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Die 2. Anderung des Bebauungsplans NiblerstraRe Nord umfasst die Flurstiicke Nr.
1951/28, 1951/5 und 1951/7 in der Gemarkung Alling.

1 Verfahren und Planungsanlass

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 25.10.2007 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 11 Niblerstrale Nord beschlossen. Die 2. Anderung tritt damit in
ihrem Bereich an die Stelle des rechtskraftigen Bebauungsplans NiblerstraRe
Nord in der Fassung vom 12.12.1994 und ersetzt die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans vom 26.04.20086, die sich auf den gleichen Umgriff wie die 2. Ande-
rung bezieht.

Zigl der Bebauungsplandnderung ist es, das Baurecht auf Antrag der Firma
Matzka Wohnbau an die aktuellen Bebauungswinsche fir die Grundsticke an-
zupassen. Dazu werden das MaR der baulichen Nutzung gemaf stadtebaulichem
Vorentwurf neu auf die Baugrundstlicke verteilt und Angleichungen an die aktu-
ellen Bebauungsplanstandards der Gemeinde Eichenau vorgenommen.

Darliber hinaus werden die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans beibehalten.

Mit dem Anderungsverfahren des Bebauungsplans wurde die Geschéftsstelle
des Planungsverbands AulRerer Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

2 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans NiblerstraRe Nord liegt an
der Ecke Wiesenstralke / Roggensteiner Allee. Der Bebauungsplan ist aus dem
rechtswirksamen Fladchennutzungsplan der Gemeinde Eichenau entwickelt, der
fur das Gebiet Wohnbauflache vorsieht.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB gean-
dert, da die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden. Die Anhdrung der be-
troffenen Offentlichkeit, der bertihrten Behérden und sonstiger Trager &ffentli-
cher Belange erfolgt in Form der 6ffentlichen Auslegung gem. §8 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB. Auf die vorgezogene Blrgeranhorung wird verzichtet.

Die Erarbeitung eines Umweltberichts gemaR § 13 Abs. 3 BauGB ist nicht er-
forderlich, da die Kriterien des § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 erfullt werden. Das be-
deutet, es wird weder die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrin-
det noch eines der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter be-
eintrachtigt.

Da das Mal} der baulichen Nutzung gegeniber dem heute zuldssigen MaR in
Summe nicht verdndert wird, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht er-
forderlich.

3 Inhalt der Bebauungsplananderung

Die Art der Nutzung &ndert sich nicht, der Anderungsbereich ist weiterhin als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hauptinhalt der Bebauungsplananderung



3

3.2

3.3

ist die Uberarbeitung des MaRes der baulichen Nutzung, um das bestehende
Baurecht des rechtskraftigen Bebauungsplans an die aktuellen Bauwiinsche an-
zupassen. Es werden jedoch auch weitere Aspekte der Bauleitplanung Gberar-
beitet, sodass an dieser Stelle ein Uberblick aller Anderungen erfolgt:

Mafd der baulichen Nutzung

Die Bebauungsplanédnderung wird unter der Préamisse erarbeitet, dass das durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan sowie die 1. Bebauungsplananderung beste-
hende Baurecht nicht erhdht wird: Das zulassige Maf der baulichen Nutzung fir
die von der Anderung betroffenen Grundstiicke ergibt eine maximal zuldssige
Geschossfléche von 1.222 gm. Dieses wird im Rahmen der Uberarbeitung nicht
verdndert, sondern lediglich neu auf die zu bildenden Bauparzellen verteilt.
Grundgedanke bei der Verteilung des MaRes der baulichen Nutzung ist, dieses
schwerpunktmaRig zur ErschlieBungsstrae entsprechend deren Bedeutung im
StraRennetz zu orientieren.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird weiterhin bestimmt Uber die Angabe einer
hoéchstzulédssigen Grundflache je Bauparzelle. Wé&hrend die 1.Anderung des Be-
bauungsplans noch die Festsetzung einer fUr alle Grundstlicke einheitlichen GRZ
von 0,3 vorsah, wird diese nun aufgrund der unterschiedlich dichten Bebau-
ungsstruktur als eine absolute Grundflache in gm berechnet und fir die Bau-
grundsticke individuell festgesetzt.

Uberschreitungen der knapp bemessenen Grundflachen werden - differenziert
nach den unterschiedlichen Baurdumen - fir die in & 19 Abs. 4 aufgeflhrten
Anlagen zugelassen. Zu begrinden ist dies nicht zuletzt mit der Stellplatzsituati-
on im Anderungsbereich (siehe Kap. 3.3).

Bauweise und Baugestaltung

Innerhalb der Baurdume A und B an der Roggensteiner Allee und Roggensteiner
Allee / Ecke WiesenstralRe sollen zwei Mehrfamilienh&user entstehen. Innerhalb
des Bauraums C entstehen im Gegensatz zur 1. Anderung des Bebauungsplans
nun zwei freistehende Einzelh&user. Die Anzahl der Wohnungen wird auf 5 (in
den Mehrfamilienh&usern) bzw. 2 (in den Einzelhdusern) begrenzt, um einer zu
starken Nutzung, insbesondere in verkehrlicher Hinsicht, entgegenzuwirken und
das Wohngebiet an die Bebauung in der Umgebung anzupassen.

Die Baugrenzen bzw. Baurdume werden Uberarbeitet und setzen den architekto-
nischen Vorentwurf fiir die zukiinftigen Wohngebdude um. Unter gestalteri-
schen Gesichtspunkten werden die Firstrichtungen der Baukérper vorgeschrie-
ben und die Dachneigung angepasst. Fir die beiden Mehrfamilienhduser, deren
Baumassen die der Einzelh&user Ubertreffen, wird eine geringere Dachneigung
von 35° bis maximal 40° festgesetzt. Dies geschieht vor dem Hintergrund, ein
moglichst einheitliches Siedlungsbild zu erreichen und die Kubaturen der Gebéau-
de aufeinander abzustimmen.

Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatzsituation

Mit dem Bau der beiden Mehrfamilienhauser wird auch die Uberarbeitung der
Stellplatzsituation fir den Anderungsbereich erforderlich. Die erforderlichen
Stellpl&tze werden im Fall der beiden Mehrfamilienhduser der Baurdume A und B
Uber eine Tiefgarage nachgewiesen, deren Zufahrt an der WiesenstralRe festge-



3.4

setzt ist. Da die Flachen von Stellpldtzen und cber- wie unterirdischen Garagen
auf die Grundfldche anzurechnen sind, wirkt sich dies wiederum auf das MaR
der baulichen Nutzung aus (siehe Kap.3.2). Durch die in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Flachen flir den ruhenden Verkehr wird die hoéchstzuldssige
Grundflache des Baugrundstlicks erheblich Uberschritten, sodass ausnahmswei-
se sine Uberschreitung bis zu einer hochstzuldssigen GRZ von 0,6 zugestanden
wird.

Ebenso wird fur die beiden Einzelhaushausgrundstiicke eine Uberschreitung der
Grundflachen durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen,
Stellplétze, Zufahrten, Nebenanlagen} zugelassen. Aufgrund der niedrigeren
Baudichte, geringeren Anzahl der Wohnungen und damit auch geringeren Anzahl
nachzuweisender Stellplatze wird - insbesondere im Hinblick auf das kleinere
der beiden Baugrundstlicke - eine hochstzuldssige GRZ von 0,4 angesetzt.

Weiterhin wird unter dem Punkt 8.4 eine neue textliche Festsetzung zur Uber-
deckung und Eingriinung der Tiefgarage ergdnzt. Sie gewahrleistet den Mindest-
standard flr eine oberirdische Bepflanzung der Flachen.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung redaktionell Uberarbeitet und damit an die aktuellen Ziele der Gemeinde

angepasst. Nicht zuletzt erfolgt somit eine Anpassung an zeitgemale und nach-
haltige Umweltstandards.

Planfertiger Miinchen, den. 2@ D{Z' ..... ?4)1? ?_ ........................
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