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1. Planungsrechtliche Yoraussetzungen

Dieser Bebauungsplan &ndert den rechtskréftigen Bebauungsplan B 8a der Gemeinde
Eichenau flir das Gebiet “MoosstraBe-Sid” einschlieBlich Griinordnungsplan, rechtsver-
pindlich seit 31. 5. 1980. Das Plangebiet ist bisher teils als 6ffentlicher Parkplatz und
offentliche Griinflache, teils als Wohngebiet (WA) mit dem Zusatz "Kindergarten”
festgesetzt.

2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet erfasst einen Teilbereich von 1 935 m2 aus der FI.Nr. 1861/2. Im &stli-

chen Tell befindet sich ein dffentlicher Parkplatz, der von den Besuchern des angrenzen-

den Freizeitbereichs genutzt wird. Die restliche Fliche ist unbebaut und ist Teil der
ausgedehnten Gffentlichen Grinflachen des Naherholungsgebiets.

Das Gelénde ist Weitgehend eben.

3. Planungsziele

Mit der Anderung will die Gemeinde fiir diesen Teilbereich, der als Standort fiir einen
Kindergarten vorgesehen war, neue Nutzungsiiberlegungen rechtlich absichern, da der



Kindergarten an dieser Stelle nicht mehr benétigt wird. Zugleich soll die Bebauung mit
der nach den UmbaumaBnahmen im Kurvenbereich ins Grundstiick einschneidenden
offentlichen Verkehrsfldche in Einklang gebracht werden; weitere Anpassungen sind im
stdlichen Teil des Parkplatzes notwendig.

Besonderes Augenmerk soll zudem auf die vom Schwarzen Graben hervorgerutene
Uberschwemmungsproblematik sowie die Krétenwanderungen zum Weiher im Norden
gelegt werden.

. Flachenbilanz und'gepiante bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

Geltungsbereich 1935 m2
hiervon:

StraBe 247 m2

Parkplatz : . 448 mz2

Nettobauland 1240 m?

Der rechtskréaftige Bebauungspian sah fiir die etwa 1 200 m?2 groBe Baufléche Alige-
meines Wohngebiet (WA) mit Zusatz Kindergarten, eine Bebauung mit |+D, Satteld4-
chern von 36 bis 48° Dachneigung und besonderer Bauweise sowie eine GRZ von 0.30
(GR 360 m?) und eine GFZ von 0.43 (GF 516 m2) vor.

Mit der Anderung bleiben das Allgemeine Wohngebiet sowie die Dachneigungen
unverédndert. Die besondere Bauweise, fiir das Ki_ndergartengébéude notwendig, wird
aufgegeben und in “offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig” gedndert, so dass
eine den angrenzenden Bereichen vergleichbare Bebauung entsteht. Fiir das vorge-
schlagene Grundstiick Nr. 2 wird zusatzlich eine abweichende Bauweise gem. § 22
BauNVO festgesetzt; es soll ein einseitiger Grenzanbau an der nérdlichen Grundstiicks-
grenze erméglicht werden, der die Gartenbenutzung im Siiden wird verbessert. Da sich
im Norden eine 6ffentliche Griinflache erstreckt, sind nachbarrechtliche Belange nicht
betroffen. Die Grundflachen- und Geschossflachenzahlen werden durch Grund- und
Geschossflédche als absolute Werte ersetzt und hierbei deutlich herabgesetzt (GR 248
m2, GF 434 m2), um die Versiegelung zu verringern. Im Gegenzug wird mit der Zulassig-
keit des 2. Vollgeschosses die Méglichkeit gegeben, ein Gebaude auf kleinerer Grundfla-
che ohne Geschossfléchenverluste zu errichten. Beim Zuschnitt der Baugrundstiicke
wirkt sich der vom StraBenraum in Anspruch genommene Flichenanteil negativ aus, da
er das ohnehin spitz zulaufende Grundstiick noch weiter einengt. Diese Flachenverluste
werden dadurch kompensiert, dass Teile des éffentlichen Parkplatzes aufgegeben
werden. Die nordliche Abgrenzung zur Griinflache wird in ihrer Linienfihrung an die



neue Planung angepasst; den geringfiigigen Uberschreitungen im Nordwesten stehen
Unterschreitungen im Nordosten entgegen. Die Zufahrt zum vorgeschlagenen Grund-
stlick Nr. 2 erfolgt Uber den Parkplatz. Damit wird diese Zufahrt aus dem Kurvenbereich
der Walter-Schleich-StraBe herausgenommen; die Fahrgasse des Parkplatzes wird jetzt
schon als Zufahrt zur ndrdlich gelegenen FLNr. 1858/6 genutzt.

Innerhalb des &ffentlichen Parkplatzes wird eine Fléche zur Errichtung eines Fahrradun-
terstellgebdudes ergénzt; hierdurch soll die Attraktivitit des Naherholungsgebiets

gestérkt werden.

. Grinerdnung, Tierwelt

Das Geléande erflillte in den letzten Jahren eher unbeabsichtigt die Funktion einer Reten-
tionsfldche flr die Zeiten, in denen der Schwarze Graben durch Hochwasserereig-
nisse belastet war. Dieses Problem soll durch ein Hochwasserfreilegungskonzept grund-
sétzlich gelost werden; die dafiir notwendigen MaBnahmen erfolgen nicht in diesem
Plangebiet. Trotzdem will die Gemeinde auch hier unterstiitzende MaBnahmen ergreifen.
Deshalb sieht der Bebauungsplan am westlichen Rand der Baugrundstiicke eine ca.
2,25 m breite private Griinflache vor, die als eine Raohr-Rigolenversickerung mit Gelan-
demulde auszubilden ist. Etwa zusétzlich anfallendes Hochwasser des Schwarzen
Grabens soll so gesammelt und in den Untergrund versickert bzw. zum Weiher geleitet
werden; gleichzeitig kann hier das Oberflaichenwasser der Baugrundstiicke eingeleitet
werden. Ergénzend sollen die 6ffentlichen Parkbuchten sowie die privaten Verkehrsfla-
chen mit wasserdurchldssigem Belag versehen werden, so dass auch hier eine weit
gehende Versickerung des Wassers an Ort und Stelle méglich ist.

Fur die jahrlich stattfindende Krétenwanderung vom Schwarzen Graben zum Weiher
bot das bisher von Hochbauten freie Gebiet ideale Voraussetzungen. Mit der Bebauung
wird diese eingeschrankt. Im Gegensatz zur deutlich massiveren Bebauung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans wird mit der 1. Anderung eine lockere Bebauung mit 2 Einzel-
hausern entstehen, so dass die Beeintrichtigungen verringert sind. Die private Grinfla-
che im Westen bietet zudem einen "Wahderweg", der nicht bebaut oder bepflanzt
werden darf. Alle Einfriedungen miissen sockellos und mit einem Bodendurchschlupf von
mind. 20 cm ausgefiihrt werden; Kellerschéchte sollen eine Abdeckung erhalten. Durch
diese MaBnahmen ist zu erwarten, dass die Krétenwanderung kéine tief gréifenden
Behinderungen erfahrt.

§ 8a Abs. 1 BNatSchG sieht .V, mit § 1a BauGB fiir die Bauleitplanung die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor. Im vorliegenden Fall wird deren Anwen-

dung jedoch ausgesetzt, da eine vergieichbare Bebauung auch gem. § 34 BauGB



zulassig gewesen wére, das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung (GRZ) kieiner als
0.30 ist, Belange von Tierwelt, Boden und Landschaftsbild durch geeignete Festsetzu.w
gen be.rUcksioht}gt werden und mit den Festsetzungen zur Griinordnung eine weit
gehende Kompensation des Eingriffs erfaigt.

6. Sonstiges

Die textlichen Festsetzungen werden an verschiedenen Stellen ergénzt oder aktualisiert.
So wird zum Beispiel auf die zwischenzeitlich beschlossene Stellplatzzahl- und Ortsge-
staltungssatzung Bezug genommen cder Festsetzungen zu Einfriedungen, privaten
Verkehrsflachen und Nebengebauden neu aufgenommen.

Eichenau, den 22. 10. 2003

.........................................................

(1. Biirgermeister)




- Wa L IHD

124 217
sSD

36~48° ACI

i

o
S
=

>

16




