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Bebauungsplan Nr. B 53 ,Nahversorgung an der Hauptstraie’ ~ Begriindung 28.07.2020

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Eichenau hat am 14.02.2017 beschlossen, fur ei-
nen Teilbereich des Bebauungsplanes B 16 | ,HauptstraRe" den Bebauungsplan Nr.
B 53 ,Nahversorgung an der Hauptstrale zwischen Wiesen- und Niblerstraie" auf-
zustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Le-
bensmittelvollsortimenters im zentralorilichen Versorgungsbereich an der Haupt-
strae zu sichern. Die Erarbeltung des Bebauungsplanes wurde dem Planungsver-
band Aufierer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) tibertragen.

Zielsetzung der Gemeinde ist es, mit der Ansiediung eines groRflachigen und mo-
dermen Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von mind. 1.200 gm
das Nahversorgungsangebot fir die Bevolkerung in Eichenau auch fur die Zukunft
sicherzustellen und Kaufkraftabfiiisse in Nachbargemeinden zu verringern. Entspre-
chend des durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen, im Jahr 2013
ersteliten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Gemeinde Eichenau ist ein
solcher Markt genau die Konzeptliicke, die es in Eichenau mit cberster Prioritat zu
schlieflen gilt.

Die jungste Ansiedlung eines Edeka-Marktes am siidlichen Ende der Hauptstrae
an der Einmundung der Allinger Strale hat die Nahversorgungssituation in Ei-
chenau zwar verbessert, jedoch besteht nach Einschatzung und Beratung durch die
CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen immer noch dringender Bedarf
den zentral6rtlichen Versorgungsbereich im Rahmen seiner Funktion im Bereich
Nahversorgung/ Lebensmittelvollsortimenter zu stérken.

Ziel des Bebauungsplans ist es, mittels der vorliegenden Planung die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fur die Ansiediung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters im zentralértlichen Versorgungsbereich zu schaffen, womit ebendieser gestarkt
und die ortliche Nahversorgung sichergestellt werden soll. Es soll die Grundlage fiir
einen gegliederten Baukérper entstehen, welcher eine ebenerdige, zusammenh&n-
gende Yerkaufsflache von 1.200 gm mit einer attraktiven Eingangssituation von der
Hauptstralte, oberirdischen Stellpldtzen sowie einer Tiefgarage fir Stellplatze des
Einzelhandels und fir die Wohn- Biro- und Praxisnutzung bieten soll.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte der Gemeinde Eichenau, dstlich der
HauptstraBe. Es handelt sich um die Grundstiicke mit den FLNm. 1952/12, 1952/13,
1952/33, 1953/13, 1953/14, 1960/81, 1951/22 (TF), 1960/10 (TF), 1960/89 (TF),
1953/143 (TF) und 1953/130 (TF) und hat eine GréRe von ca. 5.400 qm. Das Plan-
gebiet wird im Westen von der HauptstraBe, im Norden von der WiesenstraRe und
im Stden von der Niblerstrale begrenzt und ist derzeit mit zwei gewerblich genutz-
ten Geb&uden an der Hauptstra3e, sowie einem Wohngebdude an der NiblerstraRe
bebaut. Des Weiteren befinden sich mehrere kleinere Nebengebdude auf den
Grundstiicken, sowie grélRere Stellplatzilachen im norddstiichen Bereich.

Das Grundstiick ist eben.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Manchen EIC 2-87 Seite 3/26
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Bebauungsplan Nr. B 53 .Nahversorgung an der Hauptstrafe* — Begriindung 28.07.2020

2.2

2.3

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mafstab, Quelle: Geodatenbasis (c) Bayerische Vermessungsverwaltung
0572018

Nutzungen

Das Geb&ude Ecke HauptstraRe/ WiesenstraRe wird derzeit als Autohaus genutzt,
die dazugehdrigen Stellflichen befinden sich entlang der HauptstraRe sowie im
rickwartigen Bereich Richtung Osten. Das siidliche Gebzude an der Hauptstrae
Ecke NiblerstralRe wird im Erdgeschoss gewerblich genutzt (Matratzen Concord), in
den Obergeschossen befinden sich Wohnungen. Entlang der Hauptstrake liegt die
Ortsmitte Eichenaus mit einer Vielzahl an Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen sowie zahlreichen Gemeinbedarfseinrichtungen.

Nennenswerte Griin- und Gehélzbestande sind auf dem Grundsttick nicht vorhan-
den, an der Wiesenstrale jedoch befinden sich zwei grofl3e erhaltenswerte Baume,
eine Esche und ein Bergahorn.

ErschlieBung

Die Grundstiicke werden tber die HauptstraBe im Westen, die Wiesenstrale im
Norden und der Niblerstrake im Stiden verkehrlich und technisch erschlossen.

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Durch eine intensivere Nutzung der
Flache ist mit einem erhéhten Energiebedarf zu rechnen, der die Errichtung einer
Trafostation notwendig macht.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Manchen EIC 2-87 Seite 4/26
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Im Plangebiet befinden sich Erdgasversorgungsanlagen der Stadtwerke Minchen
(SWM). Diese sind im folgenden Bestandsplan griin gekennzeichnet. Vor Abbruch
der bestehenden Geb&dude miissen die vorhandenen Hausanschlussleitungen still-

gelegt werden.
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Abb. 2

Bestandsplan Erdgasversorgungsanlagen, ohne MaRstab, Quelle: SWM

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien MVV (824, 841 und 842) mit

den Haltestellen WiesenstralRe und Friedenskirche, jeweils in rd. 20 m und 200 m
fuBlaufiger Entfernung, gegeben.
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Eichenau Bebauungsplan Nr. B 53 ,Nahversorgung an der Hauptstrae® — Begruindung 28.07.2020

2.4 Sonstiges

2.4.1  Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiets des Starzelbachs, entsprechend der Bekanntmachung im Amtsblatt
des Landratsamtes Furstenfeldbruck vom 15.07.2019, S. 118. Innerhalb des Ge-
meindegebiets sind etwa 2.200 Grundstiicke im Falle eines Hochwasserereignisses
(HQ 100) ganz oder teilweise betroffen. Dabei handelt es sich haufig, wie auch beim
vorliegenden Plangebiet, um Grundstiicke, fir die planungsrechtlich Baurecht nach
§30 oder §34 BauGB besteht.

h /
S e

e,

7N
st S
A

Abb. 3 Vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet des Starzelbachs, Bekanntmachung des
Landratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 15.07.2019, ohne MaBstab, Quelle: Geodatenbasis (c)
Bayerische Vermessungsverwaltung und Wasserwirtschaftsamt Minchen.

In diesen Gebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
insbesondere zu beriicksichtigen (§78 Abs. 3 WHG):

e die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

e die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes

o die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

PV Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Mianchen EIC 2-87 Seite 6/26
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Bebauungsplan Nr. B 53 «Nahversorgung an der Hauptstralte" — Begriindung 28.07.2020

2.4.2

Um die Belange des Bauens im Uberschwemmungsgebiet explizit zu berticksichti-
gen, hat sich die Gemeinde mit den Auswirkungen der Planung auf die Belange des
Hochwasserschutzes befasst. Die vorliegende Planung betrifft eine MaBnahme der
Innenentwicklung, bei der auf bereits bebauten Grundstiicken an der Hauptstrale
im Ortszentrum von Eichenau einer Nachverdichtung erméglicht wird. Nachteilige
Auswirkungen auf Unter- bzw. Oberlieger oder eine Beeintréchtigung des beste-
henden Hochwasserschutzes sind dabei nicht zu erkennen. Durch die vorgesehene
Neubebauung wird eine hochwasserangepasste Bauweise erst erméalicht, worauf
im Bebauungsplan explizit hingewiesen wird. Von Seiten Landratsamt Firstenfeld-
bruck besteht aus wasserrechtlicher Sicht Einverstindnis mit der Planung (Schrei-
ben vom 23.04.2019),

Das Errichten oder Erweitern baulicher Anlagen, unabhingig davon, ob diese bau-
genehmigungspflichtig sind, im Freistellungsverfahren zugelassen werden oder als
verfahrensfreie Vorhaben keiner Baugenehmigung bediirfen einer wasserrechtliche
Genehmigung nach §78 Abs. 5 Satz 1 i.V.m. § 78 Abs. 4 und 8 Wasserhaushaltge-
setz (WHG). Zudem sind auch die folgenden MaRnahmen gemil § 78 a Abs. 1
Satz 1 Nrn. 1 — 6 und 8 WHG innerhalb des vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes genehmigungspflichtig:

o das Errichten von Mauern, Willen oder ahnlichen Anlagen, die den Wasserab-
fluss behindern kénnen,

o das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden,
es sei denn, die Stoffe dirfen im Rahmen einer ordnungsgemafen Land- und
Forstwirtschaft eingesetzt werden,

» die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen auRerhalb von Anlagen,

e das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegensténden, die den
Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

o das Erhthen oder Vertiefen der Erdoberfliche,

» das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des
vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen,

¢ die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart

Der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung ist rechtzeitig schriftlich und unter
Beifligung entsprechender Unterlagen beim Landratsamt Forstenfeldbruck, Referat
Umwelt- und Klimaschutz, Sachgebiet Wassetrecht in vierfacher Ausfertigung einzu-
reichen.

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschichte und
auBen liegende Kellerzugénge in wasserundurchldssiger Bauweise zu errichten und
gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser
zu sichern. Fiir die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in
jedem Fall die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Eine sténdig
andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserab-
senkungen fir die Errichtung der Geb3ude sind zuldssig, bedlrfen aber einer was-
serrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu
beantragen.

PV Planungsverband AuBerer Wirlschaftsraum Minchen EIC 2-87 Seite 7/26
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Bebauungsplan Nr. B 53 .Nahversorgung an der Hauptstrae" — Begriindung 28.07.2020

2.4.3

3.1

Altlasten

Die im Landkreis Firstenfeldbruck erfassten Altlastenflachen werden durch die Bau-
leitplanung nicht beriihrt. Die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Firstenfeld-
bruck ist jedoch noch nicht abgeschlossen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Die Gemeinde Eichenau ist mit der Nachbargemeinde Puchheim als gemeinsamer
zentraler Ort der Grundversorgung festgelegt (Grundzentrum gemar Regionalplan
Minchen in der zum 30.01.2019 verbindlich erklarten Fassung der Gesamt-
fortschreibung). Sie stellt damit gem. LEP 5.3.1 Z einen geeigneten Makrostandort
zur Ansiedlung eines EinzelhandelsgroRprojektes dar. Der Vorhabenstandort an der
HauptstraBe und innerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches ist als
stadtebaulich integriert im Sinne LEP 5.3.2 Z zu bewerten. Durch die zentrale Lage
im Hauptort sind wesentliche Wohnanteile innerhalb des Siedlungszusammenhan-
ges sowie eine ortsiibliche OPNV-Anbindung gegeben.

Varaw| e Sy =

B TS RN RS
H ‘ é -

Abb. 4  Karte 1 Raumstruktur aus dem Regionalplan Miinchen, ohne MafRistab
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Eichenau Bebauungsplan Nr. B 53 ,Nahversorgung an der Hauptstrale" — Begrundung 28.07.2020

Die geplante Verkaufsflachenobergrenze von 1.800 m?2 entspricht den Vorgaben
gemal’ LEP 5.3.3 Z, da das Vorhaben deutlich weniger als 25 % der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im Nahbereich von Puchheim/Eichenau (33.303 Einwohner,
Stand: 31.12.2017) abschépfen wird. Auf Grund der zentralen Lage des Standorts
und der zum Zeitpunkt der Erstellung des CIMA-Einzelhandelskonzeptes 2013 be-
werteten Versorgungssituation ist davon auszugehen, dass die Flachenausweisung
einen Beitrag leisten kann, die Funktionsféhigkeit des Grundzentrums und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu verbessern. Die Planung entspricht
somit insgesamt den LEP-Zielen 5.3 EinzelhandelsgroRprojekte.

Da von einer raumvertraglichen sowie integrierten, wohnortnahen Versorgung aus-
zugehen ist, besteht kein Konflikt mit den einschligigen Zielen des Regionalplanes
(vgl. RP 14 B IV Z 3.1 und 3.2 der o0.a. Fassung der Gesamtfortschreibung).

Die Planung ist als Vorhaben der Innenentwicklung zu bewerten. Sie vermeidet eine

Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich und entspricht dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (BauGB §1a Abs. 2).

3.2 Flachennutzungsplan

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der BP Nr. B 53, ohne MafRstab

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-87 Seite 9/26



Eichenau
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3.3

3.4

Im rechtsgliltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist das Plangebiet
entlang der Hauptstrale als Mischgebiet (MI), die dahinterliegende Gebiudereihe
als Wohnbauflache (W) dargestelit. Im vorliegenden Bebauungsplan wird als Art der
Nutzung ein Sondergebiet fur Einzelhandel festgesetzt; von den Darstellungen des
rechtsgultigen Fiachennutzungsplans wird somit abgewichen.

Da der vorliegende Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB aufgestellt wird, kann von den Darstellungen des Fléchennutzungs-
plans abgewichen werden. Der Flachennutzungsplan wird anschlieRend im Wege
der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Ein Anderungsverfah-
ren flr den Fldchennutzungsplan ist daher nicht erforderlich.

Bebauungspléne und Satzungen

Der gegenstandliche Ptanungsumgriff liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplan B 16 | ,HauptstraRe* (rechtskraftig seit dem 31.05.1998, zuletzt ge-
andert durch die 3. Anderung, rechtskréftig seit dem 31.10.2005).

Dieser setzt hier entlang der Hauptstrae ein Mischgebiet fest, in welchem in den
Erdgeschossen nur gewerbliche Nutzungen (Wohnnutzungen nur ausnahmsweise})
zulassig sind, im 1. Obergeschoss gewerbliche Nutzungen und Wohnen sowie im
Dachgeschoss nur Wohnen. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ
von 0,5 sowie eine GFZ von 0,8 bestimmt. Dariiber hinaus sind drei Vollgeschosse
zuldssig. Die Wandhohe ist auf 7,50 m (plus 2,70 m fir das dritte Geschoss), die
Firsthéhe auf 13,0 m begrenzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan B 16 | wird volisténdig durch den vorfiegenden
Bebauungsplan innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Eichenau hat durch die CIMA Beratung + Management GmbH Min-
chen, im Jahr 2013 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) erarbeiten lassen
und dieses beschlossen. Daneben wurde ein zentraler Versorgungsbereich festge-
legt, welcher im Wesentlichen beidseitig entlang der Hauptstraie (im Norden in die
Bahnhofstrale verlangert) zwischen Schilfstrae im Norden und Flurstrae im Su-
den liegt. Damit hat sie die planungsrechtlichen Grundlagen zur Steuerung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwickiung im Gemeindegebiet geschaffen.

Zur Stérkung der wohnortnahen Grundversorgung sollte gemaR Einzelhandelsent-
wicklungskonzept fir die Gemeinde Eichenau die Ansiedlung eines modernen Le-
bensmittelvollsortimenters auf marktiblicher Flache oberste Prioritat besitzen, da
dies ein Angebotsmangel mit der Folge von hohen Kaufkraftabfliissen ist. Die An-
siedlung eines solchen Magnetbetriebs bietet die Chance, Kaufkraft kinftig besser
im Ort zu binden und eine Qualifizierung der wohnortnahen Grundversorgung zu er-
reichen. Positive Synergieeffekte durch die generierte Grundfrequenz eines solchen
Betriebes kénnen auf im Umfeld anséssige Einzelhéndler, Dienstieister und sonstige
Gewerbetreibende ausgehen und somit den gesamten Bereich stidrken. Als Stand-
ort zur SchlieBung dieser Konzeptlicke vor Ort soliten vorrangig Flachen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs auf die Realisierbarkeit einer Neuansiediung
geschaffen werden. Dazu missen im Kernbereich des zentralen Versorgungsbe-
reichs die vorhandenen Grundstiicke an der HauptstraBe zwingend mindestens um
die dahinterliegenden Grundstiicke erweitert werden.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Mtnchen EIC 2-87 Seite 10/26
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Eichenau
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Abb. 6  Zentraler Versorgungsbereich Orismitte Eichenau, Auszug aus den Einzelhandelsentwick-
lungskonzept Eichenau 2013 von der Firma CIMA GmbH

Die Grundstiicke entlang der Hauptstrae im jetzigen Vorhabenbereich befinden
sich gemal dem Einzelhandelsentwicklungskonzept im zentralen Versorgungsbe-
reich, die Grundstiicke in zweiter Reihe zur Hauptstralle im potentiellen Erweite-
rungsbereich. Zur Erreichung des gemeindlichen Ziels die wohnortnahe Grundver-
sorgung der Bevélkerung im zentralen Versorgungsbereich zu starken, ist es von
elementarer Wichtigkeit, am vorliegenden Standort eine zusammenhangende eben-
erdige Verkaufsfliche von mind. 1.200 m? zu schaffen, um hier die geeigneten Vo-
raussetzungen fiir eine Ansiedlung eines Vollsortimenters zu schaffen.
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4.1

4.2

Stadtebauliches Konzept

Leitlinien Urbane HauptstraRe

Aufbauend auf dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ist es das erklarte stadte-
bauliche Ziel der Gemeinde, die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs zu
erhdhen. Dazu wurden im Rahmen der Ortsentwicklungskommission stadtebauliche
Leitlinien zur kiinftigen Entwicklung der Hauptstrae entwickelt und vom Gemeinde-
rat am 18.02.2020 beschlossen.

» Die Hauptstrale soll als Urbanes Gebiet entwickelt werden. Dieses dient dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und der Unterbringung
von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungen sollen horizontal gegliedert werden und die
ErdgeschofRzone fur gewerbliche oder Gemeinbedarfsnutzungen reserviert wer-
den.

e Fir die Grundsticke entlang der HauptstraRe wird ein GFZ-Richtwert von
max. 1,6 angestrebt.

e Es wird eine lll-geschossige Bebauung (E+Il) mit einzelnen Hochpunkten (E+l1I
bis E+IV) angestrebt. Die Hochpunkte sind auf stadtebaulich stimmige Lagen
beschrankt und nur einmal je Baublock méglich. Die Hochpunkte filhren nicht zu
einer Erhdhung der GFZ, sondern erlauben es, Flachen freizuhalten und
dadurch die Qualitét des 6ffentlichen Raumes zu verbessern.

Stadtebaulicher Entwurf

Diesen Leitlinien entsprechend wurde der urspriingliche stadtebauliche Entwurf

Uberarbeitet und statt der bisherigen symmetrischen eine asymmetrische Anord-

nung gewahlt. Das Geb&ude setzt sich aus 3 Baukérpern zusammen:

e einem dreigeschossigen Baukérper entlang der Niblerstrae mit einem zuriick-
gesetzten Terrassengeschoss an der Ecke zur Hauptstrale,

e einem nach hinten geriickten dreigeschossigen Baukérper entlang der Haupt-
stralle und

e einem ebenfalls eingeriickten zweigeschossigen Baukoérper mit zuriickgesetz-
tem Terrassengeschoss sidlich der Wiesenstrale.

Abb. 7  Skizze der geplanten Bebauung — Ansicht von Nord-Westen
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Durch die Anordnung des Hochpunktes (E+lll) an der stiddstlichen Ecke des Bau-
grundstiicks (Hauptstrale Ecke Niblerstrafie) wird eine Beschattung der Nachbar-
bebauung minimiert. Dariiber hinaus sind die obersten Geschosse an der Nibler-
stralle (lll. OG) und der Wiesenstralte (ll. OG) als Terrassengeschoss zuriickge-
setzt, um die Verschattung der Nachbarbebauung weiter zu reduzieren.

3,571

\\

W!e\senstra Re

—

. Wl@gnsl‘rgl-le 34

75

’

Abb. 8  Skizze der geplanten Bebauung — Ansicht von Nord-Westen

Zur Aufwertung des offentlichen Raums wird der nérdliche Baukérper von der
Hauptstralle um & Meter abgeriickt. So kénnen die Aufenthaltsbereiche fur Fugén-
ger und die Vorzone vor dem Nahversorger vergro3ert werden. Hier ist eine grof3-
ziigige Uberdachung vorgesehen, unter der auch die Fahrradabstellplatze witte-
rungssicher untergebracht werden kénnen.

Uber eine intensive Begriinung der SeitenstraRen durch Baumstandorte wird die
HauptstralRe organisch mit den dahinterliegenden Gartenstadt-Bereichen verbun-
den. Durch das Abriicken der Bebauung von der Wiesenstralte kdnnen die dort vor-
handenen Baume erhalten, bzw. eine Ersatzpflanzung in vergleichbarer Gréflie er-
maglicht werden.

Um gut nutzbare zusammenhéngende Verkaufsflachen fur den Nahversorger im
Erdgeschoss zu erméglichen, wird im westlichen Teil des Hofbereiches eine einge-
schossige Bebauung vorgesehen. Dafir wird der dstliche Teil groRziigig begrunt
und als Spielplatz gestaltet.

Die folgende Abbildung zeigt den, vom Gemeinderat beschlossenen stadtebauli-
chen Entwurf als 3D-Modell mit umliegender Bebauung. Fur die Bestandsgeb&ude
wurde dabei auf die Gebdude-Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung zu-
rickgegriffen.
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4.3

e

Abb. 9  Modell der geplanten Bebauung — Ansicht von Siid-Westen

Besonnungsstudie

Um sicherzustellen, dass durch die Baugrenzen ein fir die Belichtung und Beliiftung
der benachbarten Grundstiicke und Gebzude ausreichender Abstand verbleibt, wird
eine Besonnungsstudie durchgefithrt. Um den Einfluss der Neubauten nicht durch
den Schatten der bestehenden Bdume zu verschleiern, wurde die vorhandene Ve-
getation ausgeblendet.

Die Mindestanforderungen an die Besonnung von Wohnungen werden in der DIN
5034-1 formuliert, die zwar baurechtlich nicht eingefiihrt ist, jedoch die allgemein
anerkannte Regel der Technik darstellt.

Besonnung nach DIN 5034-1 Nr. 4.4

Vor alfem fiir Wohnréume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitdétsmerkmal, da
eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitragt.
Deshalb sollte die mégliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthalts-
raum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine aus-
reichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die maogliche
Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen.

Insbesondere die Gebaude an der Wiesenstrae kénnten durch den stdlich geplan-
ten Neubau beeinflusst werden. Daher wird der Schattenwurf iiber den gesamten
Tagesablauf fur den 21. Marz (Tag-Nachtgleiche) und den 17. Januar (mittlerer Win-
tertag) simuliert und die Auswirkungen auf die einzelnen Fassaden der betroffenen
Nachbargeb&ude untersucht.
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4.3.1  Tag- und Nachtgleiche (21. Mérz)

Die folgende Abbildung zeigt den Schattenwurf des neu geplanten Geb&udes wih-
rend der Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz (Sonnenaufgang: 6:16, Sonnenunter-
gang 18:26).

Abb. 10  Schattenwurf am 21. Marz — Ansicht von Std-Westen

Der Schatten fallt morgens um 8:00 Uhr nach Westen auf die Hauptstrale, wandert
nach Norden auf die Wiesenstralle und ab etwa 15:00 Uhr weiter nach Osten bis
zum Sonnenuntergang um 18:26. Die Nachbargebdude nérdlich der Wiesenstralle
(Hauptstralle 9, Wiesenstralle 34) befinden sich zu dieser Jahreszeit komplett au-
Rerhalb des Schattenwurfs, das ostliche Nachbargebdude (Wiesenstrale 31) wird
erst ab 15:00 Uhr beschattet.
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4.3.2  mittlerer Wintertag (17. Januar)

Die folgende Abbildung zeigt den Schattenwurf des neu geplanten Gebaudes wih-
rend der Tag- und Nachtgleiche am 17. Januar (Sonnenaufgang: 7:58, Sonnenun-
tergang 16:49).

Abb. 11 Schattenwurf am 17. Januar — Ansicht von Stid-Westen

Der Schatten féllt morgens um 9:00 Uhr nach Nordwesten auf die Haupt- und die
Wiesenstralle, wandert nach Norden auf die WiesenstraRe und ab etwa 15:00 Uhr
nach Nordosten, wo sie gegen 16:49 untergeht. Der Jahreszeit entsprechend ist die
Verschattung deutlich hoher. Die noérdlich anschlieBende Nachbarbebauung
(Hauptstralle 9) wird bis ca. 11:30 Uhr von der geplanten Bebauung beschattet, das
anschliefende Gebaude Wiesenstr. 34 wird erst ab ca. 15:30 Uhr. Nach Osten zur
Wiesenstralle 31 fallt der Schatten erst ab ca. 14:00 Uhr.
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Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den benachbarten Gebauden si-
cherzustellen, werden diese nochmals eingehend untersucht. Dabei wird jeweils die
ungunstigste Besonnungssituation fur die Nachbargebdude dargestellt und unter-
sucht, ob die Anforderungen der DIN 5034-1 fiir Aufenthaltsrdume hinter den be-
troffenen Fassaden eingehalten werden kénnen.

: N =
S "-;.%é' N
b\ ¥ AN \ 9

Hauptstrale 9 Besonnung 21.3. ‘l | :

keine Fassade von der Planung beschattet

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 34 Besonnung 21.3.

keine Fassade von der Planung beschattet

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 32 Besonnung 21.3.

keine Fassade von der Planung beschattet

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 31 Besonnung 21.3.
Sldfassade 8 Stunden (8:00 - 16:00)
Westfassade 4 Stunden (12:00 - 16:00)
Ostfassade nicht beeinflusst

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Die Untersuchung zeigt, dass im Friihling und Herbst nur das &stlich angrenzende
Nachbargebdude (Wiesenstrae 31) von der Planung hinsichtlich der Besonnung
beeinflusst wird. Auch dort wird die von der DIN 5034-1 empfohlene Besonnungs-
dauer von 4 Stunden in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur
Tag- und Nachtgleiche eingehalten werden.
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HauptstraBe 9 Besonnung 17.1.
Sitdfassade 3 Stunden (12:30-17:30)
Westfassade nicht beeinflusst
Ostfassade 1,5 Stunden (10:00-11:30)

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 34 Besonnung 17.1.
Sudfassade 5,5 Stunden (9:00-14:30)
Westfassade 3,5 Stunden (12:00-15:30)

Ostfassade nicht beeinflusst

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 32 Besonnung 17.1.
Sudfassade 6 Stunden (9:00-15:00)
Westfassade 3 Stunden (12:00-15:00)

Ostfassade nicht beeinflusst

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

Wiesenstr. 31 Besonnung 21.3.
Sudfassade 5,5 Stunden (9:30-15:00)
Westfassade 2 Stunden (12:00-14:00)
Ostfassade nicht beeinflusst

Anforderungen der DIN 5034-1 eingehalten.

An einem mittleren Wintertag sind die nérdlich und nordéstlich angrenzenden Ge-
baude von der Planung hinsichtlich der Besonnung beeinflusst. An allen Fassaden
kann jedoch die von der DIN 5034-1 empfohlene Besonnungsdauer von 1 Stunden

in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung eingehalten werden.

Die Untersuchung zeigt, dass die Anforderungen firr die Besonnung von Wohnréu-
men entsprechend DIN 5034 eingehalten werden kénnen. Daher stellen die festge-
legten Baugrenzen auch ohne Anordnung der Abstandsflidchen nach Art. 6 BayBO

gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher.
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5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der geplante Lebensmittelvolisortimenter ist mit den vorgesehenen Vetkaufsflachen
vom 1.200 gm bis 1.800 gm als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten. GroRflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 des BauNVO auRer in Kern-
gebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulissig. Daher wird im Plan-
gebiet als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVvO
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel / Bliro / Wohnen festgesetzt, Dies folgt dem
stédtebaulichen Ziel der Gemeinde, einerseits die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb zu schaffen, andererseits auch
Blro- und Wohnnutzungen zuzulassen und diese geschossweise zu gliedern.

5.1.1  Einzelhandel

Im Erdgeschoss ist eine groRflachige Einzelhandelsnutzung zuldssig, die weiter

konkretisiert wird:

e Zuldssig ist ein Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter fir den eine zulissige
Verkaufsfiiche festgesetzt wird,

e Um die GroBflachigkeit und damit die im Einzelhandelsentwicklungskonzept
empfohlene Magnetwirkung sicherzustellen, wird eine Mindestverkaufsfiiche
von 1.200 gm festgesetzt. Dadurch wird ausgeschiossen, dass sich mehrere
kleinfidchige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die die notwendige Magnetwir-
kung nicht entfalten kénnen.

» Durch die Festsetzung einer max. Verkaufsfliche von 1.800 gm wird gewahrleis-
tet, dass die Nutzung fir die Umgebung vertraglich ist, insbesondere in Hinblick
auf die Belastung durch Kunden- und Anlieferverkehr sowie die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs.

o Die Definition der Verkaufsfléiche dient daher einer Konkretisierung der Nutzung
entsprechend § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO und bietet eine quantifizierbare Defi-
nition des Begriffs Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter. Da im Geltungsbereich
lediglich ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb zuldssig ist, handelt es sich um
eine vorhabenbezogene Kontingentierung der Verkaufsfiache.

¢ Zusétzlich werden die erforderlichen untergeordneten Nutzungen, die einen ge-
ordneten Betriebsablauf sicherstelien zugelassen.

8.1.2  Biiro- und Praxisnutzungen

Im ersten Obergeschoss sind Biironutzungen, Rdume fiir freie Berufe und Nutzun-
gen fir medizinische Zwecke zulassig. Dies verfolgt das Ziel des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts die Attraktivitat des Ortzentrums zu steigemn. So kann bei-
spielsweise ein Einkauf mit einem Arztbesuch kombiniert werden und so Verkehr
minimiert werden.

51.3 Wohnen

In allen Obergeschossen ist eine Wohnnutzung zuléssig, um den grofen Bedarf an
Wohnraum im Gemeindegebiet nachzukommen. Durch die Wohnnutzung wird das
Ortszentrum auch aulerhalb der Geschéftszeiten, wie an Sonn- und Feiertagen be-
lebt.
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5.2

5.3

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zul3ssi-
den Grundfidche (GR) und der max. zuldssigen Wandhdhen (WH) in Verbindung mit
einer Festsetzung zur maximalen Anzahl der Vollgeschosse definiert.

Die héchstzuldssige Grundfliche GR wird auf 1.800 gm festgesetzt, Diese ldsst ei-
nen grolflachigen Einzelhandel, wie er nach dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept erforderlich ist, zu. Da Vollsortimenter gegenwértig Verkaufsflachen zwischen
1.200 und 2.500 gm nachfragen, ist der Standort fur diese Nutzung noch attraktiv.

Die hadchstzuléssige Grundflache darf durch die Flache von Anlagen nach § 12 Abs.
4 BauNVO (im vorliegenden Fall Flachen fur Nebenanlagen, die Tiefgaragen, deren
Zufahrien, Wege, Terrassen, etc.) bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,9 Oberschritten
werden. Dies ist der intensiveren baulichen Nutzung des Baugrundstiicks mit ein-
hergehendem Stellplatzbedarf (Unterbringung Stellplétze Einzelhandel teils oberir-
disch, Restbedarf Einzelhandel und Steliplatze Wohnnutzung in Tiefgarage) und der
unmittelbaren Lage in der Ortsmitte geschuldet. Vor dem Hintergrund des grofien
offentlichen Interesses an der Erreichung des Pianungsziels, die Nahversorgung in
Eichenau dauerhaft zu erhalten und den zentralen Versorgungsbereich zu stitzen,
ist die Erhohung der Baudichte auf dem Grundstlck dsher angemessen und ver-
tretbar. Die héchstzuldssige Geschossfliche wird auf 5.200 gm festgesetzt.
Dadurch sind alle im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Nutzungen umsetzbar,
gleichzeitig entspricht die resultierende bauliche Dichte den stadtebaulichen Leitli-
nien fir die Urbane Hauptstrale.

Durch die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse und der festgesetzten maximalen
Wandhdhe wird eine Hohengliederung des Baukorpers erreicht und ein Ubergang
zur angrenzenden Bebauung im Gartenstadtbereich geschaffen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Oberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die festgesetizte Baugrenze defi-
niert. Diese haben zur Hauptstrale einen Abstand von 3 m im Siden bzw. 8 m im
Norden Bereich, um dort einen attraktiven Eingangsbereich fur den Nahversorger zu
schaffen. Zu den dstlich angrenzenden Grundstlicken mit Wohnbebauung wird ein
Mindestabstand von 7 m fesigesetzt. An der nordlichen Seite des Plangebiets und
ebenfalls an der sidlichen Seite zur Niblerstrale sind dem Bauraum Fléchen fur of-
fene Stellplatze vorgelagert.

Da die Einhaltung der Abstandsfidachen gem. BayBO nicht angeordnet wird, sind die
Baugrenzen mafgeblich als Abstand der Bebauung zu den Nachbargrenzen. Die
Abstandsflachen im Bereich der Hauptstrale, Wiesenstrale und Niblerstrale liegen
auf den dffentlichen Verkehrsflachen. Im Osten, zu den privaten Nachbargrundsti-
cken hin, betrégt der Abstand der Baugrenzen 7 m, so dass die durch Baugrenzen
festgesetzten Abstandsflachen zu den &stlichen Grundstiicksgrenzen gréfer sind
als sie nach Art. 6 Abs. 5 BayBO notwendig wéren.

Die Baugrenzen dlrfen ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile wie Dach-
Uberstdnde und Eingangstberdachungen um bis zu einen Meter Gberschritten wer-
den, Zugangsrampen und erdgeschossige Vordicher dirfen die Baugrenze bis zur
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

Strallenbegrenzungslinie Uberschreiten. Dies ist erforderlich, um einen barrierefrei-
en und wettergeschiifzten Zugang zum Gebéaude zu gewéhrleisten.

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt um sicherzusiellen, dass ein zu-
sammenhdéngender Baukdrper mit der bendtigten Grundflache entsteht, unabhéngig
von der Grundstiicksteilung. Damit soll die fur das Erdgeschoss festgesetzte Art der
Nutzung eines Vollsortimenters in der vorgeschriebenen GréRe auch baulich umge-
setzt werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die fir die Einzelhandelsnutzung erforderlichen Stellplatze sind oberirdisch wie
auch in der Tiefgarage nachzuweisen. Um Verkehr und Larmbelastung aus den Sei-
tenstrafien moglichst fernzuhalten, wird festgesetzt, dass die Zufahrt zur Tiefgarage
nur von der HauptstralBe zuléssig ist. Die genaue Lage der Tiefgaragenzufahrt kann
jedoch erst im Rahmen der Genehmigungsplanung festgelegt werden und wird da-
her nur als Hinweis dargestellt. Ebenso wird aus Granden des Immissionsschutzes
festgesetzt, dass die Anlieferung nur Ober eine vollstindig eingehauste Anliefe-
rungszone zuléssig ist, deren, Ein- und Ausfahrtstore sind wihrend der Be- und Eni-
ladung geschlossen zu halten sind.

Um eine umweltfreundliche Mobilitat zu fordern sind Fahrradabstellplatze entspre-
chend der Fahrradabstellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau zur Verfiigung zu
stellen. Im Bebauungsplan wird dafir entlang der Hauptstrale eine zentral erreich-
bare Fidche fesigesetzt.

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung wird lediglich durch Festsetzungen zur Dachform vorgege-
ben. Die zuldssige Dachform ist ein Flachdach mit extensiver Dachbegriinung. Dies
hat den Vorteil, dass im 2. und 3. Obergeschoss sowohl eine Dachterrasse als auch
Wohnungen errichtet werden kénnen. Auerdem kann das begrinte Flachdach die
Bodenversiegelung auf dem Grundstlick zu einem gewissen Teil ausgleichen und
dient dadurch als Minimierungsmafnahme fir die Umwelt. Die extensive Dachbe-
grinung verzégert und reduziert darliber hinaus den Abfluss von Niederschlags-
wasser.

Die gemeindliche Satzung ber &rtliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung ist fur
das gegensténdliche Bauvorhaben nicht anzuwenden. Zudem werden Regelungen
zur Errichtung von aufgestinderten Photovoltaikanlagen auf dem Dach getroffen.
Diese missen um mindestens 2,5 m von der Gebidudefassade zuricktreten.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

An der Niblerstrale und der HauptsiraBe sind insgesamt 6 neue Laubbzume zu
pflanzen um eine Begriitnung des Stralenraums sicherzustellen. Dies verbessert die
Aufenthaltsqualitéit und das Ortsbild. Die Anzahi diese Baume ist verbindlich wéh-
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5.6.2

5.7

5.8

rend ihre Situierung gegentiber der Planzeichnung um 5 m abweichen kann. Es ist
auch festgesetzt, dass die Bepflanzung der Baume spatestens in der Aufnahme der
Nutzungen folgenden Pflanzperiode erfolgt.

Die beiden vorhandenen grolen Biaume an der WiesenstralRe werden zum Erhalt
festgesetzt. Um dies zu erméglichen wurde die Baugrenze nach Stden um 5 m zu-
riickgesetzt.

Die Flache im Innenhof ist als zu begriinende Fiiche festgesetzt (nach Art. 7 Abs. 1
Satz. 1 BayBO), um eine Durchgrliinung des Plangebiets zu gewshrleisten und ei-
nen Beitrag zum Klimaschutz zu geben. Dort sind 6 Bdume zu pflanzen. In diesem
Zusammenhang sind alle Freiflaichen als Vegetationsflichen auszubilden und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen, wenn die nicht als Gehwege, Terrassen,
Hof- und Rangierflichen vorgesehen sind. Dort ist auch ein Kinderspielplatz auszu-
bilden.

Die Tiefgarage ist mit einer durchgehend mindestens 0,65 m Vegetationstrag-
schichttberdeckung auszuflihren um eine Bepflanzung darauf zu erméglichen.

Ausgleichsbedarf

Da es sich um eine Nachverdichtung in einem bereits bebauten Gebiet handelt, wird
ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Aussa-
gen zur Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und ein Umweltbericht sind somit nicht erfor-
derlich. Hinweise auf das Vorkommen geschutzter Arten liegen nicht vor.

Einfriedungen und Werbeanlagen

Da in den Erdgeschosszonen nur eine Einzelhandelsnutzung zulssig ist und eine
Abgrenzung zum Stralenraum stidtebaulich nicht gewlinscht ist, werden Einfrie-
dungen nur zu den privaten Nachbargrundstiicken im Osten zugelassen.

Werbeanlagen sind in die Fassade zu integrieren, oberhalb der Oberkante Attika
sind sie unzuldssig. Zum Schutz der benachbarten Anwohner durfen sie nicht mit
Lichtunterbrechung ausgestattet werden, eine Beleuchtung ist zum Schutz der um-
liegenden Wohnbebauung nur wéhrend der Betriebszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr
zulassig.

Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung des Ingenieur-
btiros Steger & Partner (Bericht Nr. 5655/B2/stg vom 15.05.2020) durchgefihrt. Da-
bei wurden die Gerduschemissionen der umgebenden StraRen (Hauptstrale, Wie-
senstraBe, NiblerstraBe) sowie innerhalb des Plangebietes (Besuchersteliplitze,
Tiefgaragenrampe, Anlieferung und Technik) untersucht und die Gersuschimmissi-
onen an den mafgeblichen Immissionsorten ermittelt.

Dabei zeigt sich, dass durch die hohe Verkehrsbelastung in der Hauptstrae mit
Uber 12.000 Kfz/24h mit Beurteilungspegeln von bis zu 68 dB(A) tags bzw. bis zu 61
dB(A) nachts an den zur HauptstraBe orientierten Fassaden zu rechnen ist. Diese
Werte Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete sowie
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die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Entsprechend dem Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fur Bau und Verkehr ,Larmschutz in der
Bauleitplanung" vom 25.07.2014 sind Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 und im Besonderen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV grund-
satzlich moéglich. Sie stellen eine Abwagungsdirektive dar, der kein absoluter Ge-
wichtungsvorrang zukommt. Dies hat zur Folge, dass eine Zuriickstellung dieser Be-
lange grundsétzlich méglich ist, aber einer besonderen Rechtfertigung bedarf, die
inshesondere bei Gemengelagen in Betracht kommt.

Abb. 12 Strallenverkehrsgerdusche Beurteilungspegel tags. Quelle: Steger & Partner

Die Hauptstral’e stellt durch die starke Nutzungsmischung von Gewerbe, Gemein-
bedarf und Wohnen und einer starken Verkehrsbelastung eine solche Gemengelage
dar. Im Rahmen der Ortsentwicklung verfolgt die Gemeinde firr die HauptstraRe das
stadtebauliche Ziel, sie als Zentralen Versorgungsbereich weiterzuentwickeln. Der
Standort ist aufgrund seiner innerértlichen Lage in besonderem MaRe dafiir geeig-
net, ein vertragliches Nebeneinander von gewerblicher, sozialer und Wohnnutzung
zu schaffen und dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege"“ zu entsprechen. Daher
strebt die Gemeinde an, ihn hinsichtlich Nutzungsmischung und Schutzanspruch ei-
nem Urbanen Gebiet entsprechend zu entwickeln.

Unter einer sachgerechten Abwéagung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdl-
kerung, der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche, der Gestaltung des Ortbildes, der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung einerseits und dem Belang des Immissionsschutzes andererseits,
kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der Belang des Immissionsschutzes
durch andere MaRRnahmen als durch eine rdumliche Trennung beriicksichtigt wer-
den soll.
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Abb. 13  Strallenverkehrsgerausche Beurteilungspegel nachts. Quelle: Steger & Partner

Folgende MaRnahmen wurden zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen getroffen:

In dem am stéarksten von Verkehrslarm belasteten Erdgeschoss werden nur Ein-
zelhandelsnutzungen zugelassen und das Wohnen auf die oberen Geschosse
beschrénkt. Das oberste Geschoss wird teilweise als Terrassengeschoss zu-
rickgesetzt, um die Larmbelastung weiter zu reduzieren.

Die Geb&udekonfiguration (C-Form) schafft eine Larmschutzbebauung entlang
der HauptstralBe und einen geschiitzten ruhigen Innenhof, auf den sich schutz-
bedurftige Nutzungen orientieren kénnen.

Der nérdliche Baukorper wird von der HauptstraRe zuruckversetzt, um Larmbe-
lastungen und Schallreflexionen zu reduzieren.

Es werden passive SchallschutzmaBnahmen mittels Schallddmm-MaRke von
Bauteilen der Gebaudeumfassungen festgesetzt.

Um einen ausreichenden Luftaustausch sicherzustellen, sind an den von Ver-
kehrslarm betroffenen Fassaden schallddmmende Beluftungseinrichtungen vor-
zusehen.

Fur die Tiefgaragenzufahrt und die Anlieferzone wird die Lage an der Haupt-
stralle bzw. die technische Ausfiihrung vorgeschrieben.

Um die Gerduschbelastung beidseits der HauptstraRe kiinftig zu vermindern,
wird entsprechend dem im Zusammenhang mit dem Larmaktionsplan gefassten
Gemeinderatsbeschluss vom 12.03.2019 eine Festsetzung zur Errichtung einer
schallabsorbierenden Westfassade in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Durch diese festgesetzten Malinahmen zum Schutz gegen schédliche Umweltein-
wirkungen, werden Lérmschutzkonflikte gemsR dem Gebot der planerischen Kon-
fliktbewaitigung im Grundsatz durch die Planung selbst geldst. Die schalltechnische
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Einzelhandelsnutzung mit
der vorhandenen Nachbarschaft hinsichtlich der durch den Betrieb entstehenden
Gerduschimmissionen vereinbar ist und gegen die Weiterfilhrung des Bauleitplan-
verfahrens aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken bestehen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berucksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch soiche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaBnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-

nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Mafnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Beriicksichtigung

Hitzehelastung
(z.B. Baumaterialien, Topografis, Bebauungs-
struktur, vorherrschende Wetterlagen, Freifla-
chen chne Emissionen, Gewssser, Grinfiichen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelage)

Gehdlzpflanzungen, Dachbegrinung - dadurch
Verringerung der Aufheizung von Gebauden und
versiegelten Flachen durch Verschattung und
Erhéhung der Verdunsfung und Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschliige

(z.B. Versiegelung, Kapazitdt der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Boden-
schutz, Hochwasserschutz)

Flachdach mit exensiver Dachbegrinung -
dadurch Minimierung des Abflusses von
Regenwasser aus dem Baugebiet, Versickerung
des anfallenden Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick

Energien

{z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energiean-
lagen, Anschluss an Fernwémenetz, Verbasse-
rung der Verkehrssituation, Anbindung an
OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption)

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen ' | Berlicksichtigung
wirken {(Klimaschutz)
Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Ressourcen  schonende Entwicklung  durch

Uberplanung des verhandenen Gebaudebestan-
des, bzw. von bereits als Bau- und Lagerflachen
genutzten Flachen - dadurch Reduzierung einer
weiteren Flacheninanspruchnahme im AuBenbe-
reich mit dem Erfordemis neuer ErschlieBungs-
maknahmen; Festsetzung der Zuldssigkeit
aufgesténderter  Solaranlagen -  dadurch
Verbesserung der Voraussetzungen fir die
Nutzung von Solarenergie

Vermeidung von COz Emissionen durch MIV
und Férderung der CO; Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO;
neutrale Materialien)

érderung der COz-Bindung durch Anpflanzung
von Gehdlzen und Dachbegrinung;

integrierte stadtebauliche Lage —~ damit gute
fullldufige  Erreichbarkeit, Foérderung  von
Einkaufsfahrten mit dem Fahrrad durch Bereitstel-
lung ausreichender Fahrradabstellplatze,
Anbindung an das OPNV-Nelz, 2 Varingerung
des MIV
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510 Flichenbilanz

Grole in m?
Geltungsbereich ca. 5,370
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.690
Baufldche ca. 3.680

6. Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde Eichenau rechnet nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer
baulichen Umsetzung des geplanten Vorhabens in einem mittelfristigen Rahmen,
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans. Mit Betrieb des Lebensmit-
telvollsortimenters ist mit einer Qualifizierung des Lebensmittelangebots und damit
mit einer Stérkung und Entwicklung des bestehenden Versorgungsnetzes sowie die
kiinftige Bindung bisheriger Kaufkraftabfitisse vor Ort zu rechnen.

Gemeinde Eichenau, den ..o

Peter Minster, Erster Burgermeister
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510 Flachenbilanz

GréRe in m?
Geltungsbereich ca. 5.370
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.690
Baufldche ca. 3.680

6. Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde Eichenau rechnet nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer
baulichen Umsetzung des geplanten Vorhabens in einem mittelfristigen Rahmen,
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans. Mit Betrieb des Lebensmit-
telvollsortimenters ist mit einer Qualifizierung des Lebensmittelangebots und damit
mit einer Stérkung und Entwicklung des bestehenden Versorgungsnetzes sowie die
klinftige Bindung bisheriger Kaufkraftabflilsse vor Ort zu rechnen.

Eichenau, den .@A3.Q€-. Q020 ...

b

Peter Munster, Efster Burgermeister
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