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Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Eichenau hat auf Antrag der Vorhabentragerin Hou-
ben Vermégensverwaltung GmbH beschlossen, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan flr die Hauptstralle 6 aufzustellen. Anlass der Planung ist ein Bebauungs-
vorschlag des Eigentiimers, auf dem Grundstlick der ehemaligen Postfiliale ein drei-
bis viergeschossiges Wohn- und Geschaftshauses mit Tiefgarage zu errichten.

Die Planung des Architekturblros teamwerk setzt die folgenden vom Gemeinderat
am 18.02.2020 beschlossen stadtebaulichen Leitlinien des Rahmenplans ,Urbane
Hauptstrale* um:
e Urbanes Gebiet (mit horizontale Gliederung der Nutzungen)
e GFZbiszu 1,6
¢ |ll-geschossige Bebauung (E+Il) mit Hochpunkten (E+lII bis E+IV)

ohne Erhéhung der GFZ, dafir Verbesserung des o6ffentlichen Raumes

Sie leistet damit einen Beitrag sowohl zu einem attraktiven, gemischt genutzten Orts-
zentrum als auch zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a Abs. 2
BauGB) und entspricht daher den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Die Gemeinde hat sich in ihrem Grundsatzbeschluss vom 18.02.2020 bereit erklart,
auf Antrag von Eigentimern den Bebauungsplan B 16 | entsprechend den zuvor be-
schlossenen Leitlinien zu Uberarbeiten und daflr vorhabenbezogene Bebauungs-
plane aufzustellen. Die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde dem Planungsver-
band Aulerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) (ibertragen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte der Gemeinde Eichenau, westlich der
HauptstralRe, sldlich der Kirchenstralle. Es hat eine GréRe von ca. 1.040 m? und
umfasst die Grundsticke FI. Nr. 1950/5 und 1950/7 Tf., Gemarkung Alling. Es ist ge-
genwartig mit dem ehemaligen Postgebaude und dazugehoérigen Nebenanlagen be-
baut und groRtenteils versiegelt.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.2

2.3

ErschlieBung

Das Grundstlick wird Uber die Hauptstrale im Osten und die Kirchenstralle im Nor-
den verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhan-
den. Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien MVV (861, 860) mit den
Haltestellen WiesenstralRe in rd. 120 m fuB3laufiger Entfernung gegeben. Der S-Bahn-
hof ist mit einer fuRlaufigen Entfernung von rd. 1.000 m zu Fuf3 und mit dem Fahrrad
gut zu erreichen. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die stark befahrene Haupt-
stral3e (St 2069), die eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge von ca. 13.000
Kfz aufweist. Die dadurch auftretenden Verkehrslarmemissionen sind in der Planung
zu berucksichtigen.

Denkmaler
In der naheren Umgebung befinden sich zwei Baudenkmaler:

1. Kath. Pfarrkirche zu den Heiligen Schutzengeln (D1-79-118-1), Hauptstralle 2
2. Katholisches Pfarrhaus (D-1-79-118-2), Hauptstral3e 2

Abb. 2 Baudenkméler, ohne MaB3stab, Quelle: © Bayerischer Denkmal-Atlas

Abb. 3 Pfarrkirche zu den Heiligen Schutzengeln (links) und Katholisches Pfarrhaus rechts)
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2.4

2.4.1

2.4.2

2.5

Aufgrund der Nahe zu den vorhandenen Baudenkmalern wurde die urspringliche
Planung nach einem Ortstermin in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde angepasst.

Bodendenkmaler sind in der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden.
Boden

Niederschlagswasserversickerung

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde ein Geotechnisches Gutachten durch das
Grundlabor Minchen erstellt (P 23007 vom 05.05.2023, Anlage 1). Die aufgeschlos-
senen Kiese sind zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Aufgrund des
geringen Grundwasserflurabstandes kommen nur flachige oder linienhafte Versicke-
rungsanlagen (Mulden oder Rigolen) in Frage. Aufgrund der beengten Platzverhalt-
nisse und des Abstandsgebots zu den Nachbarn soll eine Rigolenentwasserung zum
Einsatz kommen (siehe Kapitel 5.8).

Altlasten

Im Zuge der Gelandearbeiten wurden lokal kunstlich aufgefulite Boden in Tiefen von
2,4 m festgestellt. Fur die kinstlich aufgeflilliten Béden muss aufgrund der Verunrei-
nigungen mit hohen Entsorgungskosten gerechnet werden. Die kunstlich aufgefullten
Bdden sind im Zuge des Aushubs zu entnehmen, zu separieren und zur Beprobung
aufzuhalden.

Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des
Starzelbachs, entsprechend der Bekanntmachung des Landratsamtes Firstenfeld-
bruck vom 18.07.2024. Innerhalb des Gemeindegebiets sind etwa 2.200 Grundstticke
im Falle eines Hochwasserereignisses (HQ 100) ganz oder teilweise betroffen. Dabei
handelt es sich haufig, wie auch beim vorliegenden Plangebiet, um Grundstlcke, fur
die planungsrechtlich Baurecht nach § 30 oder § 34 BauGB besteht.
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Abb. 4  Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100, ohne MalBstab, Quelle: Bayernatlas

Um die Belange des Bauens im Uberschwemmungsgebiet explizit zu berticksichti-
gen, wurde ein Hydrologisches Gutachten durch das Ingenieurbiro CDM Smith in
Auftrag gegeben (Anlage 2). Dabei wurde untersucht, wie der durch das Bauvorhaben
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verloren gegangene Retentionsraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen
werden kann. Aus der Differenz zwischen dem verdrangten Wasservolumen durch
die Beseitigung des bestehenden Postgebaudes und dem geplanten Neubau ergibt
sich ein Retentionsraumverlust von 5,48 m3, der auszugleichen ist. Der Retentions-
raumverlust soll unmittelbar auf dem Grundstlck durch eine festgesetzte Mulde aus-
geglichen werden (siehe Kapitel 5.8).

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Flachennutzungsplan

I

r

1

1
[ ]

3

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der BP Nr. B 53, ohne MalB3stab

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau sind die Grundstu-
cke entlang der HauptstraRe als Mischgebiet (MI), die dahinterliegende Gebaude-
reihe als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die 6ffentlichen Nutzungen um den Haupt-
platz (Kirche, Pfarrzentrum, Schule, Rathaus) sind als Bauflachen fur den Gemeinbe-
darf mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als
Bauflache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Post dargestellt.
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3.2

3.3

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt, da die Voraussetzungen des § 13a BauGB erflllt sind. Dementsprechend
kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abgewichen werden, der Fla-
chennutzungsplan wird anschlieRend im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst und als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Ein Anderungs-
verfahren fir den Flachennutzungsplan ist daher nicht erforderlich.

Bebauungspldne und Satzungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan B 16 |
,Hauptstrale“ (rechtskraftig seit dem 31.05.1998, zuletzt gedndert durch die 3. Ande-
rung, rechtskraftig seit dem 31.10.2005).

Dieser setzt entlang der Hauptstrae ein Mischgebiet fest, in welchem in den Erdge-
schossen nur gewerbliche Nutzungen (Wohnnutzungen nur ausnahmsweise) zulas-
sig sind, im 1. Obergeschoss gewerbliche Nutzungen und Wohnen sowie im Dach-
geschoss nur Wohnen. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,5
sowie eine GFZ von 0,8 bestimmt. Daruber hinaus sind drei Vollgeschosse zulassig.
Die Wandhohe ist auf 7,50 m (plus 2,70 m fir das dritte Geschoss), die Firsthéhe auf
13,0 m begrenzt.

=

I

n".‘ l

1
25

Abb. 6 Ausschnitt Bebauungsplan B 16 | ,Hauptstral3e“ (rechtskréftig seit dem 31.05.1998)

Der rechtskraftige Bebauungsplan B 16 | wird durch den vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan innerhalb seines Geltungsbereichs vollstandig ersetzt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Eichenau hat durch die CIMA Beratung + Management GmbH Miin-
chen, im Jahr 2013 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) erarbeiten lassen
und dieses beschlossen. Daneben wurde ein zentraler Versorgungsbereich festge-
legt, welcher im Wesentlichen beidseitig entlang der Hauptstrale (im Norden in die
BahnhofstralRe verlangert) zwischen Schilfstra3e im Norden und Flurstra3e im Siden
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4.2

liegt. Damit hat sie die planungsrechtlichen Grundlagen zur Steuerung der zukunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet geschaffen.

Entsprechend den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts soll die Einzelhan-
delsnutzung im Erdgeschoss entlang der Hauptstral’e in besonderem Mal} gestarkt
werden. Aus diesem Grund ist die Wohnnutzung in den Erdgeschossen zur Haupt-
strale hin grundsatzlich ausgeschlossen.

Stadtebauliches Konzept

Leitlinien Urbane HauptstraBe

Aufbauend auf dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ist es das erklarte stadtebau-
liche Ziel der Gemeinde, die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs zu erho-
hen. Dazu wurden im Rahmen der Ortsentwicklungskommission stadtebauliche Leit-
linien zur kunftigen Entwicklung der Hauptstralle erarbeitet und vom Gemeinderat am
18.02.2020 beschlossen.

o Die HauptstralRe soll als Urbanes Gebiet entwickelt werden. Dieses dient dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und von sozialen, kul-
turellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungen sollen horizontal gegliedert werden und die Erdgeschosszone flr
gewerbliche oder Gemeinbedarfsnutzungen vorbehalten werden.

e FUr die Grundsticke entlang der HauptstraRe wird ein GFZ-Richtwert von
bis zu 1,6 angestrebt.

e Es wird eine lll-geschossige Bebauung (E+II) mit einzelnen Hochpunkten (E+lI
bis E+IV) angestrebt. Die Hochpunkte sind auf stadtebaulich stimmige Lagen be-
schrankt und nur einmal je Baublock mdglich. Die Hochpunkte fihren nicht zu
einer Erhdhung der GFZ, sondern erlauben es, Flachen freizuhalten und dadurch
die Qualitat des offentlichen Raumes zu verbessern.

Stadtebaulicher Entwurf

Das geplante Vorhaben an der Ecke Haupt- und Kirchenstrale setzt einen klaren
stadtebaulichen Abschluss der HauptstralRe, bevor sie sich am Hauptplatz zwischen
Kirche und Rathaus aufweitet. Der schlanke, sich von Westen nach Osten erstre-
ckende Baukorper orientiert sich an der schlichten Formensprache des gegenuber-
liegenden Pfarrheims. Gleichzeitig akzentuiert das Gebaudevolumen den Beginn des
zentralen Versorgungsbereiches an der Hauptstralle. Das Gebaude wird in drei ein-
zelne Volumen optisch gegliedert:

e einen die besondere stadtebauliche Ecksituation Rechnung tragenden Hochpunkt
(E+IIl) an der HauptstralRe

e einen dreigeschossigen Wohnfligel an der KirchenstralRe und

e einen dazwischenliegenden, sehr offen gestalteten Gebaudeteil mit der Haupter-
schlieffung

Die Besonderheit des Hochpunktes ist seine leichte Drehung aus der Orthogonalitat

des Strarsenraums Hnd—denoreﬂqgemekten—.%rdgesehess S&entsteh#emabe#daekﬁer

Hnel—lQrehenstra%& D|e du;ehgehende erdgeschossuge Glasfassade dle sich grof?:zu-
gig zum Freibereich 6ffnet, lasst den 6ffentlichen StralRenraum in die Einzelhandels-
flache im Erdgeschoss optisch einflief3en.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC2-94 Seite 8/18
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Die Materialitdt der Fassade nimmt die klassischen Oberflachen Holz und minerali-
sche Putzoberflachen auf und lGbersetzt diese in eine zeitgendssische Formenspra-
che. Grof¥flachige Glasflachen werden mit senkrechten Holzlamellen iberlagert und
ermoglichen so die Erscheinung einer ortsiiblichen Lochfassade mit gleichzeitiger
Steigerung der Wohnqualitat. Der im Westen vorgesehene Gebaudeteil vermittelt in
seiner Hohe zu den vorhandenen Wohngebauden in der Nachbarschaft.

Abb. 7  Darstellung der geplanten Bebauung mit Einfligung in das Ortsbild— Ansicht von Nord-Osten
Quelle: teamwerk Architekten, 2025

Die geplante Einbindung des neuen Gebaudevolumens in das Ortsbild lasst sich aus
der Perspektive entlang der Hauptstral’e von-Stdenkommend-gut erkennen. Der
neue stadtebauliche Schlusspunkt vor der optischen Offnung des StraRenraums am
Hauptplatz wird nun klar definiert. Das sich 6ffnende Erdgeschoss mit seiner gro3zi-
gigen Glasfassade bietet zuklinftigen Einzelhandels- oder Gewerbeflachen die wiin-
schenwerte Offentlichkeit an diesem besonderen Ort. So ist hier besonders auch eine
den Stral3enraum aktivierende Gastronomienutzung erstrebenswert.

Durch die Anordnung des Hochpunktes (E+lIl) an der studdstlichen Ecke des Bau-
grundstuicks (Hauptstralle Ecke Kirchenstralle) wird eine Beschattung der Nachbar-
bebauung minimiert.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC2-94 Seite 9/18
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4.3

Abb. 8 Langsschnitt und Siidansicht der geplanten Bebauung, Quelle: teamwerk Architekten, 2025

Zur Aufwertung des o6ffentlichen Raums wird der Baukorper am-Erdgesehoss von der
Hauptstralle um 5 Meter abgeruckt. So kdnnen die Aufenthaltsbereiche fur Fuldgan-
ger und die Vorzone zur Laden- oder Gastronomienutzung vergré3ert werden. Durch
zwel-Strallenbaume eine Begrinung und Bepflanzung zwischen den Parkplatzen an
der KirchenstralRe wird die Hauptstralle deutlicher mit den dahinterliegenden Garten-
stadt-Bereichen verbunden.

Besonnungsstudie

Um sicherzustellen, dass durch die Baugrenzen ein fir die Belichtung und Bellftung
der benachbarten Grundsticke und Gebaude ausreichender Abstand verbleibt,
wurde eine Schattenstudie (vom-28-03-2023,-Anhang—zur-Machbarkeitsstudie—von
Feamwerk-Architekten-Anlage-3) durchgefihrt. Dabei wurde die vorhandene Vege-

tation ausgeblendet, um den Einfluss der Neubauten nicht durch den Schatten der
bestehenden Baume zu verdecken. Die Mindestanforderungen an die Besonnung
von Wohnungen werden in der DIN 5034-1 formuliert, die zwar baurechtlich nicht ein-
geflhrt ist, jedoch die allgemein anerkannte Regel der Technik darstellt.

Der Schatten fallt morgens um 9:00 Uhr nach Nord-Westen auf die Kirchenstrale,
wandert dann nach Norden und ab etwa 15:00 bis 16:00 Uhr weiter nach Osten auf
die Hauptstral3e bis zum Sonnenuntergang um 18:26. Die Nachbargebdude nérdlich
des Plangebiets befinden sich zu dieser Jahreszeit komplett aul3erhalb des Schatten-
wurfs, das dstliche Nachbargebdude wird erst ab 16:00 Uhr beschattet.

Die Untersuchung zeigt, dass die Planung im Frihling und Herbst keine Nachbarge-
baude hinsichtlich der Besonnung beeinflusst. An einem mittleren Wintertag sind die
nordlich angrenzenden Gebaude von der Planung hinsichtlich der Besonnung beein-
flusst. An allen Fassaden kann jedoch die von der DIN 5034-1 empfohlene Beson-
nungsdauer von 1 Stunde in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung ein-
gehalten werden.

Die Untersuchung zeigt, dass die Anforderungen fir die Besonnung von Wohnrau-
men entsprechend DIN 5034 eingehalten werden kdnnen. Daher stellen die festge-
legten Baugrenzen und die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO von
0,4H gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher.

Planinhalte

Um die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan sicherzustellen, wird die-
ser Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 Abs. 3 BauGB).
Ebenso werden nur solche Vorhaben zugelassen, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3a BauGB).

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC2-94 Seite 10/18



Eichenau

Bebauungsplan Nr. 58 — Hauptstrale 6 — Begriindung 25.11.2025

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und innerhalb des
kleinen Plangebiets die Umsetzung aller fur das Urbane Gebiet konstituierenden
Nutzungen (Wohnen, Gewerbebetriebe und sozialen, kulturelle und andere
Einrichtungen) nicht sichergestellt werden kann, wird bei der Art der baulichen
Nutzung entsprechend § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB vom Festsetzungskatalog des § 9
BauGB und der BauNVO abgewichen.

Um ein belebtes Ortszentrum zu schaffen, werden im Plangebiet entsprechend dem
Rahmenplan Hauptstralle gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen mit
Wohnnutzungen gemischt und die Nutzungen vertikal gegliedert:

e Im Erdgeschoss sind auf der StralRenseite an der HauptstralRe nur gewerbliche,
soziale oder kulturelle Nutzungen auf mindestens 50 % der Geschossflache zu-
lassig. So wird eine belebte Erdgeschosszone an der Hauptstrale geschaffen und
damit die Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes langfristig gesichert und
ein Konflikt mit schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Schlafraumen) an der Haupt-
stralRe vermieden. Eine Wohnnutzung ist nur im hinteren Bereich entlang der
KirchstraRe auf maximal 50 % der Geschossflache zulassig, dadurch kann der
Sudgarten mit Terrasse der Erdgeschosswohnung optimal zugeordnet werden.

e Im 1. Obergeschoss sind sowohl gewerbliche, soziale, kulturelle Nutzungen oder
Wohnnutzung zulassig.

e Im 2. und 3. Obergeschoss ist dagegen nur eine Wohnnutzung zulassig. Damit
wird dem grof3en Bedarf an Wohnraum im Gemeindegebiet nachgekommen und
gleichzeitig das Ortszentrum auch auf3erhalb der Geschaftszeiten sowie an Sonn-
und Feiertagen belebt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache (GR) und der Anzahl der Geschosse definiert. Die héchstzulassige
Grundflache wird auf 377 m? festgesetzt. Fir die stadtebaulich wenig wirksamen bau-
lichen Anlagen AulRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzli-
che Grundflache von 35 m? festgesetzt. Um die geplante gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss flr eine gastronomische Nutzung, z.B. ein Café attraktiv zu machen,
wird fUr eine Freiflache eine zusatzliche Grundflache von 40 m? festgesetzt. Diese
Flache soll zur Belebung der Hauptstral3e als zentralem Versorgungsbereich dienen.
Um die naturliche Bodenfunktion zu erhalten, ist eine wasserdurchlassige Ausfihrung
vorgeschrieben.
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5.3

Um notwendige Nebenanlagen, wie Mull- und Fahrradhaus, sowie die Einhausung
der Tiefgaragenrampe und die Tiefgarage unterzubringen, darf die festgesetzte
Grundflache durch diese baulichen Anlagen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO) bis zu
einer Gesamt-Grundflache von 765 m? Uberschritten werden.

Die resultierende Gesamt-GRZ von 0,88 ist nach Auffassung der Gemeinde vertrag-
lich und stadtebaulich begriindet: An diesem zentralen, innerértlichen Standort soll
und kann eine kompakte Baukdrperkonfiguration und eine dem stadtebaulichen Rah-
menplan entsprechende adaquate Dichte — auch vor dem Hintergrund der vorgese-
henen Nutzungsmischung — ermdglicht werden. Die Dichte ist erforderlich, um die
vorgesehene kompakte Bebauung in Verbindung mit einer baulichen und rdumlichen
Akzentuierung des Beginns des zentralen Einkaufsbereichs zu ermdglichen. Sie ist
auch unter Berticksichtigung des Grundstlickszuschnitts geboten, um eine stadtebau-
lich zufriedenstellende Losung fur die Lage der offentlichen Stellplatze und des Geh-
steigs zu erreichen.

Ein Grofteil der Versiegelung erfolgt unterirdisch im Bereich der Tiefgarage, welche
im Mittel eine Uberdeckung von 60 cm aufweisen muss, um eine entsprechende Be-
pflanzung sicherstellen zu kénnen. Die Dachflachen, die nicht als Terrasse oder
Dachgarten dienen, werden extensiv begriint. Um die Bodenversiegelung zu begren-
zen wird eine Festsetzung aufgenommen, dass fur Zufahrten, offene Fahrradabstell-
platze, Fullwege sowie fur die Freiflachen der Gastronomie auRerhalb von Unterbau-
ungen nur versickerungsfahige Belage zu verwenden sind; dadurch bleiben die na-
turlichen Bodenfunktionen erhalten.

Die festgesetzte Hohe betragt an der Hauptstrae 12,6 m, entlang der KirchenstralRe
und zum sudlich angrenzenden Nachbargrundstick 9,5 m. Zur Bemessung der
Wandhdhe wird ein absoluter Hohenbezugspunkt auf 522,6 m 0 NHN festgesetzt, der
der Oberkante des RohfuRbodens entspricht. Dieser liegt etwa 10 cm Uber dem an-
grenzenden FuRBweg an der Hauptstrale (522,48 m G NHN an der stdostlichen
Grundstlicksgrenze) bzw. ca. 20 cm Uber dem angrenzenden Fuliweg an der Kir-
chenstralte (522,42 m G NHN an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze). Die aufge-
messenen Hohenpunkte sind im Vorhabenplan dargestellt.

Durch transparente Gelander, die mindestens 0,6 m von der AuRenwand eingertckt
sind, darf die Wandhéhe um 1,0 m uberschritten werden. Diese sind stadtebaulich
wenig wirksam und I6sen durch den Rickversatz keine eigenen Abstandsflachen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die festgesetzte Baugrenze defi-
niert. Diese ergeben an der Hauptstral3e einen attraktiven-teiweise-tberdeckten Vor-
bereich fir die gewerbliche Nutzung, bevorzugt als Freibereich fur eine Gastronomie,
und einen Aufenthaltsbereich fur Fuldiganger. Fir stadtebaulich wenig wirksame Bau-
teile wie AuRRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen werden eigene Baugren-

zen (T festgesetzt Ebensew#d—nae#@stememe%s@aguﬂg%}—ubepdem%s—zu

Die nach Art. 6 Bayerischer Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H
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5.4

5.5

sind einzuhalten. Die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Eichenau findet infest-
gesetztenUrbanen-Gebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Anwen-
dung. Auch wenn die Gemeinde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Bau-
gebiet nach § 2 bis 11 BauNVO festsetzt, entspricht das Vorhaben entsprechend der
vorgesehenen Nutzungsmischung am ehesten einem Urbanen Gebiet (MU), fir das
ebenfalls die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO von 0,4 H gelten.

Auch fur weitere Innenentwicklungsmafnahmen entlang der Hauptstrale mdchte die
Gemeinde eine héhere Bebauung zulassen und erachtet die gesetzlichen Abstands-
flachen von 0,4 H als ausreichend an. Durch sie ist die erforderliche Bellftung, Be-
lichtung und Besonnung, sowie der notwendige Sozialabstand sichergestellt. Eine
Prazedenzwirkung flr weitere héhere Baukorper entlang der Hauptstral3e ist daher
von der Gemeinde durchaus beabsichtigt.

Die Lage der Baukorper zu den Grundstlcksgrenzen und die wesentlichen Auflien-
malie sind in der Planzeichnung vermalit. Detailliertere Angaben sind dem Vorhaben-
und Erschlielungsplan zu entnehmen, der Bestandteil der Satzung ist.

Stellplatze und Nebenanlagen

Fir die Tiefgaragenrampe mit Einhausung sowie Nebenanlagen (Fahrradhaus und
Mdallhaus) werden eigene Flachen festgesetzt, um diese notwendigen Anlage stadte-
baulich vertraglich anzuordnen. Die eingehauste Tiefgaragenzufahrt soll entlang der
Kirchenstral’e angeordnet werden und zu den westlich angrenzenden Nachbargrund-
stlicken einen Abstand von mindestens 1 m einhalten; die Gebaude fur Mull und Fahr-
rader sind an der sidlichen Grundstlicksgrenze zu errichten.

Fir offene Fahrradstellplatze und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgarage oder Kellerrdaume) werden dagegen keine Vorgaben gemacht. Diese sind
auf dem gesamten Baugrundstuiick zulassig.

Im Zuge der Neubebauung wird der angrenzende Stral3enbereich der Kirchenstralle
Uberplant und neu geordnet. Insbesondere sind 5 6ffentliche Parkplatze geplant, die
fur die gesamte Offentlichkeit nutzbar sein sollen.

Die fur das Bauvorhaben nutzungsunabhangig festgesetzten, erforderlichen 11 Stell-
platze sind in der Tiefgarage nachzuweisen. Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist
im Bebauungsplangebiet nicht anzuwenden. Insbesondere besteht im naheren Um-
feld ein ausreichendes Kontingent an 6ffentlichen Parkplatzen (5 neue offentliche
Parkplatze an der Kirchenstralle, weitere oOffentliche Parkplatze an der Hauptstralie
sowie am Marktplatz). Dartber hinaus ist das Vorhaben sehr gut an den o6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden: zwei Bushaltestellen befinden sich in direkter,
fuRlaufiger Nahe. Daher ist eine Reduzierung des Stellplatzschliissels angemessen
und geboten.

Bauliche Gestaltung

Die Vorgaben zur baulichen Gestaltung beschranken sich auf Festsetzungen zur Au-
Renfassade und zur Dachform.

Die Farbgebung des Gebaudes wurde in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt
Uberarbeitet und ist wesentlich heller als im urspringlichen Entwurf. Die architektoni-
sche Formensprache des neuen Gebaudes wertet den Eingang zum Haupteinkaufs-
bereich an der Hauptstralle auf und markiert diesen in stadtebaulich geeigneter
Weise, ohne den Malstab zu sprengen oder auf andere Weise UbermafRige Unruhe
zu erzeugen. Eine Anpassung an den Baubestand der Umgebung ist bewusst nicht
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5.7

gewollt, da dessen Qualitat keine Nachahmung erfordert. Es finden sich in der nahe-
ren Umgebung entlang der Hauptstralle nur vereinzelt Gebaude(teile), die gehobe-
nen architektonischen Gestaltungsanforderungen gentigen.

Da die Dachlandschaft der naheren Umgebung nicht einheitlich ist, drangt sich hier
kein Bezugspunkt auf. Eine baugestalterische ,Anbiederung“ an das historische En-
semble auf dem Kirchengrundstlick ist weder wiinschenswert noch funktional sinnvoll
madglich. Durch das Flachdach des neuen Gebaudes wird die zurtickhaltende For-
mensprache des auf der gegeniberliegenden Strallenseite situierten katholischen
Gemeindesaales aufgenommen.

Die Gliederung der Lochfassade erfolgt zusatzlich zur Fenstergestaltung durch maf-
volle Vor- und Rickspringe. Insbesondere der Rlcksprung des dritten Obergeschos-
ses mildert die Machtigkeit des Baukdrpers entscheidend. Detailliertere Angaben sind
dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan zu entnehmen, der Bestandteil der Satzung
ist.

Um Niederschlagswasser zurtickzuhalten und verzogert abzuleiten, werden aul3er-
halb von Dachterrassen Flachdacher mit mindestens extensiver Begrinung festge-
setzt. Das begriinte Flachdach kann eine zusatzliche Bodenversiegelung zumindest
teilweise kompensieren und dient dadurch als Minimierungsmaf3nahme fur die Um-
welt. Hinsichtlich der Bepflanzung des Daches sowie der durchwurzelbaren Boden-
Uberdeckung der Tiefgaragenflachen wird auf die BuGG-Fachinformation "Geeignete
Gehdlze fir Dachbegrinung" hingewiesen.

Weitere Aussagen zur baulichen Gestaltung sind dem Vorhaben- und Erschlielungs-
plan zu enthehmen, der Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Verkehrsflachen

Die offentliche Verkehrsflache entlang der Kirchenstrale wird nach Stden auf das
Baugrundstuck erweitert. Dadurch kénnen Parkplatze im offentlichen StraRenraum
dargestellt werden. Der Fullweg kann so ungestort von parkenden Fahrzeugen an
der Nordseite der Gebaude entlanggefihrt werden.

Grinordnung

An der KirchenstralRe ist zur Ordnung der 6ffentlichen Parkplatze und zur Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitdt und des Ortsbilds eine 6ffentliche Grinflache und eine
BEpflanzung mit flachwurzelnden Strauchern geplant. Auf die urspriinglich vorgese-
hene Pflanzung von zwei gro3kronige Strallenbaumen zupflanzen: musste aufgrund
der hier verlaufenden Gasversorgungsleitung verzichtet werden.

Diese verlauft entsprechend dem von den Stadtwerken Miinchen vorgelegten Plan in
der Kirchenstral’e im Bereich der neu geplanten Stellplatze. Die DIN 18920 schreibt
vor, dass neue Baume mindestens 2,5 Meter von bestehenden Leitungen entfernt zu
pflanzen sind. Die urspriinglich geplanten Baume unterschreiten den von der DIN ge-
forderten Mindestabstand zur bestehenden Gasleitung. Daneben bestehen auch er-
hebliche Risiken, dass die Baumwurzeln die Gasleitung beschadigen. Mallnahmen,
die das Wurzelwachstum umlenken, sind auch nicht geeignet, da sie sich einerseits
ebenfalls zu nah an der Gasleistung befinden und andererseits den von den Baumen
bendtigten Wurzelraum zu stark einschranken, was wiederrum zu einem geringeren
Wachstum und verminderter Widerstandsfahigkeit der Baume flihren wirde. Dies
zeigt sich erfahrungsgemal auch bei den vorhandenen Badumen an der Hauptstrale,
deren Wurzelbereiche im kommenden Jahr aufwandig verbessert werden.
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5.8

5.8.1

5.8.2

Die urspriingliche Festsetzung der beiden Baumstandorte entlang der Kirchenstralie
ist daher nicht moglich. Um dennoch eine angemessene Gliederung der Stellplatze
durch Begriinung zu erzielen, werden an den bisherigen Baumstandorten 6ffentliche
Grinflachen mit Pflanzung flachwurzelnder Straucher festgesetzt.

Die unbebauten Grundstlicksflachen sind zu bepflanzen und zu begriinen, Zufahrten,
offene Fahrradstellplatze, FuBweg und die Freiflache der Gastronomie sind versicke-
rungsfahig auszubilden. Die durchwurzelbare Bodeniberdeckung von Tiefgaragen-
flachen und sonstigen Gelandeunterbauungen muss im Mittel 0,6 m betragen. Hier-
von ausgenommen sind versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Die Gemeinde Eichenau hat im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften zur Ortsgestal-
tung Empfehlungen zu stadtklimavertraglichen heimischen Laubbdumen, insekten-
freundlichen Klettergehdlzen, Hecken und Vorgartenbepflanzungen erarbeitet. Diese
sind in der Pflanzliste in Anlage 2 der Ortlichen Bauvorschriften zur Ortsgestaltung
aufgefuhrt und werden vor dem Hintergrund des Klimawandels nachdrtcklich emp-
fohlen.

Da es sich um eine Nachverdichtung in einem bereits bebauten Gebiet handelt, wird
ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB durchgeflihrt. Aussagen
zur Eingriffs-/ Ausgleichsregelung und ein Umweltbericht sind somit nicht erforderlich.

Hinweise auf das Vorkommen geschitzter Arten auf dem bereits heute baulich stark
in Anspruch genommenen Grundstick liegen nicht vor. Auf die eigenverantwortliche
Einhaltung der Bestimmungen zum Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(§§ 37 ff, §§ 44 ff BNatSchG) wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Retentionsraum

Um den durch den Neubau entfallenden Retentionsraum zu ersetzen, wird an der
sudlichen Grundstlcksgrenze eine Flache fur die Wasserwirtschaft nach § 9 Abs. 1
Nr. 16 d BauGB) festgesetzt. Dort ist eine Mulde mit einem Retentionsvolumen von
mind. 6,7 m*® anzulegen. Eine entsprechende Flache fur die Wasserwirtschaft wird
dort festgesetzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse kdnnen Versickerungsmulden auf dem vor-
handenen Flurstiick nicht umgesetzt werden ohne einschlagige Bemessungsgrund-
satze zu verletzen (Abstandsgebot zu Nachbargrundstlicken, Baukoérpern im Unter-
grund). Aus diesem Grund sind Sickerrigolen (Sickerboxen) vorgesehen, welche ent-
lang der Hauswande angebracht und Uberbaut werden kdnnen.

Gemal DWA-A138 muss ein Mindestabstand von 1 m zum mittleren héchsten Grund-
wasserstand (MHGW) eingehalten werden. Zur Ermittlung des MHGW wurde von der
Grundwassermessstelle Station Eichenau Q17 die Differenz zwischen MGW und
MHGW von 0,61 m 4. NHN auf den MGW des Projektgebietes von 519,6 m 4. NHN
addiert. Damit ergibt sich ein zu erwartender MHGW von 520,21 m . NHN. Bei einer
Gelandehdhe von ca. 522,45 m 0. NHN ist die Versickerung Uber eine Rigole daher
nicht ausgeschlossen.

Fur einen geringeren Platzbedarf wird ein Kunststoffblocksystem mit einem Speicher-
koeffizienten von 0,9 gewahlt. Bei einer Rigole mit einer Héhe von 0,7 m und einer
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Breite von 1,5 m ist eine Rigolenlange von 6,4 m erforderlich. Diese soll an der Ost-
seite des Gebaudes untergebracht werden. Eine entsprechende Flache fur die Was-
serwirtschaft wird dort festgesetzt.

Abb. 9  Mogliche Position der Niederschlagswasserversickerung (Beispiel). Magenta: Vorreinigung,
Gelb: Rigole. Quelle: CDMsmith, Hydrologischer Nachweis, 17.04.2025

Immissionsschutz

Die HauptstralRe ist durch eine starke Nutzungsmischung von Gewerbe, Gemeinbe-
darf und Wohnen und eine starke Verkehrsbelastung gepragt. Daraus resultieren
Emissionen, die im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind.

Im Rahmen der Ortsentwicklung verfolgt die Gemeinde Eichenau fur die Hauptstralle
das stadtebauliche Ziel, sie als Zentralen Versorgungsbereich weiterzuentwickeln.
Der Standort ist aufgrund seiner innerdrtlichen Lage in besonderem Mal3e daflr ge-
eignet, ein vertragliches Nebeneinander von gewerblicher, sozialer und Wohnnut-
zung zu schaffen und dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege“ zu entsprechen. Da-
her strebt die Gemeinde an, die HauptstralRe hinsichtlich Nutzungsmischung und
Schutzanspruch einem Urbanen Gebiet entsprechend zu entwickeln.

Unter einer sachgerechten Abwagung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevol-
kerung, der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, der Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, der Gestaltung des Ortbildes, der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung einerseits und dem Belang des Immissionsschutzes andererseits,
kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der Belang des Immissionsschutzes
nicht durch eine raumliche Trennung der Funktionen und ein Abricken von der ver-
kehrsbelasteten Hauptstralte, sondern durch andere Mal3nahmen bericksichtigt wer-
den soll.

Folgende Malinahmen sind im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur
Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu treffen:

¢ In dem am starksten von Verkehrslarm belasteten Erdgeschoss wird das Ge-
schoss nach hinten versetzt, wobei im Teil zur HauptstralRe nur eine gewerbliche
Nutzung zugelassen wird.

e In der Hochbauplanung sind passive SchallschutzmaRnahmen mittels Schall-
damm-Male von Bauteilen der Gebdudeumfassungen vorzusehen.
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Um einen ausreichenden Luftaustausch sicherzustellen, sind an den von Ver-
kehrslarm betroffenen Fassaden schalldammende Beliiftungseinrichtungen anzu-

ordnen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch diese vorgesehenen MalRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen, werden Larmschutzkonflikte gemaf dem Gebot der planerischen Konflikt-
bewaltigung im Grundsatz durch die Planung selbst geldst.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung entsprechend § 1a Abs. 5 BauGB bericksichtigt. Wichtigste Hand-
lungsfelder sind die Anpassung an zukulnftige klimawandelbedingte Extremwetterer-
eignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO»-
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 Klima-
wandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs-
struktur, vorherrschende Wetterlagen, Freifla-
chen ohne Emissionen, Gewasser, Griinflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelage)

Grunflache mit Bepflanzung an der Kirchenstralle,
Dach- und Fassadenbegrinung - dadurch Verrin-
gerung der Aufheizung von Gebauden und versie-
gelten Flachen durch Verschattung und Erhéhung
der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude, Be-
seitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Flachdach mit extensiver Dachbegriinung -
dadurch Minimierung des Abflusses von Regen-
wasser aus dem Baugebiet, Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswasser sowie wasser-
rechtlicher Ausgleich bzw. festgesetzte Re-
tentionsflachen mit ausreichendem Volumen auf
dem Grundstuck.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen
wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energiean-
lagen, Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesse-
rung der Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

regenerativer

Flachenschonende Innenentwicklung durch Uber-
planung von genutzten Flachen - dadurch Redu-
zierung einer weiteren Flacheninanspruchnahme
im Auflenbereich mit dem Erfordernis neuer Er-
schlieBungsmaflnahmen; Zuldssigkeit von Solar-
anlagen - dadurch Verbesserung der Vorausset-
zungen fur die Nutzung von Solarenergie und ver-
bindliche Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO:2
neutrale Materialien)

Foérderung der CO2-Bindung durch Anpflanzung
von Gehélzen und Dach- und Fassadenbegru-
nung;

integrierte stadtebauliche Lage — damit gute ful3-
laufige Erreichbarkeit, Férderung von Einkaufs-
fahrten mit dem Fahrrad durch Bereitstellung aus-
reichender Fahrradabstellplatze, Anbindung an
das OPNV-Netz, = Verringerung des MIV
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5.11 Flachenbilanz

GroRe in m?

Geltungsbereich ca. 1.040
Offentliche Verkehrsflache ca. 150
Offentliche Griinflache ca. 18
Bauland ca. 872
Gemeinde EBichenau, den ........oooeiiie e

Peter Munster, Erster Bargermeister
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