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Der Umgriff des Bebauungsplans fir eine seniorengerechte Wohnanlage an der Wiesen-
straRe umfasst die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 1951/17, 1951/18 und 1949/63 in
der Gemarkung Alling. Er ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan B 19 nérdlich der
WiesenstraRe und 6stlich der HauptstraRe innerhalb seines Geltungsbereichs.

1 Verfahren und Planungsanlass

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 26.09.2006 beschlossen, einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan B 47 fir eine seniorengerechte Wohnanlage nach
DIN 18025 Teil 1 an der WiesenstralRe entsprechend einem Bebauungskonzept
des Architekten Gorl aufzustellen. Zu diesem Zweck werden die Festsetzungen
der Baurdume, des MafRes der Nutzung und der Bauweise auf dem Grundstlck
dem Vorhabensplan angepasst. Vor Satzungsbeschluss zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wurde zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréager ein
Durchfiilhrungsvertrag geschlossen, in dem sich dieser zur Realisierung der Pla-
nung innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet.

Vorraussetzung fur die Beflirwortung einer Abweichung vom urspriinglichen Be-
bauungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans B19 nérdlich der Wiesen-
straRe ist fir den Gemeinderat die Errichtung von seniorengerechten Wohnun-
gen. Die Gemeinde sieht darin eine Ergadnzung des vorhandenen Wohnungsan-
gebotes, die der demographischen Entwicklung hin zu einer alteren Gesellschaft
Rechnung tragt. Die Absicherung des rolistuhlgerechten Standards erfolgt, in-
dem die Gemeinde den oben erwahnten Durchfihrungsvertrag mit geeigneten
Sicherungsinstrumenten mit dem Vorhabenstrager abschliet, in dem dieser sich
verpflichtet, die DIN 18025 Teil 1 einzuhalten.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan erfuilt die Voraussetzungen
fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen
Nachverdichtung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass der Bebauungsplan
Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutz-Richtlinie beflrchten lasst
oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet. Somit wird er im beschleunigten Ver-
fahren nach &8 13a BauGB durchgefihrt. Von einem Umweltbericht wird abge-
sehen. Auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die
Grundflache der baulichen Anlagen unter 20.000 gm liegt.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschéaftsstelle des Pla-
nungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

2 Stadtebauliche Situation

Entlang der von der HauptstraRe abgehenden Stralen weist die Gemeinde Ei-
chenau eine lockere Einzelhausbebauung auf, die dem Wohnen dient. Dies ent-
spricht dem (berwiegenden Charakter der Gemeinde als Gartenstadt. Auf bei-
den Seiten der HauptstraRe ist die Bebauung verdichtet. Hier sind 6ffentliche
Funktionen und Geschafte angesiedelt. Die Flache des Bebauungsplans liegt
nordlich der WiesenstralRe, dstlich der Hauptstrafe im zentralen Bereich von Ei-
chenau. In unmittelbarer Nédhe befindet sich der Hauptplatz mit Rathaus und Se-
niorenwohnungen mit Begegnungsstatte.

Die Bebauung im Umfeld ist sehr heterogen. Im Siden und Osten befinden sich
Einfamilienhduser mit einer geringen Dichte, wéahrend im Westen die verdichtete



Bebauung der HauptstraBe anschlieBt. Im Norden des Bebauungsplangebietes
stehen zwei Mehrfamilienhduser, von denen das eine eine GFZ von 0,44 auf-
weist und das andere eine GFZ von 0,53. Beide Geb&ude Uberschreiten die
Festsetzungen des fir diesen Bereich rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Beim
ersten Geb#ude handelt es sich um Bestand, der vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes errichtet wurde, im zweiten Fall wird die Uberschreitung des MaRes
der Nutzung lediglich geduldet.

Die Grundstiicke im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind un-
bebaut und eben. Altlasten oder Bodendenkmaler sind der Gemeinde auf der
Flache nicht bekannt.



Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau in der Fassung vom
24.07.1997 stellt fur den Bereich 6stlich der Hauptstral3e in einer Tiefe von ca.
60 m Mischgebietsflaiche dar. Diese Ausweisung soll eine Starkung der zentra-
len Achse fur Handel und Dienstleistungen bewirken, um so die gesamte Attrak-
tivitdt des Ortes zu erhdohen. Nach Osten und Westen schliel3t an diese Misch-
gebietsflaiche jeweils Wohnbauflache an. Auf Héhe der Schulstrale im Bereich
des Hauptplatzes befinden sich mehrere Gemeinbedarfsflachen, die die 6ffentli-
chen Nutzungen und deren zentrumsbildende Funktion an dieser Stelle abbilden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP

Der seit dem 30.09.1982 rechtskraftige Bebauungsplan B 19 Wiesenstralle —
Nord deckt den Bereich nérdlich der Wiesenstraf3e von den Flurstiicken 1949/12
im Norden bzw. dem Flurstiick 1951/15 im Siuden bis zur Zugspitzstral3e im Os-
ten ab.

Die westlich gelegenen Grundstiicke sind Bestandteil des Bebauungsplans B 16
| HauptstraBe von 1997. Dieser setzt entlang der Hauptstrale die Entwick-
lungsziele des Flachennutzungsplanes um und ersetzt innerhalb seines Gel-



tungsbereichs den Bebauungsplan WiesenstraRe - Nord. Als Art der Nutzung ist
entlang der HauptstralRe Mischgebiet mit einer maximalen GRZ von 0,5 und ei-
ner maximalen GFZ von 0,8 festgesetzt. Die dahinter liegenden Grundsticke
sind allgemeines Wohngebiet und haben eine maximale GRZ von 0,4 bei einer
maximalen GFZ von 0,5. Die Héhe ist entlang der Hauptstrae auf drei, bzw.
maximal vier Vollgeschosse an der Ecke zur Schulstraf’e begrenzt. im &stlichen
Teil des Bebauungsplanes ist die Hohe mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Flurstiicke, die Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind,
liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wiesenstrale — Nord. Dieser
setzt eine maximale GRZ von 0,2 bei einer maximalen GFZ von 0,4 fest. Als
Dachform sind allgemein Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 22°-28°
vorgesehen. Die maximale Geschosszahl ist auf zwei mit ausgebautem Dachge-
schoss begrenzt.

Fur die Flursticke 1951/17 und 1951/18 sind zwei versetzte Baurdume und je-
weils an ihrer Westgrenze mit finf Meter Abstand von der Strafe Baurdume far

Garagen festgesetzt.

Der stidlich der WiesenstraRe geltende Bebauungsplan B 34 legt eine weitere
Verringerung der GFZ auf O,35 fest.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Grundstiickseigentiimer mochte auf den Grundsticken eine Wohnanlage er-
richten, die aus zwei punktférmigen Geb3uden an der Wiesenstrafle und einem
lang gestreckten Baukérper an der hinteren Grundstlicksgrenze besteht. Die Ge-
baude sind untereinander durch eine gemeinsame Tiefgarage verbunden.

Die Wohnungen entsprechen den Kriterien der DIN 18025 Teil 1, die den Stan-
dard der Barrierefreiheit definiert. Das bedeutet, dass die Geb&ude in allen Ge-
schossen von Rollstuhlfahrern genutzt werden kénnen. Die Tiefgarage bietet
ebenfalls rollstuhlgerechte Stellplatze an.

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird aufgrund der besonde-
ren Nutzungsvorstellungen die Gebietsart WR festgesetzt und die Zuléssigkeit
auf die oben genannten, rollstuhlgerechten Wohnungen beschrankt.

Das Maf der Nutzung wird Ober eine maximal zulassige Grundflache (GR), die
(iberbaubare Grundstlicksflache, die Geschossigkeit und die maximal zuléssige
Geschossflache (GF) definiert. Dabei entsprechen die festgesetzten Quadratme-
ter-Zahlen (GR 774 gm / GF 1886 gm) der Grundflache bzw. Geschossflache
fur das gesamte Plangebiet. Dies bedeutet, dass die Flachen auf die drei einge-
zeichneten Bauraume aufzuteilen sind.

Diese Aufteilung der Grundflaichen und Geschossflachen geschieht auf der
Grundlage des stadtebaulichen und architektonischen Entwurfs des Architekten
Gorl. Die nachfolgende (berschlagige Flachenaufstellung veranschaulicht die
Verteilung auf die Baurdume:



PlangebietsgrofRe 3.126 gm
Noérdlicher Bauraum GR 378 gm GF 950 gm
Ostlicher Bauraum GR 198 gm GF 468 gm
Westlicher Bauraum GR 198 gm GF 468 gm
Insgesamt GR 774 gqm GF 1886 gm
Tiefgarage + Rampe + Stellplatze GR 630 gm
Insgesamt GR 1404 gm
GRZ insgesamt 0,25
zulassige Uberschreitung GRZ 0,45

| GFZ insgesamt 0,60

Das bisher zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erhoht. Es entspricht damit dem in der nédheren Umgebung tat-
sachlich vorhandenen Baurecht und lehnt sich an die dichte Bebauung an der
HauptstraRe an. Die GRZ liegt mit 0,25 um ein Viertel Uber der nach dem alten
Bebauungsplan zulassigen Zahl. Die GRZ darf durch die geplante Tiefgarage bis
zu einem MaR von 0,45 uberschritten werden. Eine Regelung ist hier notwen-
dig, da die BauNVO von 1990 die Flachen der Tiefgaragen auf die Grundfiéche
anrechnet, was die fir den rechtskraftigen Bebauungsplan anzuwendende
BauNVO von 1977 nicht tut.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die veranderten Baurdume neu
definiert. Die Abstandsflachen des nérdlichen Baukérpers zum Nachbargrund-
stiick werden durch die Festsetzung der Baugrenzen verkirzt. Dies ist mit dem
betroffenen Nachbarn abgestimmt. Da die Gebdude auf dem ndrdlich angren-
zenden Grundstick einen ausreichenden Abstand einhalten, ist die Belichtung
und BelGftung nicht beeintrachtigt.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit drei festgesetzt. Das dritte Vollgeschoss
ist allerdings als allseits zurlickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden, so dass
aus der Perspektive des StraRenraums die Oberkante der Terrassenbriistung als
raumlicher Abschluss wahrgenommen wird. Fir diese ist die Wandhéhe mit
6,50 m festgesetzt. Der rédumliche Eindruck wird daher mit den momentan gel-
tenden Festsetzungen vergleichbar sein. Fur das Terrassengeschoss ist die
Wandhdhe mit 8,70 m definiert.

Die Geschossflache ist mit 1835 gm festgesetzt, wobei die umbauten Fldchen
des Terrassengeschosses auf die Geschossflache anzurechnen sind. Oberhalb
des Terrassengeschosses sind keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zul&ssig, um
eine weitere Mehrung des Baurechts zu vermeiden.

Die gestalterischen Festsetzungen wurden auf ein Minimum reduziert, um hier
einen moglichst weiten architektonischen Gestaltungsspielraum zu gewdéhrleis-
ten. Lediglich die Dacher sind in ihrer Form geregelt. Dachgauben und Dachein-
schnitte sind ausgeschlossen, um eine ruhige Dachlandschaft zu gewaéhrleisten.

Die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Eichenau gilt fir das Plangebiet nicht.




ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Grundstiick ist bereits heute an die zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen
Eichenaus angeschlossen. Um den Ausbau der Wiesenstral’e zu ermdglichen,
tritt der Grundstiickseigentiimer im Siden einen schmalen Streifen seiner FI4-
chen an die Gemeinde ab.

Die Verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die WiesenstraRe, die westlich des
Plangebietes an die Hauptstrafle anbindet.

Der ruhende Verkehr wird im Wesentlichen in der geplanten Tiefgarage unterge-
bracht. Diese wird in der Mitte des Plangebietes von der Wiesenstral3e aus Uber
eine Rampe erschlossen. Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze richtet sich
nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau. Diese sieht je Wohneinheit
in einem Mehrfamilienhaus mindestens 1,5 Stellplatze vor. Im Bebauungsplan ist
geregelt, dass je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz den Anforderungen der
DIN 18025 genligen muss. Zuséatzlich sind auf dem Grundstick 10% der erfor-
derlichern Stellplatze als Besucherstellplatze anzulegen. Diese kdnnen auch
oberirdisch an der WiesenstraRe auf den daflur festgesetzten Flachen angelegt
werden.

Grinordnung und Umweltschutz

Fur den Bebauungsplan, der im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt wird, findet gemaR & 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Umweltprifung
statt. Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten, zumal es sich um
ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt. Der baulichen Entwicklung inner-
halb geschlossener Ortschaften ist im Sinne eines flachensparenden Umgangs
mit Grund und Boden Vorrang vor der Inanspruchnahme von AuRenbereichsfla-
chen zu geben. Zwar handelt es sich bei dem Plangebiet um unbebaute Fléche,
allerdings muss hervorgehoben werden, dass durch die Rechtskraft des vorheri-
gen Bebauungsplans bereits Baurecht fur das Gebiet besteht (siehe Kapitel 3).

Trotz Freiflaiche weist das Gebiet keinen Baumbestand auf, der als erhaltens-
wert einzustufen ist. Durch die MaRBnahmen zur Griinordnung und Verminderung
der Umwelteinwirkungen, die in den folgenden Abschnitten ndher behandelt
werden, werden die Baumalnahmen teilweise kompensiert.

Fir das Grundstiick wurde ein grinordnerisches Gestaltungskonzept festge-
setzt, nach dem die nicht bebauten Grundstiicksflachen zu bepflanzen sind. Die
Baume im stdlichen Bereich des Plangebietes, entlang der Wiesenstral3e, wer-
den als zu pflanzend festgesetzt, wohingegen der nordliche Bereich des Grund-
stiicks einer groReren Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Baumstandorte un-
terliegt. In diesem Bereich werden lediglich Standorte vorgeschlagen. Der Ges-
taltungsvorschlag sieht als Idealvorstellung in den beiden nérdlichen Ecken des
Grundstiicks 2 Laubbdume 1. oder 2. Ordnung vor, die von sechs kleineren
Baumen begleitet werden. Anzahl, Standort und GroRe der Bdume auf der nérd-
lichen Grundstiicksflache sind im weiteren Verlauf der Planung und Realisierung
vom Vorhabentrdger frei bestimmbar, solange er sich an die fur das gesamte
Gebiet getroffenen griinordnerischen Festsetzungen halt.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist dahingehend geregelt, dass diese aus-
schlieRlich in den daflr festgesetzten Baurdumen zuldssig sind. Zusatzlich ist im



rickwartigen Grundsticksbereich die Errichtung von zwei weiteren Nebenanla-
gen mit Einschrénkungen hinsichtlich der GréRe und des Standorts méglich. Auf
diese Weise wird ein unkontrolliertes Errichten genehmigungsfreier Bauten aus-
geschlossen und damit die Flachen zwischen den Geb&uden als Freiflachen ge-
sichert. Die Einfriedung des Grundstiickes ist analog zu den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans geregelt.

Die Belastung der Umwelt wird zusétzlich minimiert durch die Malinahmen zur
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstick. Au-
Rerdem werden Uber die Anlage einer Tiefgarage die durch das Vorhaben auf
die Nachbarschaft einwirkenden Immissionen vermindert.

Insgesamt betrachtet sind der Gemeinde Eichenau zum gegenwaértigen Verfah-

rensstand keine erheblichen zu erwartenden schadlichen Auswirkungen auf die
Umwelt bekannt.

Planfertiger MUnchen, den ... &t sconcsssniennss sesemnnssssyss

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

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

Gemeinde' 2740, 200 F

lirgermeister)



