im Bebauungsplangebiet B 7 a. Im Siidosten
grenzt sie auf ganzer Lange an das Landschaftsschutzgebiet (Scharwerkholz).

Planungsziele

Die Anderungsfléche ist im glltigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache ,Kinder-
garten” ausgewiesen. Auf absehbare Zeit besteht jedoch keine Notwendigkeit zur Inge-
brauchnahme dieses Grundstiicks im Sinne dieser Festsetzung, nachdem die Gemeinde
erst 1993 das Grundstlck FIStNr. 1883/2 an der Kapellenstrale fir diesen Zweck erwor-
ben hat, das wegen seiner Freifldchen und seiner Lage neben dem Spiel- und Bolzplatz
am Ufer des Starzelbaches deutlich besser dazu geeignet ist. 1995 wurde ein 3-zligiger
Kindergarten darauf errichtet, der 1889 um einen Anbau fur eine weitere Gruppe erwei-
tert wurde. Im Jahre 1999 wurde ein weiteres Grundstlick an der ForststralRe erworben,
auf dem 2000 ein zweiter gemeindlicher 3-zligiger Kindergarten errichtet wurde.

Um die Finanzierung der Kindergartenbauten und weiterer infrastruktureller Maknahmen
wie z.B. die Erweiterung der P+R-Anlage Nord oder den Ausbau der Hauptstraie sicher
zu stellen, ist die Umwidmung eines Teils der Anderungsflache in Wohnbauland und die
wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks zwingend notwendig.

Der ostliche an das Landschaftsschutzgebiet angrenzende Grundstiicksteil soll unver-
baut belassen bleiben und als offentliche Grinflache (Parkanlage) ausgewiesen und da-
mit der Bevélkerung zugénglich gemacht werden.

Geplante bauliche Nutzung

Die Wohnbaufldche wird als Reines Wohngebiet festgesetzt. Das im Bebauungsplan
vorhandene Baurecht wird verringert und anstelle eines grofRen Baufeldes mit einer GFZ
von 0,4 und einer Hausgruppenbebauung funf einzelne Baufelder im Westteil des Grund-
stlicks mit einer errechneten GFZ von 0,25, bezogen auf die Wohnbauflache (3.250 m?),
festgesetzt. Die 6stliche Restflache mit 1.050 m? wird als &ffentliche Grinflache (Park-
anlage) ausgewiesen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Bebauungsplan-Anderung zu begriiRen, da 5 Einzel-
hauser mit einer geringen Baudichte dem Gebietscharakter besser entsprechen als die
urspringlich geplante Hausgruppenbebauung. Positiv zu bewerten ist auch die Auswei-
sung der &ffentlichen Grunfldche im unmittelbaren Anschluss an das Landschaftsschutz-
gebiet (Scharwerkholz). Durch die Anordnung der einzelnen Baufelder wurde auf den
vorhandenen Baumbestand Rlcksicht genecmmen.



5. Naturschutz, Griinordnung

5.1

5.2

5.3

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Bestandsaufnahme

Das betroffene Grundstlck FIStNr. 1913 ist mit Laubbdumen bestockt. Entlang der
nordwestlichen und stiddstlichen Grundsticksgrenzen wachsen alte schitzenswerte
Buchen und Eichen. Im zentralen Bereich des Grundstiickes hat sich infolge der
mangelnden Pflege ein Baumbestand aus jungen Birken, Buchen und Eichen entwi-
ckelt. Das Grundstiick grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet Schar-
werkholz an.

Bewertung

Das Grundstiick ist aufgrund seiner naturnahen Bestockung und seiner Lage am
Landschaftsschutzgebiet aus naturschutzfachlicher Sicht in die Wertkategorie Il des
Bayerischen Leitfadens (mittlere Bedeutung flir Naturschutz und Landschaftsbild)
einzuordnen.

Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist auf dem Grundstiick FIStNr. 1913
eine GRZ von 0,3 ausgewiesen. Das entspricht einer hochstzulassigen Grundfldche
von 1.290 m2 Durch die vorgesehene Anderungsplanung verringert sich die héchst-
zulassige Grundflache auf insgesamt 800 m?. Die geplante GRZ betragt bezogen auf
das Gesamtgrundstick 0,19. Der Versiegelungs- und Nutzungsgrad auf dem Grund-
stlick wird somit durch die vorgesehens Anderungsplanung verringert.

Neben dem MaR der baulichen Nutzung wird durch die vorgesehene Anderungspla-
nung auch die Art der Nutzung verandert. Die vorgesehene Umwidmung der Ge-
meinbedarfsflache zu einem VWohngebiet hat keine Auswirkungen auf die Eingriffs-
schwere.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das geplante Vorhaben entspricht dem Grundgedanken der Eingriffsvermeidung und
—minimierung. Im Plangebiet wurden im Rahmen der Griinordnungs- und Bebau-
ungsplanung folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung festgesetzt,

e Erhalt des schiitzenswerten, alten Baumbestandes aus Eichen und Buchen an
der nordwestlichen und sidéstlichen Grundstiicksgrenze soweit maéglich

* Die an das Landschaftsschutzgebiet angrenzende Teilfliche in einer GroRe von
1050 m? wird, um einen dauerhaften Schutz zu gewéhrleisten, zu einer &ffentli-
chen Griinflache umgewidmet.

e Pflanzbindung im privaten Grian

= Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von wasser-
durchlassigen Beldgen

¢« Reduzierung des Versiegelungsgrades
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sl

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Die vorgesehene Anderungsplanung trégt der Bedeutung des Flurstiickes 1913 fur
Naturschutz und Landschaft Rechnung und reduziert den Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad auf dem Grundsttick. Aufgrund des vorhandenen Baurechts und der vor-
gesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen sind keine Ausgleichs-
malnahmen erforderlich.

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 Gelande zu fuhren.

Im Gbrigen ist die Stromversorgung gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz
der Isar-Amperwerke bzw. E.ON Netz GmbH.

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

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

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des AmperVerbandes
gesichert.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Flrstenfeldbruck.

Bodenordnende MaBnahmen, Erschliefung

Die Gemeinde beabsichtigt, das Grundstlck zu teilen und die Wohnbauflachen zu ver-
auiern. Die Wohnbaufldchen werden voraussichtlich nicht parzelliert.

Die ErschlieRung des VWohnbaugebietes erfolgt Uber die bereits endausgebaute Strake

Am Birkenhain und private Verkehrsflachen. Die 6ffentliche Grinflache ist Uber einen
zwischen der Kehre und dem Scharwerkholz vorhandenen &ffentlichen Weg zugénglich.

Nachfolgelasten

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

Eichenau, den 25.01.2002 Eichenau, den ..... 25042002/
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