Gemeinde

Bebauungsplan B18

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Eichenau
Lkr. Furstenfeldbruck

7. Anderung
,lennisclub Eichenau®

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des offentlichen Rechts

Arnulfstral3e 60, 3. OG, 80335 Miinchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Vachev QS: Gell
EIC 2-96
08.10.2024 (Satzungsbeschluss)

27.08.2024 (1. Entwurf)
28.03.2024 (Vorentwurf)




Eichenau 7.And. Bebauungsplan B18 ,Tennisclub Eichenau® — Begriindung 08.10.2024

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der PlanuUng ... 3
2. Plangehiel ..o 3
2.1 P T PSSP 3
2.2 T840 T 1= o OSSP 5
2.3 [ £STod 0] =T K 0 T PRSP 5
2.4 EMISSIONEN .coiiiiiiiiiiiiiieeeee e 5
2.5 FIOra/ FAUNA......cciiiiiiiiiiiiiiii e 6
2.6 BOABN. ..o 6
2.7 DENKMAIRT .....ciiiiiiiiiiiiiie e 7
2.8 WV S S ..ttt e et aer e e e ana s 7
3. Planungsrechtliche VorausSSetzungen ... 9
3.1 Landes- und Regionalplan.............ooiiiiiiiiiic e 9
3.2 FIAchennutzuNgSPIan ... 11
3.3 Bebauungsplane und Satzungen............ceevvvviviiiiiiiiiiiiiiiee 12
3.4  Beurteilung des vorhandenen BaureChts.............ccccuvviiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiinnns 14
3.5 MalRRnahme der Innenentwicklung............oovvvvviiiiiiiiiiiie 14
4, Stadtebauliches KONZEPT ...ouvuii e 15
5. Planinnalte .....ooooiii 18
5.1  Artder baulichen NULZUNG ...........uuuuiimmmiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 18
5.2 Mal3 der baulichen NUIZUNG ..........ooovviiiiiiiiiiiiiiieee e 18
5.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstlicksflAche ..., 19
5.4  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen.............cccccveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 20
5.5 Bauliche GestaltUNg ...........coovviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 21
5.6  Verkehr und ErsChli@lBUNG ............uuuuuimmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieee 21
5.7 Griunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz ............ccccooviiiiiiiiiiiiiinn e, 22
5.8 Klimaschutz, KlimaanpassUNG............cceuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 25
5.9 IMMISSIONSSCNULZ ... e e e e 27
5,10 FIAChENDIIANZ......ccoieeeee e 28
6. F N ] =T =T o PP PUPUPPPPRPPIN 28

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 2/28



Eichenau

7.And. Bebauungsplan B18 ,Tennisclub Eichenau® — Begriindung 08.10.2024

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die 7. Anderung des Bebauungsplans B18 "Tennisclub Eichenau" wurde aufgrund
eines Antrags des Tennisclubs Eichenau e.V. eingeleitet. Dieser Antrag sieht die Er-
richtung eines neuen Clubheims und eines zusatzlichen offenen Tennisplatzes vor.

Der Tennisclub Eichenau beabsichtigt, das derzeit vorhandene Clubheim durch einen
Neubau zu ersetzen. Das vorhandene Geb&ude entspricht nicht mehr den aktuellen
Anforderungen, insbesondere hinsichtlich einer gastronomischen Nutzung. Auch die
Vereinsraume befinden sich einem generalsanierungsbedurftigen Zustand. Nachdem
sich eine Sanierung als unwirtschaftlich darstellt, hat sich die Mehrheit der Mitglieder-
versammlung des TCE fur den Neubau entschieden. Mit der Planung des neuen
Clubheims ist das Planungsburo "Anderer Architekten" durch den TCE beauftragt.

Der Gemeinderat hat der Entwurfsplanung in der Gemeinderatssitzung am
13.06.2023 grundsatzlich zugestimmt und die Aufstellung dieses Bebauungsplans
beschlossen. Das Entwurfskonzept dient als Grundlage fiir den Bebauungsplan.
Durch die Erweiterung um einen weiteren Tenniscourt wird das vorhandene Sport-
und Freizeitangebot bedarfsgerecht erweitert.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans wurde dem Planungsverband AuRRerer Wirt-
schaftsraum Munchen Ubertragen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Eichenau und befindet sich zentral am westli-
chen Rand des Siedlungsbereichs. Direkt im Norden grenzt die Winterstral3e und die
Tennishalle des Tennisclubs an, wahrend im Westen die Budrio-Allee verlauft, an der
sich auch der Haupteingang der Anlage befindet. Weiter westlich davon liegen wei-
tere sportlich genutzte (Innen- und Frei-) Anlagen, unter anderem des lokalen Hand-
ball- und FulBRballvereins. Im Siiden wird das Plangebiet von der HerbststralRe be-
grenzt, von der aus ebenfalls ein Eingang zum Clubhaus fiihrt und gegenwartig als
Anlieferungsbereich genutzt wird. Im Osten schlie3t das Plangebiet an Wohnbe-
bauflachen an.
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Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,

Abb. 1
Stand 03.2023

Der Anderungsbereich umfasst 17.348 m2 und erstreckt sich (ber das Flurstiick

1863/20 Gmkg. Alling. Die Gelandetopographie ist eher flach mit Ausnahme eines
begrunten Larmschutzwalls, der sich entlang der Nord- und Ostflanke des Ande-

Flurstiick mit Geldnderelief, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-

Abb. 2
sungsverwaltung, Stand 03.2024
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2.2

2.3

2.4

Die Gelandeoberkante des Anderungsbereichs liegt im Grofteil der Anlage bei 525 m
0. NHN. Die Hohe des Larmschutzwalls betragt in etwa 3,5 m, wobei die darauf ver-
laufende Larmschutzwand weitere 2,1 m hoch ist.

Nutzungen

Entsprechend dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau
ist fir den Anderungsbereich eine Griinflache mit Zweckbestimmung Sportplatz und
Bezeichnung Tennis vorgesehen. Dies entspricht der realen Nutzung. Das bisherige
Bestandsgebaude (Clubhaus TCE) ist ein eingeschossiges Gebaude mit Quergiebel.

Das direkte Umfeld des Geltungsbereichs umfasst unterschiedliche Nutzungen. Wéh-
rend sich in nérdlicher und westlicher Richtung weitere Grinflachen mit Sportanlagen
anschlie3en, liegt sudlich der Herbststral3e ein Spielplatz mit ausgepragter Vegeta-
tion (ausgiebiger Altbaumbestand). Ostlich befinden sich vorwiegend Wohnbaufla-
chen. Innerhalb dieser finden sich vorwiegend 1- bis 2-geschossige Gebéaude Uber-
wiegend mit Satteldachern.

ErschlieBung

Die Tennisanlage kann sowohl von der Herbst- als auch der Winterstral3e erschlos-
sen werden, wobei von der Winterstral3e lediglich ein Verbindungsweg zwischen den
Tennisplatzen und der Tennishalle im Norden besteht, der Zugang von der Herbst-
straf3e wird fur Anlieferungen genutzt. Die verkehrliche und technische Haupterschlie-
Bung findet Uber die Budrio-Allee statt. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung so-
wie leitungsgebundene Energie- und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.
Die Anlage ist auch innerhalb Eichenaus gut erschlossen. Die nachste Anbindung an
den OPNV ist die Bushaltestelle ,Eichenau, HerbststraRe“. Von hier fahrt die Buslinie
861 unter der Woche im 20 min Takt zum S-Bahnhof Eichenau und die Tennisanlage
liegt in etwa 8 min fuBlaufiger Entfernung.

Emissionen

Vor allem von den westlich liegenden Sportanlagen kénnen entsprechende Emissio-
nen durch sportliche Aktivitaten erwartet werden, darunter auch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen. Der Larmpegel dieser Emissionen wird hinsichtlich der Art der Nut-
zung und aufgrund der langjahrigen Etablierung der Tennisanlage als vertraglich be-
urteilt.

Durch die Bebauungsplan&nderung ist ein Neubau des Clubhauses vorgesehen,
wodurch wiederum Flache frei wird, auf der ein weiterer Tennisplatz entstehen soll.
Diese Erweiterung kann mit einem Anstieg der Emissionen durch den regularen Be-
trieb einhergehen. Da in der Regel nicht alle Platze gleichzeitig bespielt werden, ist
nicht davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV 82 Uber-
schritten werden. Auf3erdem sind bereits umfangreiche LarmschutzmalRnahmen vor-
handen (Vegetation, Larmschutzwall und Larmschutzmauer), weshalb nicht davon
auszugehen ist, dass bei Umsetzung der Planung ein Konflikt mit der westlich an-
grenzenden Wohnbebauung entsteht.
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2.5

2.6

2.6.1

Flora/ Fauna

Auf dem Planungsgebiet selbst, oder in der ndheren Umgebung (100 m Entfernung)
liegen keine Biotope, Landschaftsschutzgebiete, National- und Naturparke, Natur-
schutzgebiete, EU-Vogelschutzgebiete und Fauna-Flora-Habitat-Gebiete.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) fur den Fall, dass nicht in den Larmschutzwall eingegriffen
wird, nicht erforderlich. Allerdings wurde eine Relevanzprifung hinsichtlich Gebaude-
briter fir das abzubrechende Clubheim durchgefihrt. (Verfasser: Bio Consulting —
Harald Renner von 11.09.2023) Die Ergebnisse der Relevanzprifung sind unter
Punkt 5.7.3 spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande) beschrieben.

ey

Tennisclub

Abb. 3 Biotopkartierung (rosa) und Landschaftsschutzgebiete (griine Punkte), ohne MaR3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 03.2024

Boden

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen. Im Alt-
lastenkataster sind keine Eintragungen erfasst, allerdings ist die Erfassung der Alt-
standorte im Landkreis Furstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 6/28
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2.7

2.8

2.8.1

2.8.2

Denkmaler

Archéaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die bestehende Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG an das Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei
evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Wasser

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen.

Kellergeschosse, Lichtschachte und aufRenliegende Kellerzugénge sind daher in
wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten und gegen anstehendes Grundwasser
sowie gegen Eindringen von Oberflachenwasser zu sichern.

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

Die vorliegende Planung sieht kein Unter- bzw. Kellergeschoss vor. Diesbezliglich
sind daher keine Anforderungen zu beachten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich, der durch die Topo-
grafie potenziell vom natirlichen Einfluss von Gewassern betroffen ist. Es ist zu be-
achten, dass nahezu das gesamte Gemeindegebiet als wassersensibler Bereich ein-
gestuft ist.

o ». Eichenau

eringer Leite 72

(ang

Abb. 4  Wassersensibler Bereich (orange), ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 07.2024
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Das Plangebiet liegt auf3erhalb der Hochwassergefahrenflache (HQ100 und HQext-
rem) des Starzelbachs. Belange des Hochwasserschutzes stehen der Bauleitpla-
nung daher ersichtlich nicht entgegen.

‘ FCZC'IE‘U&

| olv.
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——
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!

Abb.5  Hochwassergefahren (blau), ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 03.2024

2.8.3  Starkregen

Die Gemeinde Eichenau hat fur ihr Gemeindegebiet im Rahmen der Erstellung eines
integralen Konzeptes zum Sturzflutrisikomanagement neben den Hochwassergefah-
ren aus den kleinen FlieRgewassern, die in den Starzelbach minden, auch das di-
rekte Uberschwemmungsrisiko durch den Starkregen in der Flache selbst untersu-
chen lassen. Im Ergebnis Uberschreiten im Gemeindegebiet die Wassertiefen auch
bei extremen Wasserereignissen selten 1 m Maximaltiefe.

Durch die erfolgte und wirksame Hochwasserfreilegung im westlichen Gemeindege-
biet bestehen flr das Gelande des Tennisclubs auch im Extremfall keine hochdyna-
mischen FlieRverhaltnisse oder Mitreil3gefahren.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 8/28
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Abb. 6 Maximale Wassertiefen Ist-Zustand bei extremen Starkregenereignis, Quelle: Integrales
Starkregen- und Sturzflutmanagementkonzept der Gemeinde Eichenau, Anlage 1.2.4, Blatt

6

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landes- und Regionalplan

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der fortgeschriebenen Fas-
sung vom 01.06.2023 ist die Gemeinde Eichenau dem Verdichtungsraum Minchen
(LEP 2.2.1 (Z)) zugeordnet und weist eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und
hohe Einwohnerzahl auf. Dies geht einher mit einem hohen Nutzungs- und Bevolke-

rungsdruck.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Abb. 7 Ausschnitt aus dem LEP Bayern Anhang 2 - Strukturkarte, ohne Maf3stab, Stand: 03.2024

Folgende Ziele und Grundsatze aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind
fur das Planvorhaben von Bedeutung:

1.1 | Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 | Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
mdoglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Po-
tenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbe-
deutsamen Planungen und MalBhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen
der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen,

wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder

erhalten werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fla-
chensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhan-
genden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlie3ungsformen sollen
unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 | Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 10/28
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(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
[nicht einschl&agig]

Indem die vorhandenen Sportmdglichkeiten erweitert werden, wird ein Angebot fur
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen geschaffen (LEP 1.1.1 (G,Z)). Unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Entwicklung wird die Tennisanlage des
Hauptortes innerhalb der dafiir vorgesehenen Flache ausgebaut und damit dem lan-
desplanerischen Grundsatz des ,Flachensparens® (LEP 3.1 (G)) sowie dem Ziel einer
Innenentwicklung (LEP 3.2 (Z)) entsprochen.

Der Anderungsbereich liegt laut Regionalplan (B Il - G 2.1) innerhalb einer Flache,
die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (Hauptsiedlungsbe-
reich). In diesen Bereichen kommt aus regionalplanerischer Sicht der Lenkung der
Siedlungsentwicklung ein besonderes Gewicht zu.

Des Weiteren sollen laut Regionalplan Einrichtungen der Kultur, fir Freizeit und Er-
holung als wichtige Standortfaktoren fiir die Entwicklung der Region gesichert und
ausgebaut werden (BV - G 1.1)

e\ner Straie
Chad

>
w()qﬂ*

Abb. 8 Bereiche, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen (nur Region 14),
ohne Malistab, © Daten: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand: 03.2024

Die Planung entspricht den genannten Grundsatzen des Regionalplans, da der Gel-
tungsbereich einerseits innerhalb des Hauptsiedlungsbereichs liegt und andererseits
durch die Erweiterung der Tennisplatze und dem Neubau des Clubhauses eine Ein-
richtung fur Freizeit und Erholung ausgebaut wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ei-
chenau als Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz (Tennis) dargestelit.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 11/28
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3.3

Das Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Suden an weitere Grunflachen und an
Flachen des ruhenden Verkehrs, im Osten an Wohnbauflachen an.

Die Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich nicht entsprechend § 8 Abs. 2
BauGB aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan, da als Art der Nutzung der
gegenstandlichen Planung ein Sonstiges Sondergebiet ,Sport und Erholung” festge-
setzt wird. Weiterhin handelt es sich bei der Art der Nutzung um Sportflachen.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung nach 813a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt wird (siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 3.5) Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan kinftig als ,Sondergebiet Sport- und
Erholung“ dargestellt.

Abb.9  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 7.Anderung, ohne MalRRstab

Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Gesamtvorhaben (Clubhaus, Tennisplatz, Durchgangsweg) ist die Aufstel-
lung bzw. Anderung der fur das Grundstiick maRgeblichen Bebauungsplane 1. Ande-
rungsplan zum Bebauungsplan B18 Sport- und Freizeitgebiet, rechtsverbindlich seit
24.12.1984, die Vereinfachte Anderung zum 1. Anderungsplan des Bebauungsplans
B18 Sport- und Freizeitgebiet Eichenau, rechtsverbindlich seit 30.04.1989, sowie die
3. Anderung des 1. Anderungsplan zum Bebauungsplan B18 Sport- und Freizeitge-
biet, rechtsverbindlich seit 31.03.1996, erforderlich.

Der 1. Anderungsplan entspricht dem Ur-Plan. Bei der Aufstellung des Ur-Bebau-
ungsplans wurde flr das seinerzeit bereits bestehende Clubheim kein Bauraum fest-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 12/28
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gesetzt, sondern dieses lediglich als Bestandsgebaude dargestellt. Weitere Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur baulichen Gestaltung wurden dabei
nicht getroffen. Gegenstand der Vereinfachten Anderung zum 1. Anderungsplan des
Bebauungsplans B18 Sport- und Freizeitgebiet war die Errichtung einer Ballwand. In
der 3. Anderung des 1. Anderungsplans zum Bebauungsplan B18 Sport- und Frei-
zeitgebiet wurden weitere 3 Tennisplatze festgesetzt.

Abb. 11  Vereinfachte Anderung zum 1. Anderungsplan (links) und 3. ,Tektur“ zum 1. Anderungsplan
(1996) (rechts)

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-96 Seite 13/28
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3.4

3.5

1863/12

i / A\ ! =i QN

Abb. 12 5. Tektur zum 1. Anderungsplan (links) und 6. Tektur zum 1. Anderungsplan (rechts)

Um die Entwicklung entsprechend dem vorgelegten Planungskonzept (s. Punkt 4
der Begriindung) sicherzustellen, tUberlagert der vorgesehene Planungsumgriff den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan B18 samt seinen Anderungen und erstreckt
sich tiber das gesamte Flurstiick mit der Nr. 1863/20, Gemarkung Alling. Die Ande-
rung betrifft damit nur eine Teilflache des ursprunglichen Umgriffs (Gré3e Umgriff
neu: ca. 17.350 m?)

Beurteilung des vorhandenen Baurechts

Bei der Entwicklung der 7. Anderung des Bebauungsplans B18 und fir die Beurtei-
lung des Baurechts hat sich die Gemeinde insbesondere beim Mal3 der baulichen
Nutzung an dem bisherigen Bebauungsplan samt Anderungen orientiert.

Maflnahme der Innenentwicklung

Die 7. Anderung des B18 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt, da die 7. Anderung des Bebauungsplans B 18 ,Tennisclub Eichenau“ eine
sonstige MaRnahme der Innenentwicklung darstellt, die die Voraussetzungen eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung erfillt:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs und ist bereits mit ei-
nem Bebauungsplan tberplant. Durch den Bebauungsplan soll die vorhandene stad-
tebauliche Struktur gesichert und eine planungsrechtliche Grundlage fir den nahezu
an gleicher Stelle vorgesehenen Ersatz des zulassigerweise errichteten vorhandenen
Gebéaudes geschaffen werden. Dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nach 8 1 a Abs. 2 BauGB wird dadurch entsprochen.

Der im derzeit geltenden Bebauungsplan liegende Bereich wird im Zuge der notwen-
digen Anpassungen durch die 7. Anderung des B 18 ,Tennisclub Eichenau“ ersetzt.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans zur 7. Anderung des B 18 wird insbeson-
dere eine weitere Versiegelung vermieden. Die Flache, die fur die Erweiterung um
einen weiteren Tennisplatz bendtigt wird, ist im Bestand bereits heute durch Wege-
flachen das Bestandsgeb&aude versiegelt. Sowohl fur den neuen Tennisplatz als auch
fur das an geringfugig anderer Stelle geplante Clubheim werden keine zusatzlichen,
bisher nicht versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Dementsprechend werden
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ausschlie3lich versiegelte Flachen fur die Wiedernutzbarmachung tberplant.

Die festgesetzte Grundflache betragt zudem mit insgesamt 9.500 m? deutlich weniger
als 20.000 m? (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen (813 a Abs. 1 Satz 4
BauGB).

Weiter bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder daflr, dass Pflichten gemaf? § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind
(813 a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Stadtebauliches Konzept

Die Vorgaben des Bauwerbers (Tennisclub Eichenau e.V.) und der ausgearbeitete
Entwurf des Architekten (Anderer Architekten) bilden die Grundlage fiir den neuen
Bebauungsplan.

Die geplante Mal3nahme sieht vor, das bestehende Gebaude abzubrechen und den
Neubau naher an den dstlichen Larmschutzwall zu versetzen. Dies wird durchgefihrt,
um Platz fur einen zuséatzlichen Tennisplatz vor dem Clubhaus zu schaffen. Die ge-
naue Positionierung des Clubhauses sowie des zusétzlichen Tennisplatzes ist im bei-
gefugten Lageplan (s. Abb. 13) ersichtlich. Zudem ist auf dem Plan der geplante
Durchgang im Norden verzeichnet, der eine direkte Verbindung zur Tennishalle er-
mdoglichen soll. Der Neubau gliedert sich grundsatzlich in drei Baukdrper. Der mittlere
Baukorper ist zweigeschossig und soll im Erdgeschoss die Clubgastronomie sowie
den Technikraum beherbergen, wahrend im Obergeschoss ein Fitnessbereich vorge-
sehen ist. Sowohl der stidliche Baukorper mit den Umkleiderdumen als auch der nérd-
liche Baukdrper mit einem Dienstraum, einer Blroerweiterung und dem Zugang zum
Obergeschoss des Hauptgebaudes sind eingeschossig. Die unterschiedliche Nut-
zung der Baukdrper spiegelt sich auch in der H6he des Erdgeschosses wider, wobei
die eingeschossigen Baukorper im Vergleich zur Clubgastronomie eine geringere Ge-
schosshohe aufweisen. (s. Abb. 16)

Die geplante Anlage ist als symmetrischer Gesamtbaukdrper konzipiert, wobei ledig-
lich die Zugangstreppe zum Obergeschoss von dieser Symmetrie abweicht. Die Ter-
rassen befinden sich vor dem Geb&dude und sind auf die Centrecourt-Platze ausge-
richtet, bieten jedoch auch einen Blick auf die umliegenden Spielfelder. Durch die
etwas erhohte Anordnung der Terrassen wird ein besserer Blick auf das Spielfeld
ermdglicht. Daher liegt das gesamte Geb&dude auf einem erhdhten Niveau, wobei
durch eine Rampe ein barrierefreier Zugang gewahrleistet ist.

Die aktuelle Gebaudeplanung beriicksichtigt bereits zukiinftige Anforderungen, wes-
halb von einer Zweigeschossigkeit des Hauptgebdudes ausgegangen wird. Zusatz-
lich werden aktuelle Anforderungen nachhaltiger Planung integriert, darunter eine PV-
Anlage, eine Luftwdrmepumpe und die Begriinung der Dachflachen.
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Abb. 13 Entwurf Lageplan, Quelle: Anderer Architekten, vom 09.01.2024
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5.1

5.2

Der Entwurf gliedert sich in 2 Bauabschnitte. Im ersten Bauabschnitt wird das Erdge-
schoss errichtet, das Raumlichkeiten flr Gastronomie mit Terrassen, einen Technik-
raum, sowie Umkleiden umfasst. Im zweiten Bauabschnitt soll das Gebaude um einen
nordlichen Anbau mit Aufenthaltsraume fiir Trainer und Schiedsrichter, sowie einen
Gerateschuppen erweitert werden. Dazu kommt das erste Obergeschoss mit einem
Fitnessraum und weitere Umkleiden hinzu. Der fir den zweiten Bauabschnitt geplante
Durchgangsweg ist im Nordwesten angelegt, um den bestehenden Larmschutzwall
und die darauf befindliche Vegetation zu berlcksichtigen bzw. nicht anzutasten.
Durch die Positionierung des Gebaudes Richtung Wall mit La&rmschutzwand und den
Rickbau der bestehenden Ballwand soll der Schallschutz fur die benachbarte Wohn-
bebauung verbessert und die Errichtung eines weiteren Tennisplatzes ermdoglicht
werden.

Aufstockung zu spaterem
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Abb. 17  Ansicht Westfassade mit Darstellung der Bauabschnitten, Quelle: Anderer Architekten, vom
16.04.2024

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Planung zur Erweiterung des Sport- und Freizeitgebiets durch einen Tennisspiel-
platz und ein neues Clubheim lasst sich durch die Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebiets gemaf § 11 BauNVO umsetzen.

Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein ca. 17.350 m? groRes Sonstiges Son-
dergebiet ,Sport und Erholung” festgesetzt. Die Zweckbestimmung zielt auf die Un-
terbringung von offenen Anlagen fur die Austibung des Tennissports, einschlieflich
in Art und Umfang untergeordneter Gastronomie- und Gemeinschaftsrdume ab. Die-
ser Hauptnutzung zugeordnet sind als untergeordnete und dienende Nebenanlagen
u.a. auch Geréate- und MaterialrAume sowie Einfriedungen.

MalR der baulichen Nutzung

Die Grundflache (GR) im Bestand betragt ca. 7.000 m?, was einer GRZ von 0,40 ent-
spricht. Mit der neu geplanten Bebauung und der neuen Tennisspielplatzflache
kommt es zu einer moderaten erhéhten Versiegelung im Gegensatz zum Bestand.
Um die Versiegelung in Grenzen zu halten, wird eine Grundflache (GR) festgesetzt.
Diese wird fur zwei Teilbereiche differenziert: Im SO 1, das fur das Tennisclubge-
baude vorgesehen ist, wird eine GR von 350 m?festgesetzt, dazu kommt eine zusatz-
liche GR fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen von 215 m2. In SO2
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5.3

wird eine Grundflache von 7.400 m? fur die offenen Tennisplatze festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) im gesamten Plangebiet betragt damit 0,46. Dies bedeutet
eine Baurechtsmehrung von ca. 13 % zum urspringlich vorhandenen Baurecht.
Diese Baurechtsmehrung ist angemessen und steht im Einklang mit dem gestiegenen
Bedarf an Sportflachen fur den Tennisclub Eichenau. Die in Anspruch genommenen
Flachen fur die Erweiterung sind bisher als Fu3wege, Rangierflachen und in geringem
Umfang als Griinflachen genutzt.

Fur Wege und Nebenanlagen bzw. der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten
Anlagen wird eine GR-Uberschreitung eingeraumt, die einer Grundflache von 1.535
m2 entspricht. Die Gesamt-GRZ liegt damit bei 0,55. (s. Abb. 18)
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Abb. 18 Flachenversiegelung im Plangebiet

Zum Schutz des Landschaftsbildes werden fur das Tennisclubgebaude Maximalho-
hen festgelegt. Eine Wandhdhe von max. 9,1 m im mittleren Gebaudebereich verhin-
dert in Verbindung mit der vorgesehenen Geschossflache von 555 m? eine unange-
messene Dominanz. Die zwei kleineren Anbauten nordlich und sudlich davon bleiben
eingeschossig mit einer Wandhéhe von max. 3,6 m. Die Wandhéhe wird gemessen
von der Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden (OK FFB in Meter Gber NHN) bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante der Dachhaut bei geneig-
ten Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch festgesetzte Baugrenzen defi-
niert, die sich an den bestehenden Tennisplatzflachen und dem geplanten neuen
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5.4

Clubheim orientieren. Diese Baugrenzen sind dementsprechend in zwei Teilbereiche
unterteilt. Im Bereich der Tennisplatze (SO2) ist eine spezifische Differenzierung nicht
erforderlich. Eine grof3zligige Baugrenze umfasst den Bereich fiir 11 Spielfelder. Die
Baugrenzen dienen lediglich als dufl3erer Rahmen fir die Uberbaubaren Grundstticks-
flachen, deren interne Struktur flexibel an die sportlichen Bediirfnisse angepasst wer-

den kann.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal dem vorhandenen Stellplatznachweis sind dem Grundstiick FI.Nr. 1863/20
(Tennisspielplatze und Clubheim) 47 PKW-Stellplatze zugeordnet, die in Abbildung
19 dunkelgelb dargestellt sind. Die vorhandenen Stellplatze befinden sich auf3erhalb
des Umgriffs der 7. Anderung des Bebauungsplans. Im Rahmen der Erweiterung des
Sport- und Freizeitgebiets durch die gegenstéandliche Planung ist der Stellplatzbedarf
neu zu ermitteln und zu prifen, ob die bereits vorhandenen Stellplatze ausreichend
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Abb. 19 Lageplan PKW Stellplatznachweis, Quelle: Gemeinde Eichenau vom 03.2024

Fir die Ermittlung der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen, einschlie3lich Besucher-
stellplatzen, ist die geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau sowie die An-
lagen der Bayerischen Garagenstellplatzverordnung (GaStellV) heranzuziehen.

Der Stellplatzbedarf fir die Tennisplatze wird entsprechend den Vorgaben der GaS-
tellV mangels Regelung in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau ermittelt.
Danach sind fur die Tennisplatze 22 Stellplatze (11 Spielfelder x 2 Stellplatzschlissel)
erforderlich, fir Besucher werden zuséatzlich weitere 6 Stellplatze bendtigt (ca. 80 be-
stehende und geplante Sitzgelegenheiten fir Besucher x 1/15 Stellplatzschlissel).

Fur das Clubhaus werden insgesamt 15 Stellplatze benétigt. Dabei sind nach der
geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Eichenau 10 Stellplatze fur die Bewir-
tungsflachen (ca. 240 m2 Gastraum- und Freischankflache x 1/25 Stellplatzschliissel)
und ein Stellplatz fur die Buroraume (ca. 35 m2 Nutzflache x 1/40 Stellplatzschlissel)
erforderlich, weitere 3 Stellplatze sind nach der GaStellV fir den Fithessraum (ca.
160 m2 Sportflache x 1/40 Stellplatzschlissel) bereitzustellen.
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5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Insgesamt werden dementsprechend 43 Stellplatze fir Nutzungen des Tennisclubs
bendotigt. Tatsachlich sind laut Stellplatznachweis 47 PKW-Stellpléatze vorhanden, der
erforderliche Stellplatznachweis kann daher mit einem Uberschuss von 4 Stellplatzen
erbracht werden.

Bauliche Gestaltung

Als zulassige Dachform ist ein Flachdach mit extensiver Dachbegriinung vorgesehen.
Die begriunte Flachdachflache tragt teilweise auch zur Reduzierung der Bodenversie-
gelung auf dem Grundstlck bei und dient somit als Malinahme zur Umweltminimie-
rung. Die extensive Dachbegriinung verzdgert und reduziert auRerdem den Abfluss
von Niederschlagswasser. Da das Gebaude abschnittsweise erstellt werden soll, ist
die Flachdachbegrindung fir jeden Bauabschnitt festgesetzt.

Die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Eichenau ist anzuwenden. Eine Abwei-
chung von der Pflicht zur Fassadenbegriinung fur éffnungslose Fassaden kann zu-
gelassen werden, um eine einheitliche Verwendung von Holzbekleidung an der Fas-
sade zu ermdglichen.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die Lage des geplanten Clubheims ist weniger als 50 m von der offentlichen Ver-
kehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind nicht erfor-
derlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird hingewiesen.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhéhen auf 9,1 m nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) sowie die Leitungsfiihrung und Dimensionierung (un-
ter Beriicksichtigung der Loéschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingeni-
eurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Fir das neue Clubhaus wurde ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erstellt
(Ingenieurbiro Haff, Plan vom 18.07.2024).

Fir alle Dachflachen ist eine Dachbegriinung mit einer Aufbaudicke von 12 cm als
Regenrickhalt vorgesehen. Das Wasser von den Dachern soll iber Regenrinnen in
Absetzschéachte und Fullkorperrigolen geleitet werden. Die Rigolen sind in die Ter-
rasse integriert, wobei die Unterkante der Rigolen 50 cm Giber dem mittleren j&hrlichen
hdchsten Grundwasserstand (MHGW) liegt.

Alle bestehenden Wege entwassern entweder direkt durch das Pflaster in die benach-
barten Rasen- und Pflanzenflachen oder Uber die Drainagen der angrenzenden Ten-
nisplatze. Die bereits bestehende und funktionierende Entwasserung der Freiflachen
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5.7

5.7.1

wird nicht verandert und bleibt auch kiinftig bestehen. Die Versickerung des Regen-
wassers ist damit gesichert.

Nach den Angaben des Integralen Starkregen- und Sturzflutmanagementkonzept der
Gemeinde Eichenau bestehen fir das Gelande des Tennisclubs auch im Extremfall
keine hochdynamischen FlieRverhéltnisse oder Mitreil3gefahren. (s. Punkt 2.8.3 der
Begrindung) Bei Regen fullen sich lediglich die vorhandenen Senken. Das geplante
neue Clubheim liegt in einer Senke, die im Ist-Zustand eine maximale Tiefe von 25
cm aufweist. Die Senke wird durch den Neubau verdrangt. Durch die gegenstandliche
Planung werden keine zuséatzlichen Flachen versiegelt, anfallendes Wasser kann wie
bisher auf dem Ubrigen Grundsttick versickern. Eine Gefahr fur Leib und Leben kann
ausgeschlossen werden, Belange des Hochwasserschutzes stehen der Bauleitpla-
nung ersichtlich nicht entgegen.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig Uber die belebten Bodenzone zu versickern. 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 Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 12 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwir-
kungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen. Auf3erdem ist zu be-
achten, dass die Trinkwasserversorgung in Eichenau auf der Wasserabgabesatzung
des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Ampergruppe (WVA) basiert. Vor
Errichtung einer Eigengewinnungsanlage, zu der beispielsweise auch eine Regen-
wassernutzungsanlage fur die Toilettenspllung zahlt, sind die Bestimmungen des §
7 Abs. 4 WAS zu erflllen. AuBerdem ware nach 8 7 Abs. 1 WAS bei einer derartigen
Nutzung, die Benutzung auf einen bestimmten Teilzweck mittels Bescheid zu be-
schranken.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Entlang der Grundstiicksgrenzen haben sich dichte Baum- und Gebischstrukturen
entwickelt, die als Sicht- und Larmschutz gegeniber der ndheren Umgebung dienen,
insbesondere auf und entlang des Larmschutzwalls im nordéstlichen Bereich. In der
gegenstandlichen 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wird der erhaltenswerte
Baumbestand festgesetzt. Bei der Festlegung des Bauraums wurde auf3erdem darauf
geachtet, den Wurzelbereich des bestehenden Baumbestands bestmdglich zu scho-
nen. Es wurde explizit darauf hingewiesen, dass die geplanten Baumal3nahmen und
zusatzlichen Nebengebdude den Wurzel- und Kronenbereich der erhaltenswerten
Baume nicht negativ beeinflussen diurfen, um deren langfristigen Erhalt zu gewéhr-
leisten. Dies ergibt sich sowohl aus der Erhaltenswiirdigkeit der Baume als auch aus
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der artenschutzfachlichen Wertigkeit der Baume, die einen wichtigen Beitrag zur Be-
grinung und Okologie Eichenaus leisten.

Folgende MalRnahmen sind hier zu bertcksichtigen:

e Zwischen dem Bauraum und dem dauerhaft zu erhaltenden Baumbestand
muss auf einen ausreichenden Abstand (mind. 6,5 m zwischen Geb&udekante
und Baumstamm) geachtet werden.

o Wahrend der Bauarbeiten ist der gemaf DIN 18920 und RAS-LP 4 erforderli-
che Baumschutz auf Baustellen (Baumschutzzaun, Wurzelvorhang etc.) si-
cherzustellen. Ein senkrechter Verbau der Baugrube ist notwendig, um den
Eingriff in den Wurzelbereich der Baume zu minimieren.

e Das Bauvorhaben ist durch einen Gutachter oder 6.b.v. Sachverstandigen fur
Baumpflege und Baumstatik zu begleiten.

Zusammengefasst werden folgende grunordnerische Mal3nahmen festgesetzt:

e Der ortspragende und zu erhaltende Baumbestand wird zum Erhalt festgesetzt.
Bei Pflanzungen sind ausschliel3lich gebietseigene Gehdlze zu verwenden.

o Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch die Baumschutzverordnung (BSV)
der Gemeinde Eichenau, um den Okologischen Wert der Pflanzungen sicherzu-
stellen.

o Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall erhaltenswerter Baume,
die ein zukiunftig mindestens gleichbleibendes Griinvolumen sicherstellen, tragen
dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz ge-
rechtfertigt.

o Begrenzung der Grundflachen und damit einhergehend eine Begrenzung der Bo-
denversiegelung

o Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ergeben sich Minimierungspotenziale
fur die zu erwartenden Eingriffe.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB
bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.

5.7.2  Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Da die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Tennisclub Eichenau® die Voraussetzun-
gen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung erfillt, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfah-
ren sind Ausgleichsflachen nicht erforderlich (vgl. Hierzu Kapitel 3.5). Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend 8§ la Abs. 3 Satz 6
BauGB zu erwarten sind, gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

5.7.3  spezieller Artenschutz (Verbotstatbestédnde)

Artenschutz ist ein wichtiger, zu berlcksichtigender Belang in der Bauleitplanung, ins-
besondere bei der Nachverdichtung, da dieser Prozess oft bestehende Strukturen
und Lebensraume zeitlich versetzt Giberformt. Haufig werden altere Gebaude von Fle-
dermausarten, welche alle streng bzw. besonders geschiitzt sind, als Hangplatz (sog.
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Winterquartier bzw. Wochenstube) genutzt. Gleichzeitig konnen sich an den Gebau-
den auch Brutplatze von gebaudebritenden Vogelarten befinden. die Nutzungen kon-
nen sich im Laufe der Zeit andern.

Dementsprechend kann in der Bauleitplanung der Belang Artenschutz grundsétzlich
nicht abschlieRend abgearbeitet werden. Der Artenschutz ist abschliel3end auf Ebene
der Baugenehmigung bzw. bei der Vorhabenplanung zu beachten. Der Belang Arten-
schutz ist der Abwéagung nicht zugénglich. Die Bauherren miissen die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben bei der nachfolgenden Vorhabenplanung eigenverantwortlich
beachten und abarbeiten, gegebenenfalls sind die Vermeidungsmaflnahmen anzu-
passen, Lebensstéatten streng oder besonders geschitzter Arten unterliegen dem
ganzjahrigen Schutz.

Nachfolgend werden fiir das Plangebiet spezifische Hinweise und Empfehlungen zu-
sammengestellt. Diese erheben aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Allge-
meingultigkeit, da die Untersuchung naturgemal nur zu einem bestimmten Zeitraum
wahrend der Planaufstellung stattfindet.

Gesetzlicher Hintergrund:

Bestimmte Tier- und Pflanzenarten (streng und besonders geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten) unterliegen den Verbotstatbestanden des BNatSchG:

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere oder Pflanzen der beson-
ders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstdren, ist untersagt.

Diese Verbotstatbestande (88 44 BNatSchG) sollen sicherstellen, dass besonders
schitzenswerte Arten, Lebensraume und Okosysteme vor schadlichen menschlichen
Einflissen bewahrt werden.

Relevanzprifung zur artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Fachgutachters Bio Consulting — Harald
Renner vom 11.09.2023 liegt fur den Bereich des zu entfernenden alten Clubheims
vor. Dieser Fachbeitrag ist der Begriindung als Anlage beigeftigt.

Aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag geht hervor, dass das Bebauungsplan-
gebiet saP-relevante Arten wie Vogel aufweist, auRerdem ist nicht auszuschlief3en,
dass es Flederméause auf dem Gelande gibt.

Wirkungen des Vorhabens

Wahrend des Abrisses und der Durchfiihrung der Baumafnahme kann es grundsatz-
lich zu folgenden baubedingten Auswirkungen kommen:

e Verlust von Lebensraumen durch temporére Flachenbeanspruchung, z. B. durch
die Baustelleneinrichtungen und durch den Abriss des alten Bestandsgebaudes
des Tennisclubs.

e Verlust von wichtigen Habitatelementen fir Végel und Fledermé&use durch Rodun-
gen im Zuge der Baufeldeinrichtung.

e Storung saP-relevanter Arten durch Emissionen, Baustellenverkehr, Baustellen-
larm, Staub, Erschitterungen, Lichtreize etc.
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5.8

Anlagebedingt kann es zu folgenden Auswirkungen kommen:

e Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Uberbauung von bisher
nicht bebauter Flache.

e Verlust existenziell notwendiger Nahrungsflichen oder sonstige Teilhabitate
durch Neubau.

MaRnahmen und Festsetzungen:

Die Relevanzprifung des Fachbiros Bio Consulting — Harald Renner mit Stand
11.09.2023 formuliert folgende Vermeidungsmaf3nahmen, deren Umsetzung das Ein-
treten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermeidet.

e Die MaRnahme M1 ,Vorgaben zur Geholzentnahme® dient zum Schutz europa-
rechtlich geschuitzter Vogelarten, sowie deren Nester, Eier und Nestlinge, insbe-
sondere durfen jegliche Gehdlze nur auRerhalb der in § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel gefallt werden.
Die Rodung ist dementsprechend grundsatzlich nur im Zeitraum zwischen 1. Ok-
tober und 28. Februar zulassig (siehe § 39 BNatSchG).

e Die Mallnahme M2 ,Gebaudeabbruch im Oktober” schiitzt die am Gebaude bri-
tende Vogelart (,Allerweltsart”) vor Totungen und Verletzungen, sowie Zerstérun-
gen ihrer Lebensstétte (Nester mit Eiern und Nestlingen). Die allermeisten Arten
haben im September bereits die Brutzeit abgeschlossen, sodass ein Gebaudeab-
riss im Oktober aus fachlicher Sicht einwandfrei ist.

e Grundsatzlich kdnnen Vogel und deren Nistplatze vor licht- und larmbedingten
Stérungen wahrend der Bauphase, sowie betriebsbedingt im Planbereich und im
Umfeld (Jagdhabitat) durch die MalRhahmen M3 ,Beleuchtung“ geschitzt werden.

Mit Umsetzung der MaRhahmen M1, M2 und M3 kénnen Verstof3e gegen die Ver-
botstatbestande (Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Schadigungsver-
bot von Lebensstatten nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und Tétungs- und Verlet-
zungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) in Bezug auf Baum,- Gebusch- und
Gebaudebriuter mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Das direkte Vorkommen von Reptilien, v.a. der Zauneidechse, im Plangebiet, konnte
durch die Begehungen ausgeschlossen werden. Auch im direkten Umgriff, trotz affi-
ner Strukturen, wird ein Vorkommen eher als gering eingeschatzt und konnte wah-
rend den Begehungen nicht nachgewiesen werden.

Fazit

Bei Beruicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungsmal3nahmen ist davon auszuge-
hen, dass es durch die Anderung des Bebauungsplans B18 zu keinen VerstoRen ge-
gen die Schutzvorschriften des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommt und keine artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung fur das Vorhaben notwendig wird. Es bestehen
damit keine unuberwindbaren Hindernisse bei der Verwirklichung des Bebauungs-
plans.

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-
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schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Mallhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Geb&auden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Erwarmung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmaflinahmen, tiberwie-
gende Nord-Sud-Ausrichtung des Gebdudes und
Festsetzung gilinstiger Dachformen, dadurch Ver-
besserung der Voraussetzungen fir die Nutzung von
Solarenergie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle und gute Anbindung an bestehendes
FuR3- und Radwegenetzes, dadurch Méglichkeit zur
Nutzung von Alternativen zum CO:z-emittierenden In-
dividualverkehr

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch dauerhafte Erhal-
tung von Baumbestand, keine gegenseitige Ver-
schattung von Gebauden, dadurch bessere Nutzung
naturlicher Warme, Vermeidung von Individualver-
kehr mit CO2-Emissionen
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5.9

5.9.1

5.9.2

5.9.3

Immissionsschutz

Die gesamte Anlage des TCE ist nach Norden und Osten durch einen ca. 3,5 m hohen
Wall, auf den noch eine 2,1 m hohe Larmschutzwand aufgesetzt ist, abgetrennt. Die
Wand verlauft weiter entlang der sidlichen Tennisspielplatze mit einer Hohe von ca.
5,5 m Zwischen den Wohnungsfenstern der nédheren Bebauung und der Tennisan-
lage besteht keine Sichtverbindung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes B 18, 7. Anderung "Tennisclub Ei-
chenau® der Gemeinde Eichenau wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immis-
sionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr.
6541/B1/dm vom 12.08.2024 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Sportanlage nach 18. BImSchV

Im Zusammenhang mit dem Aus- und Umbau der Tennisanlage inklusive der Errich-
tung des neuen Clubhauses mit angeschlossener Gastronomie wurden die Gerau-
schimmissionen der Tennisanlage inklusive der umliegenden Sportanlagen an den in
Bezug auf die Tennisanlage maf3geblichen Immissionsorten berechnet und beurteilt.

Auch wurde hierbei die Errichtung eines méglichen dritten Beachvolleyballfeldes zu
den bisherigen Betriebszeiten mitbetrachtet.

Bei der Berechnung wurde die Abschirmung des bereits vorhandenen Larmschutz-
walles und der vorhandenen Larmschutzwand bericksichtigt, weshalb die aktuelle
Lage und Hohe der bestehenden LaArmschutzanlage festgesetzt wird.

Die Berechnungen zeigen, dass der tageszeitabhangige Immissionsrichtwert der 18.
BImSchV fur reine Wohngebiete im jeweiligen Beurteilungszeitraum unter Zugrunde-
legung der bestehenden Betriebszeitenregelung sowohl werktags als auch an Sonn-
und Feiertagen eingehalten bzw. unterschritten wird. Auch das jeweilige Spitzenpe-
gelkriterium der 18. BImSchV wird eingehalten.

Anlagenbezogener Verkehr im 6ffentlichen StralRenraum nach 18. BImSchV

Durch den Ausbau der Tennisanlage ist nicht mit einer maRgeblichen Erhéhung des
Zu- und Abfahrtverkehrs zu rechnen. Zudem wird die Anzahl der vorhandenen Stell-
platze durch den Umbau der Tennisanlage nicht verédndert. Daher kann davon aus-
gegangen werden, dass sich die Beurteilungspegel entlang der betroffenen Strafl3en-
abschnitte nicht maRRgeblich verandern.

Somit kann ausgeschlossen werden, dass sich die berechneten Beurteilungspegel
der 16. BImSchV nach 1.1 im Anhang der 18. BImSchV um rechnerisch 3 dB(A) er-
héhen.

Weitere Larmschutzmal3nahmen sind somit nicht notwendig.

Anderungen an den Larmschutzanlagen

Die bestehenden Larmschutzanlagen, einschlie3lich des Larmschutzwalls und der
Larmschutzwand, sind dauerhaft zu erhalten. Im Falle einer Sanierung sind diese in
ihrer bisherigen Hohe wiederherzustellen. Anderungen der Lage und Hohe der Larm-
schutzwand dirfen nur nach Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens vorgenom-
men werden.
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5.10 Flachenbilanz

ca. GroRe Verhaltnis
in m (GRZIGFZ)
Geltungsbereich 17.348
zulassige Grundflache 7.750 0,45
Zulassige Grundflache fur Terrassen, Bal- 215
kone, Vordacher, AuRentreppen
Zulassige Grundflache incl. Terrassen, Bal- 7.965 0,46
kone, Vordacher, AuRentreppen
Zulassige Gesamt-Grundflache (GR 2) 9.500 0,55
Zulassige Geschossflache 555 0,03

6. Anlagen

o Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Quelle:
Fachbiiro Bio Consulting — Harald Renner, Stand 11.09.2023

e Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Steger & Partner GmbH, Be-
richt Nr. 6541/B1/dm vom 12.08.2024

Gemeinde Eichenau, den ......ooioeii e

Peter Munster, Erster Blrgermeister
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