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21

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung war der Wunsch auf bauliche VergréRerung zweier im Gewerbe-
gebiet Sud ansassiger Firmen zur Erweiterung ihrer Betriebe. Es entspricht den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde Eichenau, die értlichen Betriebe zu binden und Ar-
beitsplatze zu sichern sowie neue zu ermdglichen. Der Geltungsbereich umfasst die
Neuplanung sowie den noérdlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 23.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 11.10.2022 den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan Nr. 57 und gegenstandlicher 12. Flachennutzungsplananderung
gefasst.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.1997, bekannt
gemacht am 31.05.1998, als Gemeinbedarfsflache und teilweise bereits als Gewer-
begebietsflache mit Emissionsbeschrankungen dargestellt und wird derzeit im stdli-
chen Teilbereich gewerblich und im nérdlichen Teilbereich landwirtschaftlich genutzt.

Der Flachennutzungsplan ist dementsprechend im Parallelverfahren zu andern, der
Bebauungsplan ist im Regelverfahren aufzustellen. Beide Planungen sind mit Um-
weltbericht zu erstellen. Von einer zukinftigen Flachennutzung fir den Gemeinbedarf
im dargestellten Umfang sieht die Gemeinde aufgrund der absehbaren Bedarfslage
an diesem Standort mittlerweile ab.

Da das Plangebiet im planungsrechtlichen AuRenbereich und z.T. im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 sowie in der Hochwassergefahrenflache HQ ext-
rem (Uberschwemmungsgebiet Starzelbach) liegt, hat die Gemeinde bereits am
24.11.2021 eine Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen sowie der Ab-
teilung Wasserrecht des Landratsamts Flrstenfeldbruck durchgefiihrt. Danach muss
die Beurteilung, ob eine Bebauung grundsatzlich stattfinden kann, auf Grundlage des
§ 78 Abs. 2 WHG erfolgen. Die Voraussetzung der Ziffern 1 bis 9 mussen kumulativ
erfullt sein. Der Nachweis kann auf Grund der geringen Hochwasserhdéhen eines HQ
100 an dieser Stelle jedoch in absehbarer Weise gelingen. Dazu wurde von der Ge-
meinde ein Fachgutachten beauftragt. Es besteht dabei insbesondere die Anforde-
rung, eine wasserwirtschaftliche Ausgleichsflache gleichen Volumens entsprechend
der im Plangebiet neu errichteten Aufschittungen, Verkehrswege und Gebaude zu
schaffen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt im Stiden Eichenaus im bestehenden ,Gewerbegebiet Stid“. Das
Gelande besitzt ein leichtes Siid-Nord Gefélle und ist ansonsten topographisch eher
eben.
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Abb.1:  Lageplan mit Verortung des Plangebiets im libergeordneten Raum, Quelle: Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024 und eigene Darstellung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 11.730 gm und befindet sich am nérdlichen Rand
des bestehenden Gewerbegebiets und grenzt im Nordosten und -westen an landwirt-
schaftliche Flachen an. Im Siden verlauft weitestgehend das bestehende Gewerbe
und im Osten wird die Wendeschleife der Tannenstralle mit in den Geltungsbereich
einbezogen. Er umfasst die Grundstiicke der Flurnummern 2006/3, 2006/7, 2006/8,
2006/89 2006/10, 2008/12, 2008/13, 2008/18, 2009/11, 2006/11, 2006/12 sowie Teil-
stiicke der Flurnummern 2006/1, 2006/6 und 2074/4 alle Gemarkung Alling.

Abb. 2 Luftbild und Anderungsbereich (in rot), ohne Mal3stab, Daten-Quelle: © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Nutzungen

Im Umfeld befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen, darunter das Anliefe-
rungslager eines Lebensmittelgrollhandlers (grof3e Halle) im Nordosten, ein Maschi-
nenbau-Unternehmen im Osten sowie eine Kampfsportschule, eine Autowerkstatt
und ein Brandschutzberater im Stiden. Nordwestlich und 6stlich schliel3en, wie bereits
erwahnt, landwirtschaftliche Flachen an.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich alle im Privateigentum.

ErschlieBung

Die fur die Erweiterung vorgesehene Flache soll Uber die angrenzende 6ffentliche
Stralle Max-Planck-Stralie verkehrlich und technisch erschlossen werden. Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Tele-
kommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 862 (Furstenfeldbruck — Ei-
chenau Nord - Puchheim Sid), mit der Haltestelle ,Eichenau Gewerbegebiet” unmit-
telbar an das Plangebiet angrenzend gegeben. Die Linie verkehrt hier unter der Wo-
che im Halbstunden-Takt zu den gangigen Zeiten (ca. 7-22 Uhr). Es besteht An-
schluss an die S-Bahnhofe Furstenfeldbruck, Eichenau und Puchheim mit der Linie
S4. An Wochenenden und Feiertagen ist der Busverkehr eingeschrankt nutzbar.

Emissionen

Es liegt die schalltechnische Untersuchung — Gewerbegerdusche, Bericht Nr.
M178675/01 der Miller-BBM Industry Solution GmbH vom 07. November 2024 vor
(Anlage 1). Auf das Bebauungsplanareal Nr. B 57 "Erweiterung Gewerbegebiet Std"
der Gemeinde Eichenau wirken zum einen gewerbliche Gerauschimmissionen aus
den benachbarten Gewerbegebieten im Stiden und Osten ein, zum anderen werden
von den geplanten Gewerbeflachen Gerauschimmissionen auf die Nachbarschaft
ausgehen.

Eine weitergehende Ausflihrung der Inhalte ist in der Begriindung zum Bebauungs-
plan (Kapitel 5.9) enthalten, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

Flora/ Fauna

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich weder Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, Biotope, Okoflachenkartierungen noch Vogelschutzgebiete o-
der Fauna-Flora-Habitat Gebiete.

Es liegt das Gutachten: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zur Anderung
des Bebauungsplans Nr. 57 fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Sid in der Ge-
meinde Eichenau der Bio Consulting vom 16.10.2023 vor. Auch dieses wird naher in
der Begriindung und dem Umweltbericht zur Bebauungsplananderung ausgefiihrt.
Das Gutachten schlussfolgert, dass nach eingehender Prifung die Verbotstatbe-
stande nicht erfiillt sind — wenn die VermeidungsmalRnahmen (M) eingehalten wer-
den. Eine Befreiung nach § 67 BNatSchG ist dann nicht erforderlich.
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2.7

2.7.1

Der Geltungsbereich umfasst die bestehenden Gewerbegebaude der Max-Planck-
StraRe 16 und 20. Im Nordosten umfasst das Plangebiet Ackerflur und StralRenbe-
gleitgriin. An der Nordwest- und Nordostgrenze des bestehenden Gewerbes verlau-
fen Heckenstrukturen mit vereinzelten Baumen. Es ist insgesamt eher mit der Besied-
lung ubiquitarer Arten zu rechnen.

Boden

Zur Beschaffenheit des Bodens liegen der Planung drei geotechnische Gutachten
und eine Machbarkeits-Untersuchung der hydrothermischen Grundwassernutzung
(mit Dimensionierung der Brunnenanlage) vor. Diese werden ebenfalls in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan eingehend erlautert.

In den Gutachten werden fir die Bauleitplanung relevante Aussagen zur geologi-
schen Situation, der Grundwassersituation sowie Stellungnahmen zur Niederschlags-
wasserversickerung, zu den Retentionsflachen und Aussagen zur Altlastensituation
gemacht.

Ubergreifend schildern die Gutachten die geologische Situation sinngemaR:

Eichenau liegt in der Minchner Schotterebene, die aus fluvioglazial abgelagerten Kie-
sen besteht. Diese Kiese wurden am Ende der Wirmeiszeit von Schmelzwéassern des
Isarvorlandgletschers sedimentiert und sind horizontal gelagert. Die haufig beobach-
tete Banderung entsteht durch Rollkies- und Sandlagen. Die quartaren Schotter sind
in diesem Gebiet uber 15 m machtig. Die oberste Schicht, oft braunrot verfarbt und
feinkorniger, wird als Rotlagehorizont bezeichnet. Durch Grundwassereinfluss sind
beiderseits des Starzelbaches anmoorige Béden entstanden, die nach der Begradi-
gung entwassert wurden. Unter den Kiesen liegen die tertiaren Ablagerungen der
Oberen SuRwassermolasse, lokal als "Flinz" bekannt, aus glimmerhaltigen Feinsan-
den, Tonen und Schiuffen. Bei bindiger Ausbildung bilden sie den Stauhorizont fur
das quartare Grundwasser.

Altlasten

Laut den Gutachten wurden teilweise kuinstlich aufgefiillte Béden bis in eine Tiefe von
1,5 m festgestellt. Das Gutachten weist darauf hin, dass eine Versickerung des Nie-
derschlags in diesen kiinstlich aufgeflllten Béden nicht erfolgen darf. Diese sind da-
her im Bereich der Sickeranlagen vollstandig gegen nachweislich nicht verunreinigten
und gut wasserdurchlassigen Kiessand auszutauschen. Auf Ebene der Bauausfih-
rung sind weitere Hinweise aus dem Gutachten unbedingt zu beachten.

Auch die Untersuchung von Proben der landwirtschaftlich genutzten Béden hat eine
geringflgige Belastung durch Schadstoffe im Oberboden ergeben. Grenzwerte gem.
BBodSchV werden jedoch deutlich unterschritten. Weitere wichtige Hinweise flr die
Bauausflihrung ergeben sich aus dem Gutachten.

Empfohlen wird, vor Ausflihrung von Erdarbeiten und eventueller Spezialtiefbauar-
beiten, eine digitale Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdacht durchflihren
zu lassen.

Abschlielend wird bemerkt, dass bei druckwasserdichter Ausfihrung der Unterge-
schosse gem. WU-RL auf zusatzliche Radonschutzmallhahmen verzichtet werden
kann. Radon ist ein natlrlich vorkommendes radioaktives Gas, dass ein erhebliches
Gesundheitsrisiko darstellt. Es kann durch Risse oder undichte Stellen in Gebaude

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 1-43 Seite 6/14



Eichenau

Flachennutzungsplan 12. Anderung — Begriindung 07.07.2025

2.8

2.8.1

2.9

2.9.1

eindringen, weshalb MaRnahmen zur Reduzierung der Radon-Konzentration in der
Luft wichtig sind. Das Merkblatt ,Radonschutz in Gebduden® des Bayerischen Lan-
desamts fur Umwelt (Stand Mai 2020) ist daher zu beachten.

Denkmaler

Bodendenkmaéler/Baudenkmaéler

Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine kartierten Bau-
und Bodendenkmaler. Dies geht auch aus den Baugrundgutachten hervor.

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet (Ungeachtet dessen besteht nach Art. 8 BayDSchG Meldepflicht an das
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landrat-
samt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden).

Wasser

Im Plangebiet existieren keine Still- oder Oberflachengewasser. Circa 60 m sudlich
des Plangebiets grenzt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WVA Puchheim*
an. Eine Beeintrachtigung durch die Planung ist nicht zu erwarten. Es finden sich
keine Heilquellenschutzgebiete in der ndheren Umgebung. In etwa 300 m nérdlich bis
nordwestlicher Entfernung verlauft der Starzelbach. Dieser wird beidseitig von einem
wassersensiblen Bereich gesdumt, der bis auf <50 m an das Plangebiet heranreicht.

Grundwasser

Bei den am 27.07.2023 durchgefihrten Gelandearbeiten wurde in der Aufschluss-
bohrung GWM1 welche zur Grundwassermessstelle ausgebaut wurde das Grund-
wasser in 4,4 m Tiefe unter Ansatzpunkt bzw. Pegeloberkante, d. h. ca. auf Kote
524,3 m . NHN angetroffen.

Zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchungen vom 27.07.2023 herrschten im Raum Ei-
chenau Grundwasserstande unterhalb des langjahrigen mittleren Grundwasser-
stands. Der langjahrige mittlere Grundwasserstand (MW) ist etwa auf Kote 525,0 m
0. NHN zu erwarten.

Die amtliche Grundwassermessstelle ,Eichenau Q17“ wird seit dem Jahr 2007 vom
Wasserwirtschaftsamt Minchen betrieben. Die Grundwasserschwankung zwischen
dem mittleren und dem héchsten gemessenen Grundwasserstand betragt in diesem
Zeitraum etwa 1,2 m.

Mafgeblich fir die Abdichtung des Neubaus ist aber die HQ100-Kote des Starzelba-
ches gemal dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bay-
ern und nicht der Grundwasserstand. Die HQ100-Kote ist fur das Grundstiick somit
auf Kote 527,4 m . NHN anzusetzen.

Hydrothermische Grundwassernutzung ist laut der vorliegenden Untersuchung der
Grundlabor Minchen GmbH, Munchen vom 15.01.2024 méglich und das Grundwas-
ser dafur geeignet. Hierflr ist beim LRA FFB eine Bohr- und Brunnenanzeige einzu-
reichen. Weitere Hinweise sind der Untersuchung zu entnehmen.
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2.9.2

2.10

Hochwasserschutz

Vom Starzelbach geht eine Hochwassergefahr aus. Der HQ 100 Bereich ragt bis in
Teile der Flurstlicke des beplanten Bereichs hinein.

Die Gemeinde Eichenau hat vom Biro CDM Smith ein Fachgutachten zum Uber-
schwemmungsgebiet und zur Niederschlagswasserbeseitigung ausarbeiten lassen.
Die Berichte in der Fassung vom 04.09.2024 und 18.06.2025 (nahere Ausflihrungen
siehe Umweltbericht unter 4.3 Schutzgut Wasser).

Aus dem Baugrundgutachten und nach Auskunft des WWA geht hervor, dass die
Hochwasserkote flir ein hundertjdhriges Hochwasserereignis HW 100 bei 527,4 m .
NN liegt. Bei einem extremen Hochwasserereignis HW extrem liegt sie bei 527,5 m
0. NN. Hieraus lassen sich H6henbezugspunkte flir das unterschiedliche Mal} der
baulichen Nutzung und die Festsetzung von aufgestanderten Gebauden im HQ 100-
Bereich, herleiten.

Abb. 3  Festgesetzes Uberschwemmungsgebiet HQ 100, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 26.04.2023

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten
Stralien) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschutzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) befinden sich im
Anderungsbereich und seinem nadheren Umfeld nicht.
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3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen
und seitdem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist
seit dem 01.06.2023 in Kraft.

Die Gemeinde Eichenau wird laut der Strukturkarte des LEP Bayern dem Verdich-
tungsraum Munchen zugeordnet und besitzt damit einen hohen Nutzungs- und Be-
volkerungsdruck.
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Abb. 4:  Ausschnitt der Strukturkarte des LEP Bayern mit Stand vom 15.11.2022 © Bayerisches
Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung

Das LEP nennt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug auf das Vorhaben:

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teil-
rdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (Z1.1.1 LEP)

Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der
Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden. (G 1.1.1)

Bericksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Durch die Planung wird das bestehende Gewerbegebiet erweitert, was die planungs-
rechtliche Voraussetzung flir neue Arbeitsplatze schafft. Die Grundlage flr eine be-
darfsgerechte Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen wird durch die Planung
von neuem Gewerbe ebenfalls beglinstigt.

3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen
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Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirli-
chen Ressourcen und der Stdrkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulgssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Bericksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Ziel der Planung ist die Darstellungsanderung landwirtschaftlich genutzter Flachen,
die jedoch im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen (fir den Ge-
meinbedarf) dargestellt werden. Die Anderung entspricht also bereits einer langfristig
geplanten nachhaltigen Siedlungsentwicklung. In den entstehenden Bauraumen sol-
len Erweiterungs-Neubauten flr bereits vorhandene Gewerbebetriebe entstehen,
welche an anderer Stelle des Gemeindegebiet nicht als sinnvoll erachtet werden. Eine
Zulassigkeit ist demnach aus planerischer Sicht gegeben. Auch eine bandartige Sied-
lungsstruktur wird nicht begulinstigt.

5 Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G 5.1)

Bericksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Die Anderung ist fir Gewerbetreibende aus der Gemeinde vorgesehen. Damit wer-
den Standortvoraussetzungen [...] insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und
mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe verbessert.

7. Freiraumstruktur

In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen még-
lichst vermieden und andernfalls diese méglichst gebiindelt werden. Durch deren
Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst ver-
mindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Rdume sollen erhalten werden. (G
7.1.3 LEP)

Berucksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Durch die Anderung wird die vorhandene Infrastruktur voraussichtlich besser ausge-
nutzt. Die Flachen ragen zwar in die freie Landschaft hinein, diese wird jedoch sud-
lich, éstlich und <100 m nérdlich bereits von Siedlungsflache umrandet. In dieser Hin-
sicht wirkt die Anderung, mit Blick in die zukilinftige stadtebauliche Entwicklung, auf
eine von der Gemeinde beabsichtigte Arrondierung des Ortsrandes hin.
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Regionalplan Region Miinchen, Region 14 (2019)

Der Regionalplan Munchen (Region 14) wurde in einer Gesamtfortschreibung uber-
arbeitet und ist seit dem 01.04.2019 in Kraft. Er ordnet die Gemeinde Eichenau als
Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum ein. Das nachste Mittelzentrum ist
Fuarstenfeldbruck (vgl. nachfolgende Abbildung).

Y o

Abb. 5  Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur des Regionalplan Miinchen mit Stand vom
25.02.2019 © Regionaler Planungsverband Miinchen, © Regierung von Oberbayern

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind von Bedeutung fir die Pla-

nung:

B

| Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

G1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlich-
keiten und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) zu beachten.

Berucksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Durch die Planung werden zwar landwirtschaftliche Flachen im Aufenbereich bean-
sprucht, dennoch wird die vorhandene Infrastruktur im bestehenden Gewerbegebiet
besser ausgenutzt und die Anderung erfolgt in kompakter Form zum Bestand. Ein gut
getakteter OPNV ist ebenfalls bereits vorhanden (vgl. Kapitel 2.4).

B

v Wirtschaft und Dienstleistungen

1 Leitbild

G1.1 Die Region Mlnchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein.

Ihre Attraktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterent-

wickelt werden.
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3.2

3.3

G1.3 Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunfts-

fahige Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

2 Regionale Wirtschaftsstruktur

G21 In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze er-

maoglicht werden.

Bericksichtigung in der Flachennutzungsplandnderung:

Eine Erweiterung der Gewerbeflachen tragt zur Weiterentwicklung der Attraktivitat
und Leistungsfahigkeit der Region Miinchen bei. Auch die Voraussetzungen und Be-
dingungen flur eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft werden hierdurch be-
gunstigt. Durch die ortsnahe Anbindung an Eichenau werden weitere wohnortnahe
Arbeitsplatze in Zukunft ermdglicht.

Verfahren

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau wird der Ande-
rungsbereich zum Teil als Gemeinbedarfsflache dargestellt und zum Teil bereits als
Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen. Die Gewerbeerweiterung des Bebau-
ungsplans auf die Bauflachen fur den Gemeinbedarf entspricht nicht dem Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, weshalb die Darstellung der Flache im Parallel-
verfahren zu Gewerbegebiet geandert wird.

Bodenschutz

Bei der Anderung werden Flachen beansprucht, die im planungsrechtlichen Auen-
bereich liegen. Dies entspricht nicht dem Flachenspargebot nach § 1a Abs. 2 BauGB,
in dem unter anderem formuliert wird, dass landwirtschaftliche Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden sollen.

Demnach ist zu beurteilen, ob die Umnutzung notwendig ist und es keine alternativen
Flachen (z.B. der Innenentwicklung) gibt, auf denen das Vorhaben umgesetzt werden
kann.

Vorab ist hervorzuheben, dass die Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanande-
rung aufgrund der langfristigen Standortsicherung der Reichenbach GmbH und esz
AG veranlasst wurde. Die beiden Unternehmen haben ihren Sitz bereits seit langerem
Zeitraum an der Max-Planck-Stralle und wiinschen sich dort eine Erweiterung, um
ihre Ressourcen zu zentralisieren, einfachere Kommunikation und Kontrolle durch die
Nahe zu haben und kosteneffizient zu wirtschaften.

Dies ist auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll. Der Gemeinde Eichenau liegt ein
Baullickenkataster des Bauamtes vor, das einen Uberblick unbebauter Flachen gibt.
In dem Kataster sind keine naheliegenden Flachen im Innenbereich ersichtlich, die
fur die Planung geeigneter waren. Ein anderer Standort im Auflenbereich hatte po-
tenziell den Vorteil nicht im Hochwassergefahrenbereich zu liegen, ware jedoch fir
die Unternehmen mit dem Verlust der oben benannten Vorteile verbunden und des-
halb schwer zu begriinden. Des Weiteren sieht der architektonische Entwurf und der
Bebauungsplan eine ausgepragte Héhenentwicklung vor, um auch hinsichtlich einer
zukunftigen Entwicklung genligend Kapazitaten vorzuhalten, nicht weiter in die Fla-
che zu planen.
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4.1

4.2

4.3

Es lasst sich demnach schlussfolgern, dass die Umnutzung der Flachen fir die An-
derung notwendig sowie bedarfsorientiert ist.

Planinhalte

Bisherige Darstellung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau wird der Ande-
rungsbereich zum Teil als Gemeinbedarfsflache dargestellt und zum Teil bereits als
Gewerbegebiet.

BAUSCHUTT
ERDAUSHUB

WSG

\lar Ardnm

Schutzzone

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung vom 24.07.1997, bekannt gemacht am
31.05.1998 mit Darstellung des Anderungsbereichs, ohne Mal3stab

Neue Darstellung

Die neue Darstellung sieht innerhalb des Anderungsbereichs flachendeckend eine
Anderung der Bauflachen fir den Gemeinbedarf zu Gewerbegebiet vor, um die ver-
anderte Zielsetzung nachzuvollziehen. An der nordéstlichen und -westlichen Gebiets-
grenze wird auRerdem eine Grinflache dargestellt sowie ein vorhandener Baum, um
eine Durchgriinung sowie Bestandsgriin zu sichern. Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet wird nachrichtlich Gbernommen und ebenfalls dargestellt.

Landschaftsbild, Eingriff, Ausgleich und Artenschutz

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des Umweltberichts ermittelt. Ausfihrliche
Informationen finden sich in Umweltbericht unter Kapitel 6.2.
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4.4

4.5

Klimaschutz und -anpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden Flachen in Anspruch genommen,
die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
gen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder
wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise Flachen Uberplant, die als Re-
tentionsflachen dienen. Um dies auszugleichen wurde auf Ebene der Bebauungspla-
nung ein Entwasserungskonzept erstellt, das in Kapitel 2.9.2 der Begrindung des
Bebauungsplans beschrieben wird und auch auf die Risiken eines Hochwasser- oder
Starkregenereignisses eingeht.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanzierung wird im Umweltbericht (Kapitel 1.1) vorgenommen und ist
diesem zu entnehmen.

Alternativen

Eine Prifung weiterer Alternativen wurde aus den unter Kapitel 3.3 Bodenschutz be-
schriebenen Grinden nicht vorgenommen.

Anlagen

1. Schalltechnische Untersuchung — Gewerbegerausche, Bericht Nr. M178675/01
der Muller-BBM Industry Solution GmbH vom 07. November 2024

Gemeinde Bichenau, den ...

Peter Munster, Erster Burgermeister
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