Gemeinde Eichenau

3. Anderung zum Bebauungsplan B 7 a Olchin-
ger-/ Fuchsbergstrafie fiir das Grundstiick
FIStNr. 1913/79

Planfertiger: Bauamt Gemeinde Eichenau

Planfassung vom: 23. Januar 2002, geéndert: 26. Februar 2002

Begriindung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, der mit Bescheid
der Regierung von Oberbayern am 07.05.1998 genehmigt wurde. Im Flachennutzungs-
plan ist das von vorliegender Anderungsplanung erfasste Grundstiick FIStNr. 1913/79 als

Wohnbauflédche ausgewiesen.

Fur das Plangebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan mit der Bezeichnung B 7 a
der Gemeinde Eichenau, Olchinger Strale Nordost, Birkenhain und Fuchsbergstrale. Er

umfasst die Grundstlicke 8stlich der Olchinger Strae und sudlich der Fuchsbergstralle

Fur das Bebauungsplangebiet bestehen bereits zwei rechtsverbindliche Anderungspla-
nungen. Bei der 1. Anderungsplanung handelt es sich um die Ausweisung einer Wohn-
baufléache und 6ffentlichen Grunflache anstelle einer Gemeinbedarfsflache fur das stdlich
der Strake Am Birkenhain gelegene Grundstiick FIStNr. 1913. Bei der 2. Anderungspla-
nung handelt es sich um die Anhebung der zuldssigen GFZ von 0,25 auf 0,30 im sdli-

chen Planbereich.

Das von der 3. Anderungsplanung betroffene Grundstiick FIStNr. 1913/79 ist im Bebau-
ungsplan B 7 a als offentliche Grinfléche festgesetzt; die Ubrigen Baugrundstlcke als

,Reines Wohngebiet" (WR).

Als MaR der baulichen Nutzung sind fir die Grundstiicke an der Fuchsbergstrale zwei
Vollgeschosse (Héchstgrenze), fur die Gbrigen Grundstlcke ein Vollgeschoss (1+D) be-
stimmt. Als Bauweise ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit Sattel-

und Walmdach festgesetzt.

Der Aufstellungsbeschluss fur die 3. Anderungsplanung wurde vom Gemeinderat der

Gemeinde Eichenau am 23.10.2001 gefasst.




2. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der hier vorliegenden 3. Anderungsplanung umfasst eine Flache
von 767 m>.
Die Anderungsflache liegt in etwa zentral im Bebauungsplangebiet B 7 a.

3. Planungsziele

Die Anderungsflache ist im giltigen Bebauungsplan als &ffentliche Griinfléche ausgewie-
sen. Bei Aufstellung des Bebauungsplanes B 7 a im Jahre 1975 zielte die Ausweisung
zur offentlichen Grunflache darauf ab, den dort vorhandenen Baumbestand auf Dauer zu
schitzen. Der auf dem Grundstiick vorhandene Baumbestand stellt jedoch einen verin-
selten Baumbestand dar. Der vorhandene Baumbestand ist zwischenzeitlich teilweise
Uberaltert und muss entfernt werden. Die in Baumgruppen mit den kranken B&umen ste-
henden B&ume mussten ebenfalls entfernt werden, um einem Windbruch vorzubeugen.

Das Grundstlick stellt eine Baultiicke mit einem hohen wirtschaftlichen Wert dar und soll
deshalb als Wohnbauflache verwertet werden.

4. Geplante bauliche Nutzung

Die Wohnbauflache wird als Reines Wohngebiet festgesetzt. Das im Bebauungsplange-
biet B 7 a noérdlich der StraBe Am Birkenhain vorhandene Baurecht wird auch fur das
Grundstick FIStNr. 1913/79 festgesetzt, wobei GFZ und GRZ als Bruttogeschossflache
und Bruttogrundflache ausgewiesen werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Bebauungsplan-Anderung vertretbar. Die geplante Be-
bauung fugt sich in die vorhandene Bebauung ein.

5. Naturschutz und Griinordnung

5.1 Rechtliche Grundlagen

Nach Absprache mit dem Forstamt Firstenfeldbruck ist die Bebauung des Grundstulicks
nicht nach dem Waldgesetz auszugleichen, da es sich bei dem Baugrundstiick um eine
Baullicke innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile handelt.

Gemaf §8a BNatSchG -Verhéltnis zum Baurecht- Abs.1 ist bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lassen, tber Vermeidung, Aus-
gleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.
GemaR § 1a BauGB -Umweltschiitzende Belange in der Abwégung- Abs.3 erfolgt der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch geeignete Darstellungen nach § 9 -Inhalt
des Bebauungsplans- als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Gemeinde Eichenau wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entspre-

chend dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen an.
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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.

5.3 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Bestandsaufnahme

Auf dem Grundstiick (FIStNr. 1913/79) befindet sich eine Bestockung aus Laub- und Na-
delgehélzen. Der Bestand an GroBb&umen besteht, wie beiliegendem Baumbestands-
plan entnommen werden kann, aus Buchen, Kiefern und einer Eiche. Im Unterwuchs
wachsen Strducher. Das Grundstiick liegt an der ErschlieBungsstrae Birkenhain inmit-
ten vorhandener Einzelhausbebauung. Baum Nr. 10 (Kiefer) weist einen erheblichen
Stammschaden sowie einen abgestorbenen Ast auf. Im Stamm befinden sich zahlreiche
Nisthdhlen u.a. auch die Hoéhle eines Buntspechts. Die Bdume Nrn. 1 und 2 haben eben-
falls Totholz im Kronenbereich.

(siehe Plan 1 — Bestand)

Bewertung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner naturnahen Bestockung nach seiner Bedeutung flr
Natur und Landschaft - durch gemeinsame Betrachtung der wesentlichen Schutzglter
Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild — in die Wert-
kategorie Il (mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild) des bayerischen
Leitfadens einzuordnen.

(siehe Plan 2 — Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Wertkategorie Flache m?
Il (mittlere Bedeutung). 767
Gesamt FIStNr. 1913/79 767

5.4 Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

Der Versiegelungs- und Nutzungsgrad gemaR dem bayerischen Leitfaden kann im Plan-
gebiet als niedrig bis mittel bezeichnet werden. Die héchstzuldssige Grundfidche je Ge-
b&ude innerhalb der bebaubaren Fladche des Baugrundstiicks betrdgt 180 m2. Die festge-
setzte GRZ liegt damit unter 0,35.

(siehe Plan 3 — Planung und Plan 4 - Eingriffsschwere)

Gebiete unterschiedlicher Eingriffs- | Flache m?
schwere

Typ B (niedriger bis mittlerer Versiege- | 767
lungs- bzw. Nutzungsgrad)

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Vor Bestimmung des Ausgleichs, sind Vermeidungs- und Verminderungsmanahmen zu
untersuchen, um den dann gegebenenfalls noch verbleibenden Kompensationsaufwand
mdglichst gering zu halten. Im Plangebiet wurden im Rahmen der Grinordnungs- und
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Bebauungsplanung folgende Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung festge-
setzt.

e Erhalt eines Einzelbaumes

e Pflanzbindung im privaten Grin

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit durch Verwendung von wasserdurchlassigen Bela-
gen bei Stellplatzen und Garagenzufahrten

e Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken

5.6 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Durch die aufgefiihrten Vermeidungs- und Verminderungsmanahmen wurde bei der
Faktorenspanne ein Wert von 0,7 angesetzt.

Es ergibt sich somit eine erforderliche Ausgleichsflache in einer GroRe von 537 m2.

(vgl. nachfolgende Tabelle)

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Wertkatego- |Typ B Faktorenspanne |Verwendeter |Grofle der Aus-
rien gemaR Leitfaden | Faktor gleichsflache

Il (mittlere 767 m2 0,5-0,8 0,7 537 m2

Bedeutung)

5.7 Ausgleichskonzeption

Bereitstellung der erforderlichen Ausgleichsfliachen

Der Ausgleich kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfol-
gen. Fiur den Ausgleich ist die Bereitstellung von Flachen aus dem Okokonto der Ge-
meinde Eichenau in der GréfRe von 537 m? erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet B 3 f ForststraRe Ost stehen, nach Abzug der fur die Bebauung
vor Ort verwendeten Flédchen noch 1.661 m? Ausgleichsflache zur Verfligung. Diese Fla-
che ist auf dem Okokonto der Gemeinde Eichenau gutgeschrieben. Der notwendige
Ausgleich kann daher auf den im Bebauungsplangebiet B 3 f Forststrae Ost ausgewie-
senen Ausgleichsflachen erfolgen.

(siehe Plan 5 - Okologische Aufwertung der Ausgleichsfléchen)

AusgleichsmaRnahmen:
Zur naturschutzfachlichen Aufwertung werden auf den Ausgleichsflachen folgende Aus-
gleichsmaRnahmen durchgefiihrt:

e Umwandlung der intensiv gepflegten Rasenflachen in artenreiche Wiesen
e Pflanzung von Hecken und Einzelb&dumen
e Ergénzung der vorhandenen Hecken- und Gehdlzstrukturen
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6. 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 flhren.

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 ortliche Ka-
nalnetz.

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

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des AmperVerbandes
gesichert.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Furstenfeldbruck.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstucks erfolgt Uber die bereits endausgebaute StraBe Am
Birkenhain.

8. Nachfolgelasten

Da aufgrund der Planung mit einem Einwohnerzuwachs von lediglich ca. 3 bis 4 Perso-
nen zu rechnen ist, entstehen keine Nachfolgelasten aus éffentlichen Einrichtungen.

Eichenau, den 26.02.2002 Eichenau, den ...... 4’\70\'2 2002

Entwurfsverfasser: Gemeinde Eichenau
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