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Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst Teilflachen aus der Flurnummer 1969. Es beinhaltet die
beiden westlichen Wohnhofe des geplanten Wohngebietes.

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde beabsichtigt auf dem nérdlich der Friesenstrae gelegenen Areal im
Ortskern von Eichenau ein bedarfsgerechtes Wohngebiet zu realisieren.

Die Gemeinde hat vor Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich ein
Plangutachtenverfahren durchgefiihrt, mit dem Ziel alternative stadtebauliche
Konzepte fur das Plangebiet zu erhalten.

Zur Realisierung der Bebauung hat der Gemeinderat am 12.Juli 2005 die Aufstellung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. B 46 fiir das Gebiet ,Friesenstraie
Nord" beschlossen. Grundlage ist der Entwurf aus dem Plangutachterverfahren des
Architekturbliros Ebe + Ebe aus Munchen, der in der Sitzung am 11.11.2004 fur die
weitere Planung ausgesucht worden war. Parallel zur Erarbeitung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes wurde das Biiro Freiraum aus Freising mit dem Umwelt-
bericht beauftragt.

Der Bebauungsplan Nr. B 46 wurde am 30.11.2006 rechtsverbindlich.

Anlass, Ziel und Inhalt der Bebauungsplaniinderung

Die Bautragergesellschaft hat nun nach Fertigstellung des ersten Wohnhofes
die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 46 "Friesenstrafie
Nord" im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB beantragt, um den
Kauferwlnschen entgegenzukommen. Der Anderungsbeschluss wurde in der
Gemeinderatssitzung am 15.07.2008 gefasst. Die Anderungen beziehen sich
auf folgende Punkte:

a. Fur WA 5 und WA 6 bzw. WA 9 und WA 10 sollen 3 Geschosse als
Héchstgrenze, fiir WA 7 und WA 8 bzw. WA 11 und WA 12 sollen 2
Geschosse als Héchstgrenze festgesetzt werden.

Begrindung: die urspriingliche Planung ging hauptsachlich von in sich 2- und 3
geschossigen gegliederten Reihenhdusern aus. Die Kaufinteressenten setzen
sich jedoch zum groReren Teil aus &lteren Menschen zusammen, die
barrierefrei erschlossene Geschosswohnungen nachfragen. Die jetzige
Festsetzung, bei der ein Teil des Gebsudes zwingend 3 - geschossig gebaut
werden muss, erfordert jedoch einen unwirtschaftlichen Aufzug, der nur eine
kleine Flache erschlie3t oder Maisonettewohnungen. Die Infraplan GmbH plant
deshalb pro Hof zwei 3 - geschossige Baukérper mit Aufzug, wodurch die
Geschosswohnungen barrierefrei und relativ wirtschaftlich erschlossen werden
kénnen und zwei 2 - geschossige Baukorper, die jeweils zwei Maisonette-
wohnungen und zwei Geschosswohnungen aufnehmen.

b. Die GR soll vergroBert werden, damit Balkone errichtet werden
kénnen.

Begrindung: Da die urspringliche Planung hauptsachlich von 2- und 3
geschossigen Reihenhausern ausging, waren keine Balkone geplant, weil jede




Wohnung ohnehin einen Freibereich im Garten hatte. Die jetzige Planung sieht
Geschosswohnungen mit Freibereichen in Form von Balkon, oder Loggia vor. Da
die Flachen der Balkone und Loggien zur Grundflache zahlen, nicht aber zur
BGF, ergibt sich eine Diskrepanz.

c. Innerhalb der rot gestrichelten 2 m tiefen Zone entlang der
Gebaudefassaden sind neben den Garten- / Geritehiduschen Balkone je mit
max 4 m Léange und insgesamt an den Gebiudelingsseiten insgesamt 12 m
zulassig. Diese diirfen auch libereinander liegen.

Begrindung: Die BayBO 2008 begrenzt die Anzahl und GréBe der
untergeordneten Bauteile (Balkone) auf 1/3 der Wandlange bzw. 5 m Lange /
AuBenwand. Damit sind groRzuigigere Freibereiche nur als Loggien innerhalb der

Baurdume mdglich, die energetisch problematisch sind und das Baurecht
schmalern.

d. Anderung Garagenhof: 30 Garagen und 13 Stellplatze anstelle von 29
Garagen und 13 Stellplitze

Begrundung: Durch die Errichtung von Geschosswohnungen ergibt sich ein
hoherer Wohnungsschliissel von dann 30 Wohnungen anstelle von bisher 28
Wohnungen. Dadurch wird eine neue Aufteilung der Garagen und Stellplatze im
Garagenhof erforderlich.

e. Fur die Dacheindeckung ist neben der Blecheindeckung auch extensive
Dachbegriinung zuldssig

Begrindung: Aus o6kologischen und gestalterischen Griinden sollen auch
extensive Dachbegriinungen méglich sein. Damit soll auch die Blendwirkung der
Blechdeckung entgegengewirkt werden.

Verfahren

Die Grundzuge der Planung werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplan B 46
Friesenstrale Nord nicht beriihrt, daher kann die Bebauungsplan-Anderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. GemaR § 13 Abs. 3
BauGB ist dazu kein Umweltbericht erforderlich. Weiterhin wird weder die Zulassigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet, noch eines der in § 1 Abs. 6 Nr. 7

Buchstabe b genannten Schutzgiter beeintrachtigt.

Die sonstigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes B 46

Friesenstrale Nord werden von der Anderung nicht bertihrt.

Gemeinde Eichenau
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