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Eichenau Bebauungsplan B 17 ,Ortsmitte* 3. Anderung — Begriindung 26.05.2020

1. Anlass und Ziel der Planung

Auf den Grundstucken FI.Nr. 1875/28 (Grole: 1.170 m?) und 1875/31 (Grole:
1.094 m?) an der Schillerstr. 7 - 9 soll ein Mehrfamilienhaus mit ca. 18 Wohnungen
errichtet werden. Die beiden Grundstiicke mit einer Gréf3e von insgesamt 2.264 m?2
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 17 Ortsmitte.

Fur Nachverdichtungen zur Wohnraumbeschaffung besteht auch in Eichenau be-
sonderer Bedarf. In der Klausurtagung des Gemeinderats im Marz 2017 wurden
zwar in erster Linie der Bereich der HauptstralBe und die angrenzenden Bereiche
westlich und 6stlich der Hauptstral3e als potenzielle Bereiche fiir Nachverdichtung
genannt. Es besteht jedoch Konsens, dass gerade die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern an geeigneten Standorten unterstitzt werden soll. Der Bereich westlich der
Schillerstral3e bietet sich fur eine Nachverdichtung an, zumal hier bereits verschie-
dene grélRere Mehrfamilienhauser vorhanden sind.

Da die im geltenden Bebauungsplan festgesetzten Baurdume sowie das Mal3 der
baulichen Nutzung fur die ortsplanerisch vorgesehene Nachverdichtung entlang der
Haupt- und Schillerstrale ungeeignet ist, wurde vom Gemeinderat eine Anderung
des Bebauungsplans beschlossen und die Ausarbeitung dem Planungsverband Au-
RBerer Wirtschaftsraum Minchen (PV) lbertragen.

2. Stadtebauliches Konzept

Das Planungsziel des rechtswirksamen Bebauungsplans aus dem Jahr 1990 war
langfristig die Fortsetzung der Bebauung wie sie westlich der Bahnhofstral3e ent-
standen ist. Dies spiegelt sich besonders in den Festsetzungen zur Nutzungsart M,
Baumasse und Dachgestaltung sowie in der Festsetzung einer Gemeinschaftstief-
garage mit den westlich und nérdlich anschlieenden Grundstiicken wider.

Die im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan vorgesehene Bebauung lasst jedoch
keine groRere straenbegleitende Bebauung zu. Diese ist jedoch bereits in der na-
heren Umgebung vorhanden (z.B. Nachbargebaude Schilfstrae 1-3).

Schilfstr. 1-3

Schilerstrale 5 ! Schillersirale 7+9

Strassenansicht I
L N BN N N B N BN B

Abb. 1 Vorentwurf Neubebauung; Plane: Architektin Carolin Onitschke, Miinchen

Sch
Schilfstr. 1-3
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3.1

Statt der bisherigen zwei Einzelbaurdume wird daher ein grol3er zusammenhéngen-
der Bauraum mit Firstrichtung langs zur Stral3e vorgesehen.

Der geplante Baukodrper verlauft nicht exakt parallel zur Strae, sondern ,kippt* in
nordwestliche Richtung Garten weg (analog Nachbargebaude Schilfstr. 1-3).
Dadurch entsteht ein sich aufweitender Vorbereich zur Strafl3e hin, der gleichzeitig
zur Anordnung der Tiefgaragenrampe wie auch der oberirdischen Parkierung fir
Besucher genutzt werden kann. Der Uberwiegende Teil der Parkierung findet jedoch
unterirdisch in einer Tiefgarage statt.

Der Baukérper wird mit drei Vollgeschossen ohne ausgebautes Dachgeschoss vor-
geschlagen. Die Bebauung nimmt auRerdem auf den erhaltenswerten Baumbestand
im Gartenbereich Riicksicht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan setzt fir das Plangebiet Ml (Mischgebiet)
fest. Im 2013 erstellten und vom Gemeinderat beschlossenen Einzelhandelskonzept
sind die Grundsticke an der Schillerstralle jedoch nicht Teil des zentralortlichen
Versorgungsbereichs. Da es in den vergangenen 30 Jahren zu einem Wandel im
Einkaufsverhalten der Burger gekommen ist, ist auch langfristig nicht davon auszu-
gehen, dass sich entlang der Schillerstrale weitere Mischnutzungen entwickeln
werden. GemalR Einzelhandelsentwicklungskonzept soll der zentral6rtliche Versor-
gungsbereich nicht weiter ausufern, um dessen Attraktivitat durch ein raumlich ver-
dichtetes Warenangebot zu steigern. Insofern ist die Anderung von Mischgebiet in
Allgemeines Wohngebiet stéadtebaulich begriindet.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung (813a BauGB) kann von der FNP-
Darstellung abgewichen werden. Eine Anderung des FNP ist nicht notwendig, son-
dern nur eine Berichtigung zu einem spéateren Zeitpunkt.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, Lage Plangebiet (weiRer Kreis), ohne Mal3stab
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3.2

3.3

Bebauungsplane und Satzungen

Im Plangebiet gilt der rechtswirksame Bebauungsplans Nr. 17 ,Ortsmitte” i.d.F. vom
01.08.1990, der fur die Fl. Nrn. 1875/28 und 1875/31 neben einem Mischgebiet und
je einem baukodrperbezogenen Bauraum folgendes festsetzt:

(P2 3 - o
p. E/‘A\“\% Ly Y I".‘
VAT R I S Y RS Ly N

Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen B-Plan Nr. 17 ,,Ortsmitte”, Lage Plangebiet, ohne Mal3stab

FI.Nr. 1875/28 (Schillerstr. 9):
e 819 m2 Geschossflache (= 0,70 GF2)
¢ |l + D (3 Vollgeschoss, Dachgeschoss als Vollgeschoss)
e Satteldach mit DN 45° und Firsthohe max. 11,75 m

FI.Nr. 1875/31 (Schillerstr. 7):
e 600 m2 Geschossflache (= 0,55 GF2)
¢ |ID (2 Vollgeschosse, Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss)
e Satteldach mit DN 45° und Firsthohe max. 11,75 m

Eine zulassige Grundflache (GR) wird nicht festgesetzt.

Darlber hinaus sieht der rechtswirksame Bebauungsplan fiir das Geviert zwischen
Bahnhof- und Schillerstral3e eine Gemeinschaftstiefgarage mit zwei Zufahrten von
der Schilf- und Bahnhofstral3e vor.

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat Eichenau hat in seiner Sitzung am 25.06.2019 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 17 ,Ortsmitte* fur den Bereich der o.g. Grundstiicke, Schiller-
straRe 7 und 9, zu andern. Ziel des Bebauungsplans ist es, die beiden zentral gele-
genen Grundstiicke fir Geschosswohnungen nutzbar zu machen und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus zu
schaffen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach 813 a BauGB aufgestellt. Es handelt sich um Flachen der In-
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nenentwicklung, die im Flachennutzungsplan kinftig als Wohnflache dargestellt
werden und dem Innenbereich zuzuordnen sind. Die zulassige Grundflache nach §
13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt unter 20.000 gm. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachti-
gung der Schutzguter sind nicht vorhanden. Gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gel-
ten die Eingriffe in Natur und Landschaft als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

4. Plangebiet

4.1 Lage

Abb. 4  Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 03.06.2019

Das Plangebiet liegt norddstlich des Zentrums von Eichenau, ca. 230 m vom Rat-
haus entfernt. Es umfasst die Grundstucke Fl. Nr. 1875/28 und 1875/31, hat eine
GesamtgrofRe von 2.264 m? und ist augenscheinlich eben. Es ist gegenwartig mit
zwei 2-geschossigen Wohngeb&auden mit steilem Walmdach bebaut.

Abb. 5 bestehende Bebauung Schillerstr. 7 und Schillerstr. 9 (Bild links); Schillerstr. 9 und Schilfstr.
1-3; Stand: 05/2019
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4.2

4.3

43.1

Die stadtebauliche Struktur der Umgebung ist gepréagt sowohl durch Ein- und Zwei-
familienhauser als auch durch Geschosswohnungsbau. Unmittelbar nérdlich des
Anderungsbereichs befindet sich ein 3-geschossiges Mehrfamilienhaus (Siehe Ab-
bildung 6). Im weiteren Verlauf der SchillerstralBe befinden sich weitere héhere Ge-
baude (Schillerstr. 37 — 39, Olchinger Str. 8), so dass sich das geplante Vorhaben in
die Umgebung einfiigt.

Abb. 6 bestehende 3-geschossige Bebauung Schilfstr. 1-3 von Stidwesten; Stand: 05/2019

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende offentliche
Stral3e (Schillerstralle im Sudosten) erschlossen werden. Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung, sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationsli-
nien sind dort vorhanden. Eine Anbindung an den OPNYV ist durch die Buslinien 841
und 842 mit der Haltestelle Bahnhofstral3e (ca. 80 m) ful3laufig erreichbar.

Wasser

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiets des Starzelbachs, entsprechend der Bekanntmachung des Landrats-
amtes Furstenfeldbruck vom 15.07.2019. Dort gelten die gleichen Vorschriften wie
bei festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. In festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach § 78
Abs. 4 WHG grundsatzlich untersagt und bedarf einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung nach 8§ 78 Abs. 5 (i.V. m. Abs. 8) WHG.

Das Uberschwemmungsgebiet ist entsprechend Abb. 7 in der Planzeichnung ver-
merkt (89 Abs. 6a Satz 2 BauGB).

Innerhalb des Gemeindegebiets sind etwa 2.200 Grundstticke im Falle eines Hoch-
wasserereignisses (HQ 100) ganz oder teilweise oder betroffen. Dabei handelt es
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sich haufig, wie auch beim vorliegenden Plangebiet, um Grundstticke, fur die pla-
nungsrechtlich Baurecht nach 830 oder 8§34 BauGB besteht.
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Abb. 7  Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Starzelbachs, Bekanntmachung des
Landratsamtes Firstenfeldbruck vom 15.07.2019, ohne MafR3stab, Quelle: Geodatenbasis (c)
Bayerische Vermessungsverwaltung und Wasserwirtschaftsamt Miinchen.

In diesen Gebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere zu bericksichtigen (878 Abs. 3 WHG):

¢ die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
¢ die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
¢ die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Nachteilige Auswirkungen auf eventuelle Ober- und Unterlieger sind nicht zu erwar-
ten, da das Gelande nahezu eben ist und kein Rickstau erfolgen kann. Bei der Er-
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4.3.2

richtung des Bauvorhabens ist auf Grund der Lage im Uberschwemmungsgebiet auf
eine hochwasserangepasste Bauweise zu achten.

Ein Konzept fir die Bauwasserhaltung muss im Zuge der Bauausfuhrung erstellt
werden.

Die vorliegende Planung betrifft eine MaRnahme der Innenentwicklung, bei der auf
bereits bebaute Grundstliicken an der Hauptstraf3e im Ortszentrum von Eichenau ei-
ner Nachverdichtung ermdéglicht wird. Nachteilige Auswirkungen auf Unter- bzw.
Oberlieger oder eine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes sind
nicht zu erkennen. Durch die vorgesehene Neubebauung wird eine hochwasseran-
gepasste Bauweise erst ermdglicht, worauf im Bebauungsplan explizit hingewiesen
wird.

Fir eine Neubebauung ist neben einer baurechtlichen Genehmigung auch eine
wasserrechtliche Genehmigung nach §78 Abs. 5 WHG erforderlich.

Eine Genehmigung kann im Einzelfall erteilt werden, wenn:
1. das Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funkti-
ons- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert,

c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den konnen.

Die wasserrechtliche Genehmigung ist rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen.

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen. Aus diesem Grund sind Tiefgaragen, Kellergeschosse, Lichtschéachte und
auR3en liegende Kellerzugange in wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten und
gegen anstehendes Grundwasser sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser
zu sichern. Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberfla-
chenwasser nicht eindringen kann. Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im
Falle einer Uberflutung gesichert sein (Wasserdruck).

Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserabsenkungen fur
die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedirfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-90 Seite 9/15



Eichenau Bebauungsplan B 17 ,Ortsmitte* 3. Anderung — Begriindung 26.05.2020
4.4 Boden
4.4.1 Altlasten

4.5

451

45.2

Im Baugrundgutachten zur Ausfihrungsplanung (Baugrundgutachten des Ingeni-
eurbiros NICKOL & PARTNER AG mit der Projekthnummer 12060-01 vom
02.03.2020) wurden Auffillungen erkundet. Diese sind ordnungsgemal zu entsor-
gen. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bereich von Auffiil-
lungen nicht erlaubt.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehor-
de beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 10 im
Teil B der Satzung hingewiesen.)

Baudenkmaler

In der n&dheren Umgebung, sind keine Baudenkmaéler vorhanden, fir die von der
beabsichtigten Anderung eine Beeintrachtigung zu befiirchten ware.

Das nachste Baudenkmal ist die katholische Pfarrkirche in ca. 350 m Entfernung
(Aktennummer D-1-79-118-1).

Abb. 8 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 03.06.2019
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5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der Nutzung wird kinftig ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmenweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig, da wesentliches Planungsziel ist, dringend nachgefragten Wohnraum zu schaf-
fen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung durch die Anzahl der Vollge-
schosse und einer hdchstzulassige Geschossflache wird aufgegeben. Stattdessen
wird lediglich eine hochstzuldssige Grundflache sowie eine hdchstzuldassige Wand-
hohe und Firsthéhe und eine maximale Geschossanzahl festgesetzt. Dadurch ist die
Gebaudekubatur eindeutig bestimmt.

Die hochstzuldssige Grundflache wird auf 530 gm (excl. Balkone und Terrassen)
festgesetzt, um eine flachensparende Bebauung auf diesem zentral gelegenen
Grundstuck zu erméglichen.

Far die Ermittlung der zuldssigen Grundflache bildet die vom Vorhabentrager ermit-
telte, fir das Mehrfamilienhaus erforderliche GFZ von 0,7 die Basis:

- Gesamtgrundsticksflache: 2.264 m2

- GFz 0,7

- Geschossflache 1.585 mz2, aufgerundet: 1.590 mz
- Geschossigkeit 3 Vollgeschosse (llI)

- Grundflache max. 530 m2

Fur AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche Grund-
flache in Hohe von 20% festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anla-
gen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) ist bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,70 zulassig.

Die maximale Firsthohe wird so festgesetzt, dass bei lUblichen Gebaudetiefen eine
Dachneigung von max. 20° ermdglicht wird.

DN max. 20°

Abb.9  Schemaschnitt Neubebauung; 0.M.

Im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan ist fur das Geviert zwischen Bahnhof-
und SchillerstraRe eine Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt. Da dieser Bereich mit
Altbestand voéllig bebaut ist und nicht gleichzeitig neu bebaut werden wird, kann
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5.3

5.4

5.5

nicht realistisch davon ausgegangen werden, dass diese Gemeinschaftstiefgarage
tatsachlich errichtet wird. Das Planungsziel einer Gemeinschaftstiefgarage wird da-
her fur die gegenstandlichen Grundstiicke deshalb nicht weiter verfolgt, die Errich-
tung einer separaten Tiefgarage wird ermaoglicht.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise festgesetzt mit einer max. Hausléange nach 8 22 Abs. 2
BauNVO von 50 m. Die im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten zwei
kleineren Bauraume werden durch einen grofReren Bauraum ersetzt. Nach Nord-
westen wird ein Abstand von 12 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt, um sicher zu
stellen, dass nur der strallennahe Bereich bebaut wird, der ruckwartige Grund-
stiicksbereich von oberirdischer Bebauung freigehalten wird und dadurch auch der
erhaltenswerte Baumbestand gesichert wird.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO, Abweichungen
sind nicht notig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Parkierung erfolgt Uberwiegend unterirdisch in einer Tiefgarage, welche auch
auRRerhalb des Bauraums zulassig ist. Die Tiefgaragenrampe ist innerhalb des Bau-
raums und zusatzlich entlang der nordlichen Grundsticksgrenze zulassig. Sie ist
einzuhausen, wobei die Wandhohe auf 2,6 Meter begrenzt ist.

Die Unterbringung von Besucherstellplatzen wird oberirdisch im stral3enseitigen
Vorbereich erméglicht. Hier kdnnen offene Stellplatze vorgesehen werden.

Im Weiteren gelten die Angaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau vom
11.04.1994 bzw. die jeweils gliltige Fassung.

Nebenanlagen (Mill- oder Fahrradhauser) sind nahe der Stral3e in einem eigenen
Bauraum zulassig. Sonstige Nebenanlagen wie z.B. Gartenhauser sind bis zu einer
GesamtgrofRe von 12 m? auch aul3erhalb der Baurdume auf3er im Vorgartenbereich
zugelassen.

Bauliche Gestaltung

Um die neuen Vorhaben in die Umgebung einzufiigen, werden gestalterische Fest-
setzungen zur Dachform und Dachneigung sowie zur Firstrichtung getroffen. Far
Hauptgebaude sind nur flache Sattel- und Walmdéacher bis DN 20° ohne Dachauf-
bauten und Einschnitte zuldssig. Lediglich Angaben zur Nutzung von Solarenergie
werden zugelassen.

Die geplante Dachform (SD, WD) fiigt sich mit max. DN 20° besser in die Umge-
bung ein als das bisher festgesetzte Satteldach mit DN 45°. Die bisher festgesetzte
Firsthéhe (11,75 m) wird mit FH=11,0 m sogar unterschritten. Darliber hinaus ist
das oberste Geschoss durch den Verzicht auf Dachschragen (Vollgeschoss) besser
nutzbar.
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.7

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschliel3ung

Die offentliche Verkehrsflache wird entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Die Erschliel3ung erfolgt tber die Schillerstralle im Sudosten. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen sowie zur Tiefgarage wird fir zwei separate Bereiche in der nordostli-
chen Grundstlickshélfte vorgeschlagen, um die Flachenversiegelung zu minimieren.

Die genaue Planung der Ein- und Ausfahrten muss im Rahmen der Genehmigungs-
planung von einem fachkundigen Buro erstellt und mit dem Staatlichen Bauamt ab-
gestimmt werden.

Sichtdreiecke werden nicht festgesetzt, da auch die Einfahrtsbereiche nicht festge-
setzt, sondern nur als Hinweis aufgenommen werden. Ein Hinweis auf die Einhal-
tung von normgerechten Sichtdreiecken wird daher unter C.Hinweise mit aufge-
nommen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist so
weit wie moglich zu versickern. Ausreichende Flachen sind dafir vorzusehen. Fir
die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grundséatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Die Einleitung in das Grundwasser (unterirdische Ge-
wasser) ist unter Beachtung der Voraussetzungen der NWFreiV und der TRENGW
erlaubnisfrei. Eine gezielte Versickerung in den erkundeten Auffillungen ist unzu-
lassig.

Fur das geplante Bauvorhaben liegt bereits ein Niederschlagswasserbeseitigungs-
konzept vor (Stand: Januar 2020). Darin wird nachgewiesen, dass eine Versicke-
rung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers tber Rohrrigolen
moglich ist.

Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153
und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Im sudostlichen Grundsticksbereich ist ein erhaltenswerter Laubbaum (Weide) vor-
handen, die nicht entfernt werden darf. Der Bauraum bertcksichtigt diesen.

Es werden Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen und zum Versiegelungs-
grad der Vorgartenzone getroffen.
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5.8

5.9

Die sonstigen Festsetzungen zur Grinordnung stellen sicher, dass das Plangebiet
ausreichend durchgriint und so wenig wie moglich versiegelt wird.

Die Zusammenfassung der Bauraume hat keine Auswirkungen auf den Baumbe-
stand. Der vorhandene Baumbestand im Bereich der geplanten Tiefgarage ist nicht
vorrangig erhaltenswert, um das geplante Vorhaben abzulehnen.

Im Verfahren nach 8§13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist gem.
Abs. 3 Ziffer 1 kein Umweltbericht notwendig. Gemafl? 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung von Schutzgutern sind nicht bekannt. Im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan ist der Geltungsbereich als Mischgebiet (M), kiinftig als Wohnbauflache
(WA) ausgewiesen. Aus diesen Grunden wird auf die Ausweisung von Ausgleichs-
flachen und die Erarbeitung eines Umweltberichtes verzichtet.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Immissionsschutz

Die Orientierungswerte werden It. Schalltechnischer Untersuchung Nr. 9038 _02_b
vom 17.01.2020 mit Ergdnzung Nr. 9038/03/st vom 03.03.2020 (Erstellung durch: IB
Accon, Greifenberg,) nachts nur an der straRenabgewandten Nordwest-Seite ein-
gehalten.

Die Umsetzung des passiven Larmschutzes nach DIN 4109-1:2016-07 [2] — pas-
sende Dimensionierung der Auf3enbauteile anhand des ermittelten maf3geblichen
Auenlarmpegels / der ermittelten Larmpegelbereiche — stellt das notwendige bauli-
che Minimum dar. Daher werden zur Sicherstellung der Einhaltung der Mindestan-
forderungen in den Bebauungsplanunterlagen Larmpegelbereiche nach Gutachten
festgesetzt.

Die Umsetzung der in der Untersuchung vorgeschlagenen aktiven Maflinahmen
scheiden aus, da die Wirksamkeit von Larmschutzwanden und —wallen aufgrund
notwendiger Liicken/Offnungen fir Zufahrten und Zugéange nicht gewéhrleistet wer-
den kann. Eine rechnerische Uberprufung hat dartiber hinaus im Gutachten nicht
stattgefunden. Die Gemeinde mdchte aul3erdem an dieser Stelle aus funktionalen
und gestalterischen Griinden auf Larmschutzwande oder —waélle verzichten.

Zum anderen werden — wie im Gutachten erlautert — auch durch die Umsetzung von
Larmminderungsmafnahmen wie Geschwindigkeitsreduzierung oder einer larm-
mindernden Asphaltschicht die Orientierungswerte nicht erreicht. Die Bauleitplanung
bietet darliber hinaus nicht die Méglichkeit darauf Einfluss zu nehmen.
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Auf die Vorgabe einer angepassten Grundrissorientierung wird ebenfalls verzichtet,
da der Hochbauplanung ausreichend Flexibilitat in der Grundrissgestaltung gegeben
werden soll. Es bleibt der Hochbauplanung Uberlassen, durch geeignete MalRnah-
men die Einhaltung der Grenzwerte sicher zu stellen. Die Grenzwerte werden an-
hand von Larmpegelbereichen in den Planunterlagen festgesetzt.

5.10 Flachenbilanz

ca. Grole Verhaltnis
in gm (GR2)

Geltungsbereich 2.974
Offentliche Verkehrsflache 710
GrundstiicksgroRe / Bauflache 2.264
zulassige Grundflache 530 0,23
Zulassige Grundflache Terrassen, Balkone, 106
Kellerabgénge (20 %)
Zulassige Grundflache incl. Terrassen, 636 0,28
Balkone, Kellerabgénge
zulassige Gesamt-Grundflache (GR 2) 1.585 0,70

6. Anlagen

1. Schalltechnische Untersuchung Bericht-Nr.: ACB-0120-9038/02; Stand:
17.01.2020; Erstellung durch IB Accon, Greifenberg

2. Erganzung Schalltechnische Untersuchung / Stellungnahme Nr. 9038/03/st,
Stand: 03.03.2020; Erstellung durch IB Accon, Greifenberg

3. Baugrundgutachten des Ingenieurbiiros NICKOL & PARTNER AG mit der Pro-
jektnummer 12060-01; Stand: 02.03.2020

Gemeinde Eichenau, den ......c.iiviiei e

Peter Munster, Erster Burgermeister
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