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1. Lage, Grof3e und rdumlicher Geltungsbereich des Plan  gebietes

Das zu uberplanende Grundstuck liegt im nordlichen Ortsbereich der Gemeinde
Eichenau. Die GroR3e betragt ca. 0,11 ha.

Ubersichtsplan

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick mit folgender Flurnummer der
Gemarkung Alling: 1878/30.
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2. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet, das Grundstick FI.Nr. 1878/30, befindet sich im r&dumlichen
Geltungsbereich des seit dem 31.07.1990 rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 17 ,Ortsmitte”.

Die Eigentimerin des Grundstiicks SchilfstraRe 16, FI.Nr. 1878/30, hat eine
Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes beantragt. Inhalt des
Antrags ist eine Aufteilung des Bauraumes in zwei Baurdume, der Festsetzung
einer Wandhthe von 5,75 m sowie die Festsetzung eines Walm- bzw.
Zeltdaches in Verbindung mit der Anderung der Dachneigung.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, hat der
Gemeinderat Eichenau in seiner Sitzung am 21.12.2010 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ortsmitte” beschlossen.

3. Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Vorausse tzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen seit 31.05.1998 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan, in dem das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt ist.
Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Vorgaben des gultigen
Flachennutzungsplanes entwickelt und stimmt mit den stadtebaulichen Zielen
des Flachennutzungsplanes uberein.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Art der Bodennutzung im Plangebiet
entspricht den tatsachlich vorhandenen bzw. im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungen als Wohnbauflachen.

Nach Norden, Westen und Sudwesten schlieRen Wohnbauflachen an, im Osten
und Sudosten befinden sich Mischgebietsflachen.

Die planerischen Grundziige des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden
nicht berthrt, zudem andert sich der aus der ndheren Umgebung sich
ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht. Es ist kein Ausgleich gemanR § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB erforderlich.

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann angewandt werden.

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8, 10 und 13 die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grinordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG
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4.1

4.2

4.3

4.4

Planungskonzeption

Planungsziele
Wesentliches Planungsziel ist - unter Berticksichtigung der planerischen
Grundzige des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes - die Neuordnung der
Bauraume in Verbindung mit den Festsetzungen zur Wandhthe und
Dachneigung.

Art und Mal3 der Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet - WA — festgesetzt.

Das Mald der baulichen Nutzung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
durch die Festsetzung der GFZ in Verbindung mit der Festsetzung der maximal
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Firsthhe
geregelt.

Diese Vorgaben werden durch die Festsetzung einer Grundflache gemal} § 19
Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit der Festsetzung einer maximal zulassigen
Wand- sowie Firsthohe ersetzt.

Mit der Festsetzung der zulassigen Grundfliche — GRy gemald A) Festsetzung
durch Planzeichen, Zziffer 1.3.1 - fur Hauptbaukdrper bleibt die
Bebauungsplananderung innerhalb des Rahmens einer GFZ von 0,45, die der
rechtsverbindliche Bebauungsplan festsetzt.

Mit der Festsetzung der zulassigen Grundflache — GR gemal A) Festsetzung
durch Planzeichen, Ziffer 1.3.2 - entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO wird
geregelt, welcher Flachenanteil des Baugrundstiicks von baulichen Anlagen
insgesamt Uberdeckt werden darf. Die zulassige Grundflache — GR - darf
gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden.

Die zuldssigen Wand- bzw. Firsthdhen werden als Hochstmald durch
Hoéhenkoten der Oberkante (OK) baulicher Anlagen tber NN festgesetzt, um
eine eindeutige Bestimmtheit zu gewahrleisten.

Bauweise und tberbaubare Grundsticksflachen

Die Baugrenzen sind im Grundsatz unter Bericksichtigung des Entwurfes des
Antragstellers geandert. Im nérdlichen und sddlichen Grundstiicksbereich wird
je ein Baufenster angeordnet, die jeweils den raumlichen Bezug zu den dstlich
situierten Reihenhdusern aufnehmen.

Im Plangebiet wird offene Bauweise sowie eine Bebauung mit Einzelhdusern
festgesetzt.

AuRere Gestaltung und Héhenlage

Die Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossfulbodens wird zwingend,
bezogen auf die Héhe tber NN, festgesetzt. Die zwingende Festlegung der
Hohenlage erfolgt, um unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Hohenlage
der umliegenden Bebauung eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu
gewadhrleisten und mdgliche Konfliktsituationen zu vermeiden.

Die Dacher der Hauptgebaude werden mit einer Dachneigung von 24° bis 34°
fur Sattel-, Walm- und Zeltdéacher zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen wird die nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan
zulassige Firsthohe nicht erreicht.

Ansonsten gelten die Regelungen der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau.
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4.5

4.6

5.1

52

53

Flachen flr Garagen, Carports und Stellplatze

Die Lage und Anordnung der Flachen fir Nebengebaude, Garagen, Carports
und Stellplatze sind in den textlichen Festsetzungen geregelt, um die
bestehenden Strukturen der Vorgarten- und Gartenzonen zu sichern und
langfristig zu erhalten.

Verkehrserschliel3ung

Das Gesamtgrundstick ist derzeit Gber die SchilfstralRe erschlossen. Das neue
Hinterliegergrundstick wird zukinftig Uber eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache des sudlichen Grundstiicks, das an der
SchilfstraRe anliegt, erschlossen. Weitere planerische MaflRnahmen sind nicht
erforderlich.

Grinordnung

Anlass, Ziel und Konzeption

Die Konzeption des Anderungsplanes bewirkt aus griinordnerischer Sicht keine
wesentlichen Veranderungen. Im Plangebiet besteht bereits Baurecht. Bauliche
MalRnahmen sind nur im Umfang des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
vorgesehen. Gegenliber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erfolgt eine
stadtebauliche Neuordnung, aber keine Erh6hung des Mafl3es der Nutzung. Die
GRZ wird, wie bereits unter Pkt. 4.2 der Begriindung ausgefihrt, nicht erhdht.
Von den vier Baumen auf dem Grundstiick, die unter den Schutz der
gemeindlichen Baumschutzverordnung fallen, bleibt kein Baum erhalten. Zwei
bereits vorgeschadigte Fichten, eine vorgeschadigte Birke und ein Obstbaum
sollen gefallt werden. Durch die festgesetzten Baumpflanzungen (ein Baum je
200 m2 Grundstiucksflache) wird auf dem Grundstiick ein angemessener
Ausgleich geschaffen. Durch die Neupflanzungen wird ein stabiler
Baumbestand geschaffen. Aus grinordnerischer Sicht wird deshalb langfristig
gesehen, sogar eine Verbesserung erreicht werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet keine Anwendung, da die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zulassig
waren. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umwelt- und Landschaftsschutz

Im vereinfachten Verfahren findet keine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
statt. Dementsprechend sind auch weder ein Umweltbericht noch die Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind, erforderlich. Die
Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch den Bebauungsplan weder
begriindet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und
Europaischen Vogelschutzgebieten.

Im Untersuchungsgebiet ist die reale Vegetation tiberwiegend naturfern, da das
Planungsgebiet bislang bereits als Siedlungsflache in Anspruch genommen
wurde. Es herrschen Siedlungsbiotope vor, in denen menschliche Aktivitaten
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10.

und deren Folgen als ganz entscheidende Umweltfaktoren fungieren.
Detaillierte faunistische Erhebungen liegen nicht vor. Wegen der geringen
GroRRe des Planungsumgriffs und seiner Lage im geschlossenen Ortsbereich
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen, Stérungen oder gar ein Verlust von
Lebensstatten besonders oder streng geschiitzter, wild lebender Tiere oder wild
wachsender Pflanzen zu erwarten.

Da sowohl im Plangebiet als auch in der unmittelbaren Umgebung reich
strukturierte und qualitativ gleichartige Lebensraume fir unterschiedliche
Vogelarten vorhanden sind, wird gewahrleistet, dass die jeweiligen
Populationen der betroffenen Arten in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet
auch weiterhin in einem ginstigen Erhaltungszustand verweilen werden bzw.
die aktuellen Erhaltungszustéande sich nicht verschlechtern werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen
flr eine Zulassung des Planvorhabens vorliegen.

Flachen mit Bodenbelastung
Altlasten im Bereich des Planungsgebietes sind der Gemeinde nicht bekannt.

Immissionsschutz

Besondere Anforderungen an den Immissionsschutz werden durch die
konzeptionelle Ausgestaltung und die Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht gestellt.

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes, wie z.B. ausreichende Léschwasserver-
sorgung und ausreichende Erschlie3ung flr Feuerwehreinsatze sind
bertcksichtigt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Planung im Bestand.
Das Erschlielungsnetz ist vorhanden, die 6ffentlichen Flachen und Raume sind
vorgegeben. Fur die Belange gemal § 1 Abs.6 Nr.3 BauGB, z.B. Bedirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Ménner, ergeben sich durch die Planung keine
neuen oder in irgendeiner Form negativen Auswirkungen.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.

Jedes private Grundstlck hat das anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Oberflachenwasser auf seinem Grundstiick durch geeignete MalRnahmen zu
versickern.

Auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser wird hingewiesen.
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Maoglichkeiten hierfur bieten sich durch Regenwasserruckhaltung bzw. -
versickerung, z.B. Rigolenversickerung, und Regenwassernutzung, z.B. fur
Gartenbewasserung oder Verwendung im Haushalt (WC-Spulung usw.) an.
Derartige Maflinahmen kdnnen einen wichtigen Beitrag zur Entlastung von
Kanalisation, Klaranlage und Gewassern sowie zur Verbesserung des
Kleinklimas leisten.

11. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Weder im Planungsgebiet noch im naheren stadtebaulichen Umfeld befinden
sich denkmalgeschutzte Bauwerke.

12. Bodenordnende und sonstige Maflinahmen
Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.

13. Stadtebauliche Kennzahlen
Neue Planung Rechtsverbindliche
21.12.2010 Planung, 31.07.1990

GroRe des Planungsgebietes ca. 0,11 ha ca. 0,11 ha
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,11 ha ca. 0,11 ha
zulassige Gesamt-Grundflache als 360 m?
Hochstmalf? (819 Abs.2 BauNVO) (=GRZ 0,33)| (nicht festgesetzt)
zulassige Gesamt-GFZ als ca. 484 mz 0,45
Hochstmalf? (820 Abs. 1 BauNVO) (=GFZ 0,45)
Gemeinde
Eichenau Eichenau, den.........cccccooiiiiiiiiiie

Jung, 1. Burgermeister
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