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Einleitung

1.1

1.2

Die Gemeinde Eichenau liegt zusammen mit der Gemeinde Puchheim als Siedlungs-
schwerpunkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Miinchen. Die
allgemeinen Grundsétze einer nachhaltigen Raumentwicklung des Regionalplans
Minchen finden Beriicksichtigung. Nach den Festlegungen der Regionalplanung soll
der Stadt- und Umlandbereich Miinchen so entwickelt werden, dass er seine Funkti-
onen u.a. als zentraler Wohnstandort nachhaltig erfiillen kann. In der Folge ist auch
die erforderliche soziale Infrastruktur entsprechend auszubauen. Unter Beriicksichti-
gung einer verstarkten Innenentwicklung sollen auch Flachenreserven ausgeschdpft
und Flachenpotentiale aktiviert werden.

Die vorliegende Planung berlicksichtigt die allgemeinen Grundséatze der Regional-
planung. Insofern tragt der Bebauungsplan der Gemeinde Eichenau hinsichtlich der
stadtebaulichen Entwicklung zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei.

GroBe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

EICHENAU :_‘jf h&‘_fﬁ\i: Das zu Uberplanende Gebiet liegt im siidli-

B 7 i ';-,.“’{:.,3 ':ssf, chen Bereich der Gemeinde Eichenau.
E=n 0/ ::'i"‘éj’%~ A4S T Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
: AL SR e N . {1 ungsplans Nr. 54 Starzelbachschule®
1= umfasst eine Flache von ca. 1,21 ha.

(e
-

Das Plangebiet wird im Sliden von einem
. FuBweg, der von der Roggensteiner Allee
zur FriesenstraBe flhrt, im Westen von der
- Roggensteiner Allee, im Norden ParkstraBe
und im Osten von der Bebauung sidlich der
ParkstraBBe begrenzt.
Das Plangebiet umfasst folgende Grundsti-
cke der Gemarkung Alling:

.~ FLNrn. 1668/12, 1962/9 (Teilflache Park-
|- StraBe), 1963/5, 1963/87 (Teilflache
% Roggensteiner Allee).

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 25 ,AhornstraBe Siid" aus dem Jahr 1981 ist
das Plangebiet als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Die Schule selbst be-
steht schon seit 1972, die Turnhalle wird als Turnhalle und Versammlungsstatte mit
einer Genehmigung flr 630 Personen seit 1975 genutzt.

Seit langerer Zeit schon bestehen in der Starzelbachschule ein zunehmender Bedarf
an Mittagsbetreuung der AWO, ein steigender Bedarf an Nachmittagsbetreuung in
der Grundschule sowie ein dringender Bedarf an Schulrdumen. Derzeit werden zwei
Klassen behelfsweise in Containern unterrichtet.

Aufgrund dieser Entwicklung hat die Gemeinde bereits 2015 eine Machbarkeitsstudie
zur Schulerweiterung der Starzelbachschule durch das Planungsbiro Heene +
Prébst Consulting GmbH, Gréfelfing, erstellen lassen. In dieser Machbarkeitsstudie
wurden 7 mégliche Alternativen untersucht. Nach weiteren Beratungen und Vorkla-
rungen beschloss der Gemeinderat im April 2018 die Ausschreibung der
Architektenleistungen flr die geplanten ErweiterungsmaBnahmen. Die Planungen
wurden dann in der Folge unter Berlicksichtigung des zwischenzeitlich konkretisier-
ten Raumprogramms weiterentwickelt. Nachfolgend wurde das Architekturbliro SPP
Sturm Peter+Peter, Miinchen, mit der Planung beauftragt. Bereits im September
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2018 wurden dann erste Vorentwurfsiiberlegungen fiir die Erweiterung der Starzel-
bachschule von Seiten des Planungsblros dem Gemeinderat vorgestellt. Im
Ergebnis kristallisierte sich aus stidtebaulichen, funktionalen und wirtschaftlichen
Griinden die Variante 2 des Architekturbiiros SPP Sturm Peter+Peter, Miinchen als
Grundlage fir die weitere Planung heraus.

Um eine geordnete stadiebauliche Weiterentwicklung dieses Teilbereichs zu gewahr-
leisten, hat der Gemeinderat der Gemeinde Eichenau am 27.11.2018 beschlossen,
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan unter Berlcksichtigung der weiterentwickel-
ten Variante 2 zu &ndern und durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 54
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB zu ersetzen.

Im Zuge der Unterrichtung der Offentiichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung wurde auch eine Informationsveranstaltung seitens der Gemeinde mit
den beteiligten Fachplanern durchgefiihit. Aufgrund der vorgetragenen Anregungen
von Selten der Offentlichkeit wurden elnige grundsétzliche Anderungen in der Pla-
nung, wie z.B. die Verringerung der Geb&udehthe und das Zuriicksetzen der
zweiten Geb&udeebene an der Parkstrale, sowie eine Verbreiterung der Gehwegbe-
reiche vorgenommen.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist, auf der Grundlage der Planungskonzeption
des Architekturblros SPP Sturm Peter+Peter, Miinchen, erganzende Nutzungen wie
z.B. offene Ganztagsschule, Schilerhort, Mensa und Kiiche im Rahmen einer maf-
vollen und vertréglichen Nachverdichtung zu erméglichen und planungsrechtlich zu
sichern. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden ein Baufenster, welches das
Bestandsgebaude der Schule eng umfasst hat, sowie eine GFZ als MaB der bauli-
chen Nutzung festgesetzt. In der vorliegenden Planung wird das MaR der baulichen
Nutzung hinsichtlich der GFZ nicht erhdht. Der Begriff ,Nachverdichtung bezieht sich
auf die Erweiterung der lberbaubaren Flache, also die Vergréerung des Baufens-
ters und somit der Grundflache bzw. GRZ.

Mit der Planung wird auch in besonderem MaBe dem Grundsatz der Bauleitplanung
gemanB § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Forderung der stadiebaulichen Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung sowie den Vorschriften
des § 1a BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

22

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 9, 10, 13 und 13 a die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch - BauGB

- Baunutzungsverordnung — BauNVvVQO

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die griinordnerischen Festsetzungen haben neben dem BauGB folgende Rechts-
grundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

Wahl d'es Verfahrens

Am 27.11.2018 hat der Gemeinderat der Gemeinde Eichenau den Beschiuss ge-
fasst, den Bebauungsplan Nr. 54 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den
Regelungen des § 13 a BauGB aufzustellen und innerhalb des raumlichen Geitungs-
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2.3

bereichs die rechtsverbindlichen Bebauungspléne zu ersetzen. Die Voraussetzungen
hierflr sind erflllt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, die zulassige
Grundflache unter 20.000 gm liegt und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzes von FFH-Gebieten und Européischen Vogel-
schutzgebieten bestehen. In der Folge des Bebauungsplans sind zudem keine
Vorhaben zuléssig, die der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitspriffung unterlie-
gen.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur
Verwirklichung von InfrastrukturmaBnahmen, die nach dem bisherigen Planungsrecht
unzulassig ware, Rechnung getragen.

Als Mafinahme der Innenentwicklung in Verbindung mit der Nachverdichtung in ei-
nem bestehenden Siedlungsgebiet bestehen die Voraussetzungen daflr, den
Bebauungsplan gemé&B den Verfahrensregelungen des § 13a BauGB als "Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung” durchzuflhren.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist das Plange-
biet als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 25 ist das Plangebiet als Flache fiir den Gemeinbedarf (Schule)
festgesetzt.

Die im Fl&chennutzungsplan dargestelite Art der Bodennutzung im Plangebiet ent-
spricht nicht mehr der im Bebauungsplan Nr. 54 vorgesehenen Art der Nutzung als
Sonstiges Sondergebiet Kultur, Sport, Soziales”. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Flr den raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 54 gilt folgender Be-
bauungsplan:

Bebauungsplan Nr. 25 "Ahornstraie Sid", rechtsverbindlich seit 30.11.1981

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

Bau-, Grin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im néheren Um-
feld

Das Plangebiet ist weitgehend eben und bereits bebaut. Im zentralen Bereich ist das
zweigeschossige Schulgebiude situiert. Im nordwestlichen eingeschossigen Anbau
befinden sich auBerschulische Nutzungen wie z.B. Hausmeisterwohnung und Pfef-
ferminzmuseum. Westlich des Schulgebdudes, an der Roggensteiner Allee, sind
derzeit Ubergangsweise CGontainer aufgestellt, in denen Schulunterricht stattfindet.
Unmittelbar nordéstlich schlieBt die Turnhalle mitsamt den zugehérigen Nebenanla-
gen an. Vor der Turnhalle sind Stellplatze angeordnet. Ostlich der Turnhalle liegt ein
Allwetterplatz mit Weit- und Hochsprunganlage. In diesem Bereich sind auch zwei
Garagen situiert. Westlich und dstlich des Schulgebaudes befinden sich Freiflachen,
die als Schulhof und sonstige Aufenthaltsflachen fiir die Schulkinder dienen.

Die Freiflachen sind teilweise befestigt. In den Griinflachen ist auch Gehélz- und
Baumbestand vorhanden. Im §stlichen Bereich des Plangebiets flhrt ein FuB- und
Radweg von der ParkstraBe zur JahnstraBe. Im Bereich der ParkstraBe befinden sich
eine Bushaltestelle fiir den Schulbus sowie Langsparker. Von der Roggensteiner
Allee flhrt entlang der ParkstraBe ein einseitiger Gehweg zur Hauptstraie.

Suddstlich des Plangebiets befinden sich in fuBlaufiger Entfernung die Sportanlagen
der Schule mit Laufbahn und FuBballfeld.

Ansonsten ist das stédtebauliche Umfeld durch eine ein- bis dreigeschossige Bebau-
ung mit Satteldéchern gepragt. Als Bauweise sind im Plangebiet sowie in der
Umgebung Einzel- und Doppelhduser vorzufinden. Die Gebaude im Umfeld liegen
eingebettet in nutzungsgemaBe Hausgérten mit vielfaltigen Gestaltungsaspekten und
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3.2

einem reichhaltigen Vegetationsbestand, der das Quartier prégt. Es herrschen typi-
sche Siedlungsbiotope (Lebensraumtyp ,Verkehrsflachen und Siedlungen®) vor. In
den wohnungsbezogenen Freirdumen (Hausgarten) und sonstigen Griinflichen
(Vorgérten) stocken sowohl heimische als auch nicht-heimischen Gehdlze.

Verkehrsstruktur

Das Plangebiet ist iiber die StraBen Roggensteiner Allee und ParkstraRe erschlos-
sen. In allen SiraBen sind einseitige Gehweg vorhanden. Entlang den StraBen sind
z.T.in Parkbuchten, L&ngsparker angeordnet.

Entlang der &stlichen Grenze des Plangebiets verlauft ein FuBweg von der Parkstra-
f3e zur JahnstraBe. Im Siden fihrt ein FuBweg, der auch als Feuerwehrzufahrt zur
Schule dient, von der Roggensteiner Allee zur Friesenstraie.

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

4.2

e

Stadtebauliches Konzept )

v raaih s

g ns

Die Grundlage flir den Bebau-
&l I ungsplanentwurf  bildet  das
gt Entwurfskonzept des Architektur-
it bliros SPP Sturm Peter + Peter.
Die Erweiterung schliet an die
: Nord- und Westfassade der
i e == Turnhalle an. Der neue zweige-
v Masll v o o T schossige Geb#udetrakt bildet
e N Epyc omema| | ZUsammen mit dem bestehenden
=P ey - = Schulgebiude einen Innenhof als
Eingangsbereich zur Schule aus,
der sich zur ParkstraBe hin &ff-
=T=== 7] net. Durch die Erweiterung wird

ein baulicher Abschluss zur ParkstraBe hin geschaffen und die ParkstraBe raumlich
gefasst. Die angrenzenden Freiflichen werden neu geordnet. Die Zuganglichkeit wird
verbessert, indem der Gehweg im Bereich der Erweiterung des Schulgebéudes ent-
lang der ParkstraBe verbreitert wird. Die durch den geplanten Neubau entfallenden
Steliplatze werden im Bereich des Allwetterplatzes durch neu geplante Stellplitze
ersetzt. Zusétzlich werden neue Stellplatze geschaffen. Entlang der Roggensteiner
Allee wird der Zugangshereich ebenfalls neu geordnet. Zusétzlich werden an der
Roggensteiner Allee neue Senkrechtparkplatze geschaffen.

Durch den Schulneubau kénnen auch die lbergangsweise als Klassenrdume genuiz-
ten Container wieder entfernt werden und die durch die Container belegte Fliche
wieder als Freiflache fir die Schulkinder zur Verfligung gestslit werden.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan war das Plangebiet als Flache fir Gemeinbe-
darf (Schule) festgesetzt. Unter Ber{icksichtigung der bereits vorhandenen
Nutzungen sowie der geplanten Nutzungen wird das gesamte Plangebiet als Sonsti-
ges Sondergebiet "Kultur, Sport, Soziales" planungsrechtlich gesichert. Unter
Berlicksichtigung der bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen wird das Son-
dergebiet in zwei Teilflichen gegliedert.

Aufgrund der Anregungen, die im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangen sind, wurden die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung mit dem Ziel modifiziert, den Gebiets-
charakter genauer zu definieren sowie die schulischen Nutzungen als Hauptnutzung
und die erganzenden und bereits bestehenden Nutzungen, wie z.B. Musikschule,
Vereine, als untergeordnete Nutzungen zu verdeutlichen.
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4.3

In der Teilfidche 1 sind demnach folgende bauliche Anlagen und Nutzungen zulssig:

- Schule mit allen schulergénzenden Einrichtungen fir eine Offene Ganztagsschule

- Turnhalle fiir schulische Nutzungen sowie fiir folgende Nutzungen:
sonstige sportliche Veranstaltungen sowie in untergeordnetem Umfang kulturelle
Veranstaltungen

- Kinderbetreuungseinrichtungen

- Kiche, die Geschossflache fir die Kiichennutzung darf maximal 385 m2 betragen.
Zur Flache der Kiiche (Klchennutzung) zahlen insbesondere folgende Flachen:
Ausgabe, Produktion, Vorbereitung, Kommissionierung, Haustechnik (z.B. ELT),
Flure mit Stellflachen, Spllraum, Lager, Klhlrdume, Warenannahme, Biro, Um-
kleide, Putzraume, Sanitaranlagen.
Es sind nur Kantinen- oder Cateringbetriebe zuléssig, die kulturellen, kirchlichen
oder sozialen Zwecken dienende Anlagen oder Dienstleistungsbetriebe mit Essen
versorgen, wie z.B. Schule, KITA, pflegebedlirftige Menschen

-~ Hausmeisterwohnung

- sowie alle der Schule und den Kinderbetreuungseinrichtungen zugehérigen Ne-
benanlagen, ErschlieBungsflachen und Stellplétze

Als untergeordnete Nebennutzungen sind folgende Nutzungen und Raume zulassig:

- Anlagen und R&ume flr kulturelle Zwecke, z.B. Raume fiir Pfefferminzmuseum,
Mustkschule, Musikvereine

- Anlagen und Raume flr sportliche Zwecke im KG mit einer maximalen Geschoss-
flache von 350 m?, z.B. Raume flr den Schiitzenverein

Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind alle Raume und Nebenrdume, ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswénde, im EG und KG anzurechnen.

In der Teilflache 2 sind folgende bauliche Anlagen und Nutzungen zul3ssig:
- Mehrzweckspielfeld mit Ballfangzaun, zuléssige Héhe 6,0 m

Die differenzierten Regelungen zur Art der baulichen Nutzung gewahrleisten, dass
die schulische Nutzung als Hauptnutzung planungsrechtlich gesichert wird. Deshalb
wurden auch fir untergeordnete Schul- oder Vereinsnutzungen, die im Vergleich zu
anderen Nutzungen einen etwas gréBeren Platzbedarf aufweisen kdnnen, Hochst-
werte fir die zuldssige Flache festgesetzt.

Diese konkreten planerischen Zielsetzungen der Gemeinde kénnen nicht durch eine
Ausweisung eines Baugebietes nach den §§ 2 bis 10 BauNVO, sondern nur durch
die Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebiets geman § 11 BauGB erreicht wer-
den.

Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das MaB der baulichen Nutzung durch die
zulassige Geschossfldchenzahl — GFZ — und die Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
mal geregelt. In der vorliegenden Fassung des Bebauungsplans werden dieser
Regelungen dahingehend modifiziert, dass zusétzlich eine Grundflache festgesetzt
wird. Statt der bisherigen GFZ wird eine Geschossfliche — GF — festgesetzt und statt
der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohenentwicklung (ber die zulissige Wandhhe
geregelt. Damit ist die mdgliche Hohenentwicklung exakt definiert.

Die festgesetzte, zulassige Grundflache von insgesamt 5.250 m2 entspricht einer
GRZ von ca. 0,47. Die festgesetzte zuléssige Geschossfliche von 7.850 m2 ent-
spricht der bisherigen Geschossflachenzahl von 0,7. Die gemaR § 17 BauNVvO
zulassigen Oberwerte des MafBes der baulichen Nutzung fiir Sondergebiete werden
erheblich unterschritten.

Die derzeit geplante bauliche Erweiterung bleibt mit einer umgerechneten GRZ von
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4.4

4.5

4.6

ca. 0,63 auch deutlich unter den nach dem Bebauungsplan zuldssigen Wert von um-
gerechnet 0,7.

Die zuléssige Grundflaiche darf unter Berlicksichtigung des Bestandes durch die
Grundflachen der geman § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie
z.B. Garagen und Steliplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grund-
flachenzahl - GRZ - von insgesamt héchstens 0,9 Uberschritten werden,

Des Weiteren wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der zulés-
sigen Wandhdhe geregelt. Die zuléssige Wandhdhe - WHg — bemisst sich jeweils ab
Oberkante FertigfuBboden EG. Die festgesetzte zulissige Wandhdhe Iasst je nach
Festsetzung entweder eine eingeschossige oder zweigeschossige Bebauung zu.

Regelungen zur Gberbaubaren Grundstiicksfliche und zu den Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die im Plan eingetragenen Bau-
grenzen festgesetzt.

Die Abstandsflichen werden wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan abschlie-
Bend durch den Bebauungsplan geregeit.

Durch die geplante bauliche Erweiterung werden jeweils die Abstandsflichentiefen
von 1H eingehalien. Das Baugrenzengeflige ist insgesamt so angeordnet, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sowie eine aus-
reichende Belichtung und Beliiftung sichergestellt sind.

Regelungen zu Garagen, Stellpldtzen und zu Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze sind geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eiche-
nau in der jeweils glltigen Fassung nachzuweisen.

Garagen, Carports und iiberdachte Stellplétze sind nicht zulassig. Da viele Kinder mit
dem Fahrrad oder Roller zur Schule kommen, sind im Bebauungsplan Regelungen
enthalten, dass Fahrrad- und Rollerstellplatze auBerhalb und innerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie auBerhalb der Pflanzflichen gem&R Festsetzung
A)6.3 zulassig sind. In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist auch ein entspre-
chender Planungsvorschlag flr die Fahrrad- und Rollersiellplatze als Hinweis
enthalten.

Fiar untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Grundiléiche von max. 12 m2 sind
ebenfalls entsprechende Regelungen vorgesehen.

Regelungen zur befristeten Zuléssigkeit von Nutzungen

Aufgrund der Raumnot in der Starzelbachschule wurden Container aufgestellt, in
denen zwei Schulklassen unterrichtet werden. Fir diese Container liegt eine Bauge-
nehmigung vor. Um sicherzustellen, dass nach der Fertigstellung der
Schulerweiterung die Container wieder entfernt werden, sind diese Container als
bauliche Anlagen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (aufldsend bedingtes Baurecht) bis
zu dem Zeitpunkt der Fertigstellung und Nutzung der Erweiterung der Starzelbach-
schule als Zwischennutzung gemé&B Planzeichnung 1 auf der Teilfliche ABCD
zulassig. In der Planzeichnung 2 wird die Folgenutzung festgesetzt.

Technische Infrastruktur / Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen sind mit ausreichenden Kapazitdten vorhanden und kénnen bedarfsgerecht
erweitert werden. Eine Vertlegung der bestehenden Trafostation im Schulgebaude
erfolgt geman den Regelungen des Bebauungsplans (Festsetzung durch Toxt
C)10.2) im Zusammenhang mit der Umplanung.

Auf die Einhattung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
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geplanten unterirdischen Yer- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hinge-
wiesen.

Anfallendes Abwasser muss satzungsgemaif entsorgt werden. Auf die Bestimmun-
gen der Satzung fiir die 6ffentliche Entwésserungsanlage des Amperverbandes zur
Abwasserbeseitigung wird verwiesen.

Auf das Baugrundgutachten "Erweiterung der Starzelbachschule in der Parkstrafe
41 in 82223 Eichenau", Projekt Nr. 9916, Blasy + Mader GmbH, Eching, vom
06.12.2018 wird hingewiesen.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Oberflachenwasser:

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes sowie der begrenzt zur Verflgung
stehenden Frei- bzw. Griinflichen wird eine Versickerung (ber ein Sickerkammer-
system geplant. Die Sickerkammern sollen in 2 Feldern mit ca. 70 cm Uberdeckung
eingebaut werden. Diese Uberdeckung ist aufgrund der Frosteinwirkung notwendig.
Aufgrund der Hohe der Sickerkammern liegt die Flachenversickerung ca. 100 cm
unter dem Geldnde. Ein Kammerfeld, das gleichzeitig den weggefallenen Sicker-
schacht kompensieren soll, wird im Innenhof der Schule angeordnet. In
Normalregenzeiten dient dieses Feld auch der Versickerung des von den neuen
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers. Flr Spitzen-Regenzeiten ist ein
Uberlauf in das zweite Versickerungsfeld geplant. Dieses soll dstlich der Turnhalle
unter den Steliplatzen angeordnet werden, Insgesamt sind etwa 105 Sickerkammern
vorgesehen. Der Abstand von mind. 50 cm zum mittleren héchsten Grundwasser-
stand wird durch die flache Bauweise der Sickerkammern eingehalten, ebenso die
geforderte Uberdeckung. Die Planung erfolgt durch ein Fachplanungsblro in enger
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes Flrstenfeldbruck,
sowie dem Wasserwirtschaftsamt Minchen.

Grundwasser:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Bauvorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindrin-
gen von Oberflichenwasser zu sichern.

Flr die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Eine sténdig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig. Befristete Grundwasserabsenkungen fiir
die Errichtung der Geb&ude sind zulassig, bediirfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck zu
beantragen.

Hochwasser:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines vorldufig gesicherten Uberschwemmungsge-
biets. In der Planzeichnung ist das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet,
Stand 15.07.2019, nachrichtlich dargestellt. Die neu geplante Erweiterung greift nur
in sehr geringem AusmaB in das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet ein.
Die hochwasserschutzbezogenen Anforderungen geman § 78a Abs. 2 WHG, wie
z.B. ein Ruckhalteraumausgleich, sind im Rahmen des Bauvollzugs nachzuweisen.
Auf das Merkblatt ,Schutz der Uberschwemmungsgebiete sowie den Auskunfisbo-
gen zur hochwasserangepassten Ausflihrung bei Errichtung oder Erweiterung von
baulichen Anlagen des Landratsamtes Firstenfeldbruck, Sachgebiet Wasserrecht,
wird verwiesen.

Immissionsschutz

Verkehrs-, Anlagen- und Sportanlagengerdusche

GemaB § 50 BlImSchG sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander $o zuzuordnen, dass schédliche Umweltwirkungen auf die angrenzenden
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6.2

schutzbedurftigen Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Deshalb wurde zur
Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen durch die Schule und den Verkehr
das Ingenieurbliro Steger & Partner GmbH, Minchen, mit der Ausarbeitung einer
schalltechnischen Untersuchung (Bebauungsplan B 54 ,Starzelbachschule® der Ge-
meinde Eichenau, Bericht Nr. 5555/B1/stg, 14.02.2019) beauftragt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden alle mdglichen schalltechnischen
Auswirkungen der Planung auf die Umgebung sowie die Einwirkung der Umgebung
auf die Planung untersucht.

Verkehr:

Die Berechnungen zeigen, dass die Verkehrsbelastung um weniger als 1 dB(A) zu-
nimmt. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 sind im Bestand bereits
Uberschritten, Durch die an die gegenilberliegende Wohnbebauung heranriickende
Gebéaudefassade erfolgt eine Erhdhung des Gerauschanteils nachts bis zum Immis-
sionsgrenzwert von 49 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden
insofern nach wie vor eingehalten. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht waren
deshalb keine gerduschkompensierenden MaBnahmen erforderlich, die den Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplans betreffen.

Dennoch werden Festsetzungen zur Vermeidung und Verminderung der Reflexionen
durch die neu geplante Geb&udefassade entlang der ParkstraBe in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Mit diesen verbindlichen Regelungen zur schallabsorbierenden
Ausfihrung der Fassaden des Erweiterungsbaus entlang der ParkstraBe werden
zusétzliche Gerauschbelastungen fiir die Anwohner minimiert bzw. ausgeschlossen.

Anlagenger&usche:
Die durch die geplante Kiichennutzung verursachten Anlagengerdusche, die durch

Liftungs- und Kihlaggregate sowie durch die Anlieferung entstehen, unterschreiten
nach den Berechnungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm sehr deutlich. Zur
Minimierung der Ladegerausche wird eine schallabsorbierende Ausfihrung des An-
lieferungsbereichs empfohlen. Ebenso wird vorgeschlagen, die Nordfassade der
Turnhalle im Rahmen eine mogliche energetischen Sanierung der Turnhallenfassade
schallabsorbierend auszufiihren.

Steliplatze:

Die Geréuschberechnungen hinsichtlich der Stellplétze zeigen, dass tags die Immis-
sionsrichtwerte deutlich unterschritten werden. Nachts wiirde sich grundsétzlich eine
Uberschreitung der Immissionstichtwerte um bis zu 3 dB(A) ergeben. Dies ist aber
irrelevant, da eine Nutzung in der Nachtzeit, d.h. von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr, nur im
Rahmen seltener Ereignisse nach § 5 Abs. 5 der BImSchV zugelassen werden wird.

Sportanlagengeriusche;

Das Mehrzweckspielfeld im éstlichen Bereich des Plangebiets besteht seit weit mehr
als 40 Jahren, war bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 25 enthalten und
féllt deshalb in den Regelungsbereich fir Altanlagen. Nach den Berechnungen der
schalltechnischen Untersuchung werden die Richtwerte der 18.BImSchV tags um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten. Dies ist unter Beriicksichtigung der Regelung fiir Altanlagen
zulassig. Eine uneingeschrankte Nutzung ist allerdings aufgrund der benachbarten
Wohnbebauung nicht méglich. Inscfern sind bei Neu- oder Anderungsgenehmigun-
gen flr dieses Spielfeld entsprechende MaBnahmen oder Nutzungsbeschrénkungen
in die Genehmigung mit aufzunehmen. Fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren
besteht allerdings kein Regelungsbedarf.

Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

Hinsichtlich der Geruchsbelastung ist bei Berilicksichtigung der einschlégigen Richtli-
nien, Arbeitsblatter, DIN-Vorschriften bzw. bei Ausflihrung nach den anerkannten
Regeln der Technik nicht oder nur mit nicht nennenswerten Geruchsemissionen zu
rechnen. Insofern sind die immissionsschutzfachlichen Belange in ausreichendem
Mabe beriicksichtigt.
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Ansonsten sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachti-
gungen durch elektromagnetische Felder, Gerliche, Erschitterungen, Stéube,
Abgase etc. derzeit im Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist keine Ver-
schlechterung der Bestandssituation zu befiirchten,

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaB § 3 Nr. 138
BImSchG vorhanden. Insofern sind geman § 50 BImSchG hervorgerufene Auswir-
kungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekie gemén §
3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu erwarten.

Griinordnung und besonderer Artenschutz

7.2

Konzeption der Griinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Innenentwickiung und schafft die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen filr eine stédtebaulich-funktionale Weiterentwicklung
der bestehenden Gemeinbedarisflache. Im Sinne einer bedarfsgerechten Planung
wird der Planungsbereich unter Rickgriff auf die vorhandenen Verkehrswege und
ErschlieBungseinrichtungen als Sonstiges Sondergebiet ,Kultur, Sport, Soziales®
planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich des Erweiterungsbaus an der ParkstraBe, im Umfeld des Allwetterplatzes,
in dem die Stellplatze neu angeordnet werden, sowie im Bereich an der Roggenstei-
ner Allee ist es erforderlich, den Baum- und Gehélzbestand zu entfernen. In diesem
Zusammenhang ist die neu entstehende Baumreihe auf der verbreiterten Gehwegfla-
che entlang der Nordseite des Erweiterungsbaus auch fir dessen raumliche
Einbindung in das StraBenbild von besonderer Bedsutung. Bei der Auswahl der Be-
pflanzung sind unter Beachtung der Nutzungsanspriiche die besonderen
Standortverhaltnisse sowie die Platzverhalinisse zu ber{icksichtigen und nach Még-
lichkeit fir alle Bereiche standorigerechte heimische Baum- und Straucharten zu
verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Vorausset-
zung flr die Vitalitdt, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und
beginstigt zeitgleich die gréBtmdgliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und
Fauna,

Die bestehenden Grlinbereiche entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes wer-
den als Fliche fir den Erhalt von Bepflanzungen / Gliederungsgriin im
Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Minderung der Bodenversiegelung sollten Zufahrten und Wegeflachen nur in der
maximal erforderlichen Breite befestigt und mit dauerhaft gas- und wasserdurchléssi-
gen Belagsmaterialien hergestellt werden.

VYermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung
des Bebauungsplans folgende MaBnahmen, um der Grundforderung nach Vermei-
dung und Verminderung negativer Planfolgen fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild / Ortsbild zu entsprechen:

Umweltmedien Arten und Lebensrdume:

- Festsetzung fiir das Anpflanzen von Baumen und Geholzen

- Festsetzung zum Schutz von Vegetationsbesténden

- Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen

- Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern

Vegetationsverluste werden durch verpflichtende Neupflanzungen in gestalterischer
und dkologischer Hinsicht funktionsgerecht ersetzt und schaffen somit auch neue
Lebensraume.

Umweltmedium Boden / Flache:

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung einer Grundflache als Hochstmar

- Hinweis zum Schutz des Mutterbodens
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7.3

7.4

- Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern

- Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen

- Festsetzung von luft- und wasserdurchlassigen Belagsmaterialien

Die Béden im Plangebiet sind aufgrund der Nutzung bereits in hohem MabBe versie-
gelt. Durch die Festsetzungen zur Sicherung von bestehenden Pflanzflichen und
Verwendung von wasserdurchldssigen Belagsmaterialien kann die Versiegelung auf
ein vertragliches Mal3 beschrénkt werden. Da keine Altlastenverdachtsflachen be-
kannt sind und keine bestehenden Bodenbelastungen zu erwarten sind, ergeben sich
keine Anhaltspunkte fir eine Gefahrdung von Mensch und Natur infolge der Planung.
Umweltmedium Wasser / Grundwasser:

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung einer Grundflache als Héchstmar3

- Festsetzung zur Begrilnung von Flachdachern

- Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen

- Festsetzung von luft- und wasserdurchlassigen Belagsmaterialien

- Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

- Hinweise fiir mdgliche Eingriffe in das Grundwasser

- Hinweise zur Hochwasservorsorge

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Versiegelungsgrad innerhalb
des Plangebietes beschrénkt und der Wasserhaushalt durch geeignete MaBnahmen
reguliert. Dabei nimmt die Dachbegriinung zur Regulierung des Oberflachenabflus-
ses eine wichtige Rolle, da sie die Infiltrationsflache erhht und den
Niederschlagsabfluss verzégert. Samtliche Eingriffe in das Grundwasser bzw. samtli-
che Wasserhaltungsmafnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Die Hinweise zum hochwasserangepasstem Bauen dienen der Hochwasservorscrge
Umweltmedium Klima / Luft:

- Festsetzung zur Begrlinung von Flachdachern

- Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Bepflanzungen

- Festsetzung fir das Anpflanzen von Baumen und Gehdlzen

- Festsetzung zum Schuiz von Vegetationsbesténden

Das Gelandeklima ist derzeit schon weitestgehend von anthropogenen Faktoren be-
stimmt. Die baulichen MaBnahmen finden teilweise auf bereits versiegelten Flachen
statt, sodass sich insgesamt nur sehr geringe Auswirkungen auf den Siedlungsbe-
reich ergeben werden. Die Ersatzpflanzungen in Verbindung mit den bepflanzten
Flachen und der Dachbegriinung werden insgesamt eine positive Beeinflussung des
Umweltmediums bewirken.

Umweltmedium Ortsbild:

- Festsetzung filr das Anpflanzen von Baumen und Gehdlzen

- Festsetzung zur Héhenentwicklung der Bebauung

Durch die Schulweiterung ergibt sich zumindest im Bereich der ParksiraBe eine Neu-
gestaltung des Ortsbildes. Das Erscheinungsbild des StraBenraumes wird kiinftig
stérker von baulichen Anlagen in Verbindung mit einer vorgelagerten Baumreihe ge-
pragt werden.

Umweltmedium Kultur- und sonstige Sachgiiter:

Die Planung greift in keine Kultur- oder sonstigen Sachgtiter ein.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
maximale Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, von der Anwendung
der Eingriffsregelung frei, indem fir diese Bebauungsplane unterstellt wird, dass die
in der Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig waren. Ein Ausgleich
ist demzufolge flir den Bebauungsplan Nr. 54 nicht erforderlich.

Belange des besonderen Artenschutzes

Detaillierte faunistische Erhebungen liegen nicht vor. Nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand wird durch das Planvorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung, Stérung
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oder gar ein Verlust von Lebensstatten besonders oder streng geschiitzter, wild le-
bender Tier- oder wild wachsender Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzrechtes fallen, ausgeldst. Aufgrund der Eigenschaften des
Plangebietes ist nicht mit der Erflllung einschlagiger Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 1.¥.m. Abs. 5 BNatSchG, wie {z.B. Verbot, wild lebende Tiere zu fangen, zu
verletzen sowie zu téten oder Fortpflanzung- und Ruhestétten wild lebender Tiere zu
beschédigen oder zu zerstbren) zu rechnen.

Im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Umgebung sind reich strukturierte und qua-
litativ gleichartige Lebensrdume fir unterschiedliche Vogelarten vorhanden. Somit
wird gewahrleistet, dass die jeweiligen Populationen der betroffenen Arten in ihrem
natlrlichen Verbreitungsgebist auch weiterhin in einem glnstigen Erhaltungszustand
verweilen werden bzw. die akiuellen Erhaliungszusténde sich nicht verschlechtern
werden.

AbschlieBend bleibt festzustellen, dass hinreichende Erkenntnisse flir eine sachge-
rechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes vorliegen, so dass
auf weitergehende Untersuchungen und Priifung der Verbotstatbestdnde im Rahmen
der Bauleitplanung verzichtet werden kann. Artenschutzrechtliche Konflikte, die ge-
eignet sein kdnnten, der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 54 dauerhaft
zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu befiirchten.

Dennoch entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtli-
chen  Belangen den Bauherrn und seinen  Planer weder im
Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung bauli-
cher Anlagen von einer Prifung und Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote, da sich die Verhalthisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens
des Bebauungsplans wesentlich geéndert haben kdnnen.

8. Fladchen mit Bodenbelastungen

8.1 Bodenbelastungen
Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Eichenau frei von Bo-
denbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente flir das
Planungsgebiet ergeben.
Sollten dennoch bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverinderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Fiirstenfeldbruck zu benachrich-
tigen (Mitteilungspflicht gemans Art. 1 BayBodSchG).

9. Brandschutz
Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschuizes, wie z.B. eine aus-
reichende Loschwasserversorgung und eine ausreichende ErschlieBung flr
Feuerwehreinsétze sind berlicksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der ver-
bindlichen Bauleitplanung sind.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht génzlich auszuschlieBen ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler gefunden werden kénnen, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaier der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG un-
terliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet
besteht nicht.
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11.

Soziale und kulturelle Belange

12.

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan im Innen-
bereich. Das ErschlieBungsnetz ist vorhanden. Ziel des Bebauungsplans ist die
Erweiterung der Schule (OGTS) in Verbindung mit ergénzenden Nutzungen. Mit der
MaBnahme wird eine Sicherung und Verbesserung des sozialen und kulturellen An-
gebots in der Gemeinde Eichenau geschaffen.

Klimaschutz und energieeffiziente Planung

13.

Mit der Bebauungsplanénderung setzt die Gemeinde Eichenau den Rahmen f{ir eine
klimaschonende Siedlungsentwicklung. Mit der maBvollen Nachverdichtung wird un-
ter Rickgriff auf die vorhandene VerkehrserschlieBung und Infrastruktur der
Innenentwicklung als ressourcenschonende Siedlungsentwicklung Vorrang vor der
AuBenentwicklung gegeben und die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung
an die Folgen des Klimawandels im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB ber{icksich-
tigt.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
nicht erwogen, da durch das Energiefachrecht eine ausreichende Regelungsdichte
bereits besteht.

Bodenordnung, sonstige MaBnahmen

14.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Sonstige abwégungsbediiritige Belange

15.

Sonstige, mehr als geringfligige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit nicht
ersichtlich.

Stadtebauliche Kennzahlen

GroéBe des Plangebietes ca. 1,21 ha
Sonstiges Sondergebiet ca. 1,12 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,09 ha
Zuléssige Gesamtgrundflache / GRZ 5.250 m?/ ca. 0,47
zulassige Geschossflache / GFZ 7.8560 m2?/ca. 0,7

Planverfasser

Gemeinde Eichenau

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

Erster Birgermeister Peter Minster
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