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5. Anderung Bebauungsplan Nr. B13 — Begriindung 21.07.2026

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Lebensmitteldiscounter ALDI Sid beabsichtigt seine Filiale am Standort in Ei-
chenau abzureif3en und durch einen erweiterten Neubau zu ersetzen. Der Abbruch
wird seitens dem Unternehmen ALDI mit einer Diskrepanz im Energiestandard und
dem firmeninternen Verkaufsflachenstandard begriindet. Der Neubau sieht demnach
unter anderem eine Errichtung einer Photovoltaik-Anlage in Kombination mit einem
begriinten Dach und eine VergrolRerung der Verkaufsflache von bislang 1.000 mz2 auf
1.200 m? vor.

Um durch das Vorhaben negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder sonstige Nahversorgungsstrukturen auszuschlieen und dem Eichenauer Ein-
zelhandelskonzept bzw. der Landesplanung nicht entgegen zu stehen, fihrte die
CIMA Beratung und Management GmbH eine Auswirkungsanalyse durch. Diese
kommt zum Ergebnis, dass das Vorhaben zu einer Verbesserung der Nahversor-
gungsstruktur in Eichenau beitragt.

Da die beabsichtigte Entwicklung jedoch im Widerspruch zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplans steht, wurde nach Beschluss des Gemeinderates vom 19.09.2023
das Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplans B 13 Gewerbegebiet eingeleitet.
Ziel der Bauleitplanung ist die langfristige Standortsicherung zur Versorgung der Be-
volkerung sowie der Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen.

Nach allgemeiner Vorprifung des Einzelfalls ergeben sich durch das Vorhaben vo-
raussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen, sodass das Verfah-
ren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird.

Die Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde dem Planungsverband AuRRe-
rer Wirtschaftsraum (PV) Ubertragen.

Plangebiet

Lage

Das Vorhaben betrifft die ALDI Sud-Filiale am Standort Eichenau, Landkreis Fursten-
feldbruck, und diese ist innerhalb des Gemeindegebietes am siiddstlichen Ortsrand
situiert. Die Filiale liegt unmittelbar an der Staatsstral3e St 2069 (Hauptstraf3e) und
grenzt im Osten und im Sidden an den Gemeindefriedhof. Im Stidwesten ist eine DM-
Filiale, eine Kinderbetreuungseinrichtung sowie die Freiwillige Feuerwehr Eichenau,
die allesamt in diesem Bereich den Hauptort nach Sidosten abschlie3en. Nérdlich
der Hauptstral3e befindet sich die Eichenaue, eine parkartige Grunflache mit Exten-
sivwiesen, die nach Osten hin in das Puchheim-Waldchen tbergeht.

Der gegenstandliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1984/169, 1984/184,
1984/183, 1984/170 (T) sowie 1977 (T), alle Gemarkung Alling. Topographisch liegt
das Plangebiet weitestgehend eben auf einer Hohe von etwa 526 m G NN (Bayern-
Atlas). Der hochste Punkt liegt im Westen mit 526,50 m G NN. Durch die Lage unmit-
telbar an der Staatsstral3e ist die ALDI Filiale verkehrsginstig erschlossen und neben
dem PKW auch mit dem OPNV und dem Fahrrad gut erreichbar. Die Bushaltestelle
,Eichenau, Friedhof* befindet sich in unter 100 m im Sudosten entlang der Haupt-
straRe und wird von den Linien 860, 862 sowie einem Ruftaxi bedient. Der parallel
zur Hauptstral3e verlaufende FuRgangerweg ist fiir den Radverkehr freigegeben. Zu-
satzlich kénnen Ful3gédnger und Radfahrer die ALDI Filiale Gber eine Zuwegung von
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2.2

2.3

der TannenstralRe erreichen, die nach Sudwesten von der Staatsstralle abzweigt.
Das Erreichen des Parkplatzes fir den Individualverkehr ist ausschlieflich tber die
Ein- und Ausfahrt an der St 2069 mdglich.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot), ohne MaRRstab. Quelle: Bayern-Atlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Abrufstand Januar 2024.

N

Nutzungen

Das Plangebiet liegt in einem Sondergebiet und wird bislang als Filialen-Standort des
Unternehmen ALDI mit einem Bestandsgeb&ude und einer Parkplatzflache genutzt.
In den vergangenen Jahren wurde das Hauptgeb&ude um einen Anbau geringfiigig
erweitert und auf dem Parkplatz ein Einkaufwagenh&uschen sowie eine Paket-Box
errichtet. Im Zuge einer Erweiterung des Gewerbegebietes siedelte sich im Studwes-
ten entlang der Tannenstral3e die Drogeriefiliale DM an. Weitere gewerbliche Nutzun-
gen setzen sich entlang der Tannenstral3e fort, darunter u.a. Transgourmet Deutsch-
land und das Gewerbegebiet Sid. Neben Gewerbe befinden sich ebenfalls eine Kin-
dertageseinrichtung sowie die Freiwillige Feuerwehr Eichenau im Einzugsbereich des
Geltungsbereiches. Westlich der TannenstralRe schlief3t sich eine organisch zusam-
menhangende Wohnbebauung an.

Insgesamt wird der Ortsrand nach Sudosten durch die gewerbliche und gemeinndt-
zige Nutzung hufeisenférmig abgeschlossen und grenzt in einer klar abgrenzbaren
Linie zum Friedhof der Gemeinde, der durch den hohen Grinanteil die nordlich der
HauptstralRe liegende Eichenaue erganzt.

Emissionen

Das Buro Muller-BBM Industry Soutions GmbH hat fiir das geplante Vorhaben, die
ALDI-Filiale abzureiRen und neu zu errichten, im Rahmen der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes B13 eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durchge-
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2.4

fuhrt. Der Endbericht (Nr. M179945/04) vom 22.06.2026 kommt unter Berticksichti-
gung von mafR3geblichen Immissionsorten im Umfeld der ALDI-Filiale zu dem Ergeb-
nis, dass schallschutztechnische MaRnhahmen zur Einhaltung einer schalltechnischen
Vertraglichkeit erforderlich sind. Hierfur sind im Zuge der weiteren Planungen u.a.
zwei Schallschutzwéande im Westen Richtung Wohnsiedlung und im Stden zum ge-
meindlichen Friedhof umzusetzen. Weitere Malinahmen betreffen das Einhalten von
nachtlicher Betriebsruhe, die Gestaltung der Schallschutzwéande, die Verwendung
von gerauscharmen Einkaufswagen sowie Vorgaben zur Lkw-Verladetatigkeiten.

Far weitere Ausfuhrungen wird auf den Bericht der schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchung von Miiller-BBM verwiesen.

Grunstrukturen und Artenschutz

Grunstrukturen befinden sich mehrheitlich zusammenhangend im Nordwesten und
sind dort als eine eingriinende Malinahme aus gro3kronigen Baumen und Strauchern
ausgepragt, damit die Stellplatzflache von ALDI entlang der Hauptstraf3e im Nordos-
ten und der Tannenstrale im Nordwesten nicht unmittelbar einsehbar ist. Weitere
Einzelbaume sind als Gliederung zwischen zwei gegeniberliegenden Stellplatzreihen
sowie im Osten vor dem Bestandsgebéaude des ALDIs und angrenzend zum Fuf3- und
Radweg vorhanden. Zwei weitere Einzelbaume befinden sich westlich bzw. slidwest-
lich vom Hauptgebaude nahe der Grundstiicksgrenze. Diese stehen grundstiicks-
Ubergreifend im Zusammenhang mit den westlichen und stdlichen Gehdlzbestanden
des angrenzenden Friedhofes. Die Griinstrukturen liegen aufgrund einer Abgrabung
auf dem ALDI-Gelande héher als die unmittelbar angrenzende Bestandsstraf3e und
sind als zusammenhéngende und dichte Baum-Hecken-Struktur ausgepragt. Eine
ortspragende Durchgriinung ist ebenfalls auf dem gegeniberliegenden Grundstiick
FI.Nr. 1976, Gemarkung Alling, vorhanden, welches durch die dazwischenliegende
Staatsstral3e getrennt wird. Die Eichenaue ist als artenreiches Extensivgrinland mit
Gehdlzkomplexen auf Teilflachen als Biotop (,Extensivwiesen in der Eichenaue® und
,Halbtrockenrasen in der Eichenaue®) kartiert und stellt demnach einen schitzens-
werten Bereich dar. Die im FIN-Web+ kartierten Artennachweise im Bereich der Bio-
tope sind ausschlieBlich Insekten, die auf extensive Lebensraumhabitate angewiesen
sind. Eine Einwanderung bzw. ein potenzielles Vorkommen im Plangebiet ist dem-
nach auszuschliel3en.
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Sple{glatz 5

Abb. 2:  Lage des Geltungsbereiches (rot) mit umliegenden Griinstrukturen und den beiden Biotop-
kartierungen in der Eichenaue, ohne Maf3stab. Quelle: Bayern-Atlas, Abrufstand April 2024.

Trotz einer Nutzung als Lebensmitteldiscounter mit einhergehender, hoher Versiege-
lung sind Grinstrukturen vorhanden und bilden griine Briicken zwischen den Grin-
bestanden im Norden von der Eichenaue und im Suden bzw. Osten des angrenzen-
den Friedhofes. Wesentlich ist vor allem der zusammenh&ngende Geholzbereich im
Nordwesten entlang der Hauptstral3e und der Tannenstral3e, die aufgrund ihrer dich-
teren und groReren Auspragung deutlich wertgebender sind als die Einzelbaume in-
nerhalb der Stellplatzflache. Die Einzelbaume erfahren zudem durch einen schmalen
Grunstreifen mit angrenzender, versiegelter Flache andere Entwicklungsvorausset-
zungen wie die Geholze im Nordwesten.

Wahrend einer Begehung im November 2023 wurde neben der vorhandenen Grin-
ordnung auch der Artenschutz betrachtet. Relevante Strukturen fur den Artenschutz
stellen in erster Linie die vorhandenen Gehdlze dar. Durch den laubfreien Zustand
konnte in den Kronen der Baume lediglich ein Vogelnest am dstlich stehenden Ein-
zelbaum nachgewiesen werden. Dieses stammt hochstwahrscheinlich von einer Am-
sel. Das Hauptgebaude von ALDI bietet aufgrund seiner Bauweise keine Strukturen
fir gebaudebriitende bzw. gebdudebewohnende Arten. Es sind weder Balken, Off-
nungen oder Fassadenbekleidungen vorhanden, die von den entsprechenden Arten
genutzt werden kdnnten.

Aufgrund der frequentierten Nutzung als Lebensmittelmarkt ist nicht mit dem Vorkom-
men geschutzter Arten zu rechnen. Dennoch fungiert vor allem die vorhandene Grin-
struktur im Nordwesten als Verbindungselement zwischen zwei begriinten Gebieten.
Die angrenzenden Bereiche der Geholze des Friedhofes und der Eichenaue bleiben
von den Planungen unberuhrt.
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2.5

2.6

Boden und Versickerung

Der in seinem nattrlichen Zustand vorkommende Boden ist im Bereich des Plange-
bietes die Bodenart Pararendzina (21), ein sehr humusreicher Schotterboden mit 6rt-
lich dinner Flussmergeldecke. Als natirliche Bodenfunktion geht mit der Bodenart
grundsétzlich ein sehr hohes Wasserriickhaltevermégen bei Niederschlagsereignis-
sen einher. Der Standort von der ALDI-Filiale in Eichenau besteht allerdings seit Ende
der 1990er Jahren und durch Uberbauung und Versiegelung sind die nattrlichen Bo-
denfunktionen seither nicht mehr vollumfanglich verfiigbar. Seit 2008 liegt fur den
Parkplatz eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis fur das Einleiten des Nieder-
schlagswassers in das Grundwasser vor.

Wasser: Grundwasser, Hochwasser und Entwasserung

Hinweis zum verwendeten Hohenbezugssystem: Die in diesem Bebauungsplan so-
wie in den zugehorigen Fachplanungen (u. a. Gelandevermessung, schalltechnische
Untersuchung und Entwasserungsplanung) angegebenen Héhenangaben beziehen
sich auf das amtliche Hohenbezugssystem des Deutschen Haupth6hennetzes 1912
(DHHN12) mit Hoéhen Uber Normal-Null (NN). Die Projekt- und Fachplanungen wur-
den ab dem Jahr 2023 auf Grundlage des damals aktuellen H6hensystems aufge-
stellt. Aus Grinden der Planungseffizienz, der Systemkonformitat innerhalb der Gut-
achten sowie zur Vermeidung von Rundungs- und Umrechnungsfehlern wurde von
einer nachtraglichen Transformation auf das System DHHN2016 abgesehen.

Grundwasser und Hochwasser

Das Plangebiet liegt gemafd der Hinweiskarte des Landesamtes fur Umwelt (LfU) so-
wohl im Umgriff von hohen Grundwasserstanden als auch liegt eine Betroffenheit von
Hochwasser ausgehend von Ascherbach/ Grébenbach/ Starzelbach vor. Wohinge-
gen die Hochwassergefahrenflache HQ100, ein 100-jahrliches Hochwasser, das
Plangebiet durch einen Abflussarm lediglich im westlichen Randbereich Uber-
schwemmt, ist im Falle eines Extremhochwassers (HQextrem) nahezu das gesamte
Plangebiet betroffen. Aufgrund der Gelandeveranderungen im Osten ist dieser Be-
reich auBerdem als Gelandesenke und Aufstaubereich gekennzeichnet, demnach
kann sich dort zuflieBender Oberflachenabfluss teilweise oder vollstandig sammeln.

&

Abb. 3: Hochwassergefahrenflichen HQ100 (dunkelbau) und HQextrem (hellblau) sowie Gelénde-
senken und potenzielle Aufstaubereiche (lila) mit Lage Plangebiet (rot). Quelle: Umwelt-Atlas
vom LfU, Abrufstand August 2024.
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Auf Grundlage einer vom Ingenieurbiro Deil3ler durchgeflhrten Voruntersuchung zur
Entwasserung (Uberarbeiteter Stand Juli 2026) wurde der Wasserstand innerhalb des
Geltungsbereiches im Falle von HQ100 bei 525,9 miNN ermittelt. Bei einem HQext-
rem ist vor allem die westlich liegende Stellplatzflache und Teilbereiche sudlich des
Hauptgebaudes von einer Uberschwemmung betroffen. Der Wasserstand liegt in die-
sem Fall bei 526,0 mUNN. Da bereits Baurecht fur die im Plangebiet liegenden Grund-
stiicke durch den bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorhanden ist und auch
bereits eine Bestandsbebauung besteht, stellt die Hochwassergefahrenflache kein
Planungshindernis dar, sondern wird im Rahmen eines Sicherheitszuschlages bei der
Errichtung des Neubaus beriicksichtigt.

Entwasserung Kundenparkplatz

Im Jahr 2008 erteilte das Landratsamt Firstenfeldbruck fir den Kundenparkplatz der
ALDI-Filiale am Standort in Eichenau eine beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis
fur das Einleiten des Niederschlagswassers in das Grundwasser. Die aus der Erlaub-
nis hervorgegangenen, erforderlichen UmbaumafRnahmen wurden im Jahr 2009 um-
gesetzt und von einem PSW (privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft) im
Juli 2009 abgenommen. Die seit Juli 2009 durchgefiihrten Umbauarbeiten auf dem
Parkplatz fuhrten zu keiner Anderung der bestehenden Entwésserung. Hierbei belie-
fen sich die umgebauten Bereiche im Wesentlichen auf die Ansiedlung und damit
einhergehenden verkehrlichen Anderungen des DM-Marktes im Sldwesten sowie
einzelne Neuordnungen innerhalb des Parkplatzes (Einkaufwagen-Box und DHL-
Packstation).

Im Zuge des geplanten Neubaus der ALDI-Filiale fuhrte das Ingenieurbiiro Deil3ler
(Uberarbeiteter Stand Juli 2026) eine Voruntersuchung von Versickerungsmaoglichkei-
ten fur das anfallende Niederschlagswasser durch. Die Untersuchung wahlt fir die
Vorplanung eine Rigolenversickerung uber eine Kiesrigole. Mit der vorgelegten Pla-
nung und einer vorausgegangenen Abstimmung konnte seitens des Wasserwirt-
schaftsamtes bestatigt werden, dass die Niederschlagswasserversickerung auf dem
Grundstiick méglich ist. Zu beachten ist jedoch ein Mindestabstand von einem Meter
zwischen der Unterkante der Versickerungsanlagen und dem mittleren hdchsten
Grundwasserstand, da der Grundwasserspiegel auf dem Grundstiick nur wenige Me-
ter unter der Gelandeoberkante liegt.
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Abb. 4:  Planausschnitt der Voruntersuchung Entwasserung. Quelle: IB Dei3ler, Stand 02.07.2026.
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2.7

2.8

3.1

Anbauverbotszone

Das Plangebiet liegt an der Staatsstraf3e St 2069 und grenzt nach Westen an Wohn-
bebauung an. Die ALDI-Filiale bildet einen baulichen Abschluss an den Siedlungsbe-
reich und ist im betroffenen Stral3enabschnitt innerhalb der Ortsdurchfahrt als Ver-
knipfungsbereich gekennzeichnet. Aufgrund der Lage innerhalb einer geschlosse-
nen Ortslage ist kein gesetzlich geregelter Abstand von der Stral3e erforderlich.

Denkmaler

Es sind weder Bodendenkmaler noch Baudenkméler vom Vorhaben betroffen. Auch
archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei evt. zu Tage
tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)), verbindliche Fassung vom
August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023, ist die Gemeinde Ei-
chenau dem Verdichtungsraum Minchen zugeordnet und weist eine Uberdurch-
schnittliche Verdichtung und hohe Einwohnerzahl auf. Dies geht einher mit einem ho-
hen Nutzungs- und Bevdlkerungsdruck.

Gemal LEP Bayern sollen die Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet wer-
den, dass sie nicht nur ihre zentralen Aufgaben fir die Gesamtentwicklung des Lan-
des erflllen, sondern auch eine raumlich ausgewogene, sozial und 6kologisch ver-
tragliche Siedlungs- und Infrastrukturstruktur fir Wohnen, Gewerbe und Erholung si-
cherstellen. Dabei gilt es, Missverhéaltnissen in der Entwicklung der Bevélkerungs-
und Arbeitsplatzstruktur entgegenzuwirken, eine umweltvertragliche Bewaltigung des
hohen Verkehrsaufkommens zu férdern und eine angemessene Infrastruktur zu ge-
wabhrleisten.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus dem LEP Bayern Anhang 2 - Strukturkarte, ohne MaRstab, Abrufstand: April
2024.

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

1 Grundlagen und Herausforderungen

1.1 | Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.4 | Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

(G) | Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbhe-
sondere gegeniber den Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt
werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 | Raumlichen Auswirkungen begegnen

2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

1.2.2 | Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die Mdg-
lichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Ar-
beitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits-
und Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubil-
dende, Studenten sowie fur Familien und altere Menschen
genutzt werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fla-
chensparen

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

3.2

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(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.

Wirtschaft

5.3

EinzelhandelsgroRBprojekte

531

Lage im Raum

(2)

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur
in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig
- fir Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in al-
len Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den
zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléssig und unter-
liegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,
- fir EinzelhandelsgroRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren
sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in
dieser Bedarfsgruppe.

5.3.3

Zuldssige Verkaufsflachen

(2)

Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen
die landesplanerische Relevanzschwelle iberschreiten, dirfen Einzelhan-
delsgrof3projekte,
- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf ver-
kauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100
000 Einwohner 30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende
Bevolkerungszahl 15 v.H.
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschop-
fen.

Zu 1.1.4 Um die Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge im Lichte
des Klimawandels und anderer méglicher Krisen zu gewahrleisten, kommt einer Star-
kung der Widerstandsfahigkeit (Resilienz) dieser Einrichtungen eine besondere Be-
deutung fur die Allgemeinheit zu. Eine besondere Verwundbarkeit betrifft auf gegen-
standlichen Fall bezogen auch die Lebensmittelversorgung. Die Vermeidung von Ge-
fahrdungen durch Uberhitzung, Hochwasser- und Starkregenereignisse, Sturmscha-
den und andere klimabedingte Naturgefahren sollen daher neben der Standortpla-
nung auch bei bestehenden Einrichtungen durch geeignete MaRnahmen abgemildert
werden, z.B. Vermeidung der Uberhitzung durch Begriinung (vgl. 1.3.2).
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Zu 5.3.1 Demgegeniiber sind Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die tberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden
landesplanerisch zulassig.

Die GrofRenordnung von 1 200 m? Verkaufsflache ist gemaR den aktuellen ,Struktur-
und Marktdaten im Einzelhandel* (BBE Minchen, 2010) als Orientierungsrahmen fir
den wirtschaftlichen Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsange-
bots anzusehen. Zugleich wird durch die Beschrankung auf 1 200 m2 Verkaufsflache
ein UberméaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlossen und damit Auswirkun-
gen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in
allen Gemeinden — insbesondere auch des landlichen Raums — eine angemessene
Nahversorgung maglich.

Zu 5.3.3 Der landesplanerische Prifmal3stab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzu-
siedelnde oder zu erweiternde Einzelhandelsgro3projekte der Versorgungsstruktur
keinen zu grofRen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft entziehen. Nahversor-
gungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis zum Erreichen des Schwellenwerts von 1
200 m? Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung frei-
gestellt.

Das Projekt zur Erweiterung der Nahversorgungseinrichtung dient der Starkung der
lokalen Infrastruktur und adressiert die Ziele und Grundsétze des LEP Bayern. Durch
die Schaffung und Sicherung von Arbeitspléatzen unterstitzt es das Ziel "gleichwerti-
ger Lebens- und Arbeitsbedingungen” (LEP 1.1.1) und férdert durch die verbesserte
Versorgungssicherheit die "zukunftsfahige Daseinsvorsorge"” (LEP 1.1.4). Zudem
tragt es zur Anpassung an den demographischen Wandel bei, indem es die "Raumli-
chen Auswirkungen" und "Vermeiden von Abwanderung und Verdrangung" sowie
"Anpassung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge" entspricht (LEP 1.2.1, 1.2.2 und
1.2.4).

Das geplante Vorhaben zur Erweiterung der Nahversorgung in der Gemeinde Ei-
chenau wird grundsatzlich unterstiitzt. Die Erweiterung der Verkaufsflache wird je-
doch auf maximal 1.200 m2 begrenzt. Diese Beschrankung ergibt sich aus der Tatsa-
che, dass die Gemeinde im Rahmen des Landesentwicklungsplanes nicht als "Zent-
raler Ort" eingestuft ist.

Regionalplan

Eichenau ist im Regionalplan als Grundzentrum ausgewiesen. Umgeben vom Regio-
nalen Grinzug Ampertal liegt die Gemeinde in einer bevorzugten Lage, die sowohl
Naturndhe als auch gute Verkehrsanbindungen bietet. Im Norden besteht Anschluss
an die S-Bahn, im Siden sorgt eine regional bedeutsame Stral3e fir eine gute Er-
reichbarkeit anderer wichtiger Zentren.

Das Plangebiet liegt laut Regionalplan (B Il - G 2.1) innerhalb des Hauptsiedlungsbe-
reiches, der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt.

Unter Ziele fur Einzelhandel und Versorgung wird darauf hingewiesen, dass eine in-
tegrierte, wohnortnahe Versorgung insbesondere mit Giitern des taglichen Bedarfs
anzustrebenist (B IV — Z 3.2).

Die Planung entspricht den genannten Grundsatzen des Regionalplans, da der Gel-
tungsbereich einerseits innerhalb des Hauptsiedlungsbereichs liegt und andererseits
durch die Erweiterung des Supermarktes eine Einrichtung fur Einzelhandel und Ver-
sorgung ausgebaut wird.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 28.10.1996 der
Gemeinde Eichenau als Wohnbauflache und Griinflaiche dargestellt. Das Plangebiet
grenzt im Norden, Osten und Stden an weitere Griinflachen und im Osten an Wohn-
bauflachen an. In weiterer sidlicher Umgebung befindet sich die Ausweisung eines
Gewerbegebietes (GE).
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Abb. 6:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP vom 28.10.1996 mit Lage des Plangebietes (rot), ohne
Malf3stab.

Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan "B13 Gewerbegebiet" vor,
der seitdem drei rechtskraftige Anderungen erfahren hat. Aufgrund einer fehlerhaften,
vorausgegangenen Nomenklatur handelt es sich bei der gegenstandlichen Anderung
um die Vierte, wird jedoch fortlaufend als 5. Anderung bezeichnet.

Bebauungsplan B13 Gewerbegebiet: Der urspriingliche Bebauungsplan i.d.F. vom
04.07.1980 umfasst ein grol3eres Gebiet, das im Norden den heutigen Aldi-Markt ein-
schliel3t und im Stiden weit in das Gewerbegebiet Siid hineinreicht. Der gegenstand-
liche Anderungsbereich war im Ursprungsplan als 6ffentliche Griinflache ausgewie-
sen.
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Abb. 7:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan B13 Gewerbegebiet mit Lage der 5. Anderung, ohne
MaRstab.

2. Anderung: Die erste Anderung des Ursprungsbebauungsplans i.d.F vom
23.02.1999 tragt die Bezeichnung "2. Anderung des Bebauungsplans B 13 Gewerbe-
gebiet". Sie umfasst den heutigen Geltungsbereich sowie eine geringfiigige Erweite-
rung im Siidosten. In dieser Anderung wird der Geltungsbereich als Sondergebiet fiir
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgewiesen und die zulédssige Geschossflache
auf maximal 1.500 m?2 sowie die Verkaufsflache auf maximal 850 m? festgesetzt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EIC 2-97 Seite 14/26



Eichenau 5. Anderung Bebauungsplan Nr. B13 — Begriindung 21.07.2026

zu 1976

19847157

Abb. 8:  Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes B 13 Gewerbegebiet, ohne MaRstab.

3. Anderung: Der Geltungsbereich der 3. Anderung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 ist identisch mit dem der 2. Anderung. Die Inhalte des Bebau-
ungsplans bleiben im Wesentlichen unveréndert, lediglich die festgesetzte maximale
Geschossflache wird auf 1.600 m2 erhdht, um die geplante Erweiterung der Aldi-Fili-
ale zu ermoglichen.

Abb. 9:  Ausschnitt aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes B 13 Gewerbegebiet, ohne MalRstab.
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3.4

3.5

3.6

4. Anderung: Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans B13 Gewerbegebiet von
2006 handelte es sich lediglich um eine textliche Anderung, bei der die maximale
Verkaufsflache von 850 m2 auf 1.000 m2 erhdht wurde.

Einzelhandelskonzept

Die Gemeine Eichenau verfugt tber ein Einzelhandelskonzept, das im Jahr 2025 von
der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH neu Uberarbeitet und aufge-
stellt wurde. Die vor Beginn des Bauleitplanverfahrens von der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH erstellte Auswirkungsanalyse vom 18.07.2023 anlésslich der ge-
planten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI am Standort Eichenau beruht
auf dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013 (fortgeschrieben im Jahr 2020).

Die Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes 2025 hat im Ergebnis zu keinen gro-
Reren, neuen Erkenntnissen gefiihrt. Die Erweiterungsabsichten von ALDI bzw. die
Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2023 wurde bei der Neuerstellung des Einzelhan-
delskonzeptes berticksichtigt, die stadtebauliche Vertraglichkeit nach § 11 Abs. 3
BauNVO ist weiterhin gegeben. Das geplante Vorhaben hat keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen in Eichenau und im Umland.

Bodenschutz

Die 5. Anderung des B13 erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, da es sich um eine Mal3nahme in einem bestehenden Plangebiet
handelt. Durch den langjahrig etablierten Standort wird demnach die Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRenbereich vermieden und dem Ziel eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (BauGB § 1a Abs. 2) dadurch entsprochen.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB
fur Bebauungspléane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren:

o Die festgesetzte Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB).

e Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (813 a Abs. 1 Satz
4 BauGB).

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

Entsprechend den Vorschriften fiir das beschleunigte Verfahren kann daher abgese-
hen werden von:

e einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.
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Daruber hinaus gelten nach 813a Abs.2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, was die Gemeinde von der Pflicht
zur Herstellung von Ausgleichsflachen entbindet.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.t

4. Stadtebauliches Konzept

Die Entwurfsplanung fiir das neue Hauptgebaude der ALDI-Filiale wurde von dem
Biro Damek Architekten PartmbB entworfen. Der Uberarbeitete Entwurf mit Stand
vom Mai 2026 sieht neben einer VergréfRerung des Gebaudes auch eine veranderte
Situierung sowie eine Errichtung eines Obergeschosses auf einer Teilflache des
Hauptgebaudes vor. Der Neubau rickt im Stdosten und Sudwesten naher an die
Grundstiicksgrenze heran, wodurch die bisherige Umfahrung um das Gebaude ent-
fallt. Zur Unterbringung von erforderlicher Technik und Nebenraumen wird im Nord-
osten des Hauptgebaudes ein Obergeschoss errichtet. Dieses ist nicht Bestandtell
der Verkaufsflache.

Eine Neuerung bringt das Hauptgebaude auch hinsichtlich der Dachlandschaft mit.
Das bisherige Satteldach mit PV-Modulen auf der Dachstidseite soll durch ein flach
geneigtes Pultdach ersetzt werden. Die Nutzung der Solarenergie soll weiterhin bei-
behalten und mit einer Dachbegriinung kombiniert werden. Lediglich auf der Dachfla-
che des Obergeschosses wird auf PV-Module verzichtet, allerdings auch dort eine
extensive Dachbegriinung umgesetzt. Im Bereich vor dem Eingang des Neubaus ist
eine Neuordnung vorgesehen, indem Fahrradstellplatze, die Einkaufswagen-Box so-
wie behindertengerechte und Eltern-Kind Stellplatze eingangshah angeordnet wer-
den sollen. Insgesamt soll die Anzahl der angebotenen Fahrradabstellplatze gegen-
Uber dem bisherigen Bau erhdht werden.

Die Anlieferung ist im Entwurf im Stidwesten neben dem Eingangsbereich geplant
und ist damit mit der gegenwartigen Anlieferungssituation vergleichbar.

Die beschriebenen Veranderungen konzentrieren sich zusammengefasst auf den
Neubau der Filiale und den damit einhergehenden baulichen Anpassungen im Nah-
bereich des Geb&udes. Nach dem Entwurf soll der Giberwiegende Bereich des vor-
handenen Parkplatzes nach Planungsstand vom Mai 2026 in seinem Bestand unver-
andert erhalten bleiben.

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
konnten.
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Abb. 10: Entwurfsplanung Neubau ALDI-Filiale am Standort Eichenau, Stand 13.05.2026; Quelle: Da-
mek Architekten PartmbB, Augsburg.

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,grofflachige Lebensmittelmarkte” festgesetzt. Die zul&s-
sigen Einzelhandelsnutzungen sind einschliel3lich der Begrenzung der Verkaufsfla-
che abschlieRend definiert, dadurch ist eine standortangepasste Weiterentwicklung
zur langfristigen Sicherung und Starkung der Nahversorgung gewahrleistet.

Folgende Nutzungen sind zulassig:
e grol3flachige Lebensmitteleinzelhandelsmarkte

o die hierfur erforderlichen untergeordneten Nutzungen, z.B. Anlieferung, La-
ger, Sozial- und Verwaltungsraume

e eine Packstation
e eine Einkaufswagenbox

Die bestehende ALDI-Filiale weist eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 auf. Bei dem
Vorhaben handelt es sich um einen Nahversorgungsbetrieb, welcher gemal dem Ziel
5.3.1 des Landesentwicklungsprogramm Bayerns in allen Gemeinden bis 1.200 m2
Verkaufsflache abweichend zuldssig ist. Durch die Beschrankung der zuléassigen Ver-
kaufsflache auf maximal 1.200 m? im Bebauungsplan wird diesem Ziel entsprochen.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache (GR) und der max. zulassigen Wandhdhen (WH) definiert.
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5.3

5.4

Die hochstzulassige Grundflache GR wird mit 1.800 m2 festgesetzt und lasst einen
groRflachigen Einzelhandel zu. Eine Uberschreitung fur bauliche Anlagen und Ne-
benanlagen nach § 19 Abs. 4 Satz Nr. 1-3 BauNVO wird bis zu einer maximalen
Gesamt-GR von 5.510 m2 ermdglicht. Dieser Wert liegt innerhalb der Obergrenze ge-
maf § 17 BauNVO, nach dem der Orientierungswert fir die Grundflachenzahl (GRZ)
fur sonstige Sondergebiete bei 0,8 liegt.

Die Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 6,60 m steuert die Hohenentwicklung
des Vorhabens. Auf einer abgegrenzten Flache ist eine h6here Wandhohe bis 10,1 m
moglich, um in diesem Bereich erforderliche Technik- und Nebenraume fiir einen sto-
rungsfreien Betrieb unterzubringen. Die Wandhthe wird gemessen von der Ober-
kante Erdgeschossfertigfu3boden (OK FFB) bis zur Oberkante Attika. Gleichzeitig
wird zum Schutz eines extremen Hochwassers, von dem das Plangebiet betroffen
sein kann, eine hochwasserangepasste Bauweise bertcksichtigt (siehe Kap. 5.7).

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Zur raumlichen Anordnung des Lebensmittelmarktes wird eine Baugrenze festge-
setzt. Diese ist gegeniiber dem bestehenden ALDI-Gebaude vergréRert und weiter
nach Siden und Osten geriickt. Damit entspricht die Baugrenze den Anforderungen
an die Situierung des geplanten Neubaugebaudes. Zur Umsetzung eines zeitgema-
Ben und dynamischen Lebensmittelmarktes wird eine abweichende Bauweise mit der
Maf3gabe, dass Gebaude eine Lange von maximal 65 m betragen durfen, festgesetzt.
Gebaude sind zum Schutz der umgebenden Nutzung (im vorliegenden Fall der Fried-
hof) mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Gleichzeitig werden durch die
Planung Anforderungen an ausreichende Belichtung und Bellftung entsprochen. Die
Abstandsflachensatzung der Gemeinde Eichenau ist im Plangebiet nicht anzuwen-
den.

Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen

Die Flache fir Stellplatze und Nebenanlagen wird grof3ziigig umfasst und stellt den
vorhandenen Bestand des Parkplatzes dar. Innerhalb der Flache sind nur offene KFZ-
Stellplatze, Fahrradstellplatze, eine Uberdachte Einkaufwagenbox sowie eine Pack-
station zulassig. Durch die Umgrenzung wird dem Lebensmittelmarkt eine Flexibilitat
in der Situierung und Anordnung der Stellplatze und genannten Nebenanlagen zuge-
schrieben, die sich im Rahmen der Anforderungen des Marktes bzw. der Kunden ge-
geniiber dem Zeitpunkt der Anderung des Bebauungsplanes dandern kénnen. Die min-
destens herzustellende Anzahl an Stellplatzen richtet sich abweichend zur aktuellen
Stellplatzsatzung der Gemeinde nach den Angaben der Stellplatzsatzung fur Ver-
brauchermérkte der Gemeinde Eichenau vom 11.04.1994. Fur die Berechnung der
Gesamtzahl wird der Mittelwert von 1 Stellplatz pro 15 m? Verkaufsnutzflache ange-
wendet. Zur Forderung einer umweltfreundlichen Mobilitat wird ebenfalls die Herstel-
lung von Fahrradabstellplatzen festgesetzt. Hierflr ist je 40 m2 Verkaufsnutzflache ein
Fahrradabstellplatz erforderlich, von der Gesamtanzahl wiederum sind mindestens
10 % als Abstellméglichkeit fur Lastenfahrrader auszufihren.

Sowohl fur die offenen KFZ- als auch Fahrradstellpléatze sind wasserdurchlassige Be-
lage zu verwenden. Durch die reduzierte Oberflachenversiegelung kann anfallendes
Niederschlagswasser in den Boden versickern und gerade bei Starkregenereignissen
einen Beitrag zur Entlastung der Kanalisation und Klaranlagen leisten. Gleichzeitig
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5.5

5.6

wirkt sich die Wasserdurchlassigkeit positiv auf die Wasserversorgung der umliegen-
den Baume aus, die von einem hohen Anteil versiegelter Flachen umgeben sind. In
Hitzeperioden wiederum kann eine in den Baumen bzw. im Boden gebundene Was-
serverflgbarkeit durch Verdunstung zu einer Kiihlung von aufgeheizten Flachen bei-
tragen.

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die das Er-
scheinungsbild des Lebensmitteleinzelhandelsmarktes in die Umgebung integrieren.
Dies ist insbesondere aufgrund des Standortes erforderlich, da der Markt einen bau-
lichen Abschluss aus dem Siedlungsgeflige von Eichenau in Richtung der Gemeinde
Puchheim darstellt bzw. das erste Erscheinungsbild einer Bebauung aus Puchheim
Richtung Eichenau kommend préagt.

Als Dachform ist ausschlief3lich ein Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von
5° zuldssig. Das Flachdach der Hauptanlage ist bis zu einer Wandhdhe bis 6,60 m
als kombiniertes Photovoltaik-Griindach auszufiihren, indem es extensiv zu begriinen
und mit aufgestanderten PV-Modulen zu versehen ist. Die Dachbegrinung ist geman
den zum Zeitpunkt der Herstellung anerkannten Regeln der Technik herzustellen
(zum  Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses malgeblich sind die FLL-
Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung von
Dachbegriinungen 2018). Der Anteil an PV-Modulen muss mindestens 50 % der
Dachflache betragen. Die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dirfen die Attika-
hoéhe um 1,5 m tberschreiten und missen um mindestens 0,5 m von der Gebaude-
fassade eingertckt sein.

Durch das kombinierte PV-Griindach kann sowohl der Abfluss von Niederschlags-
wasser verzogert und reduziert werden als auch ein Beitrag zur Abkehr von fossilen
Brennstoffen geleistet werden.

Zum Schutz eines harmonischen Erscheinungsbildes sind dartiber hinaus grelle Farb-
tone und reflektierendes oder glanzendes Material an den AuBenfassaden baulicher
Anlagen zu vermeiden. Hinsichtlich der Werbeanlagen werden Festsetzungen zur
Hohe, GroRRe sowie Beleuchtung getroffen, um eine stérende Wirkung fur die Nach-
bargrundstiicke, des offentlichen Verkehrs der Staatsstrale und in Richtung der
freien Landschaft zu verhindern. Hierbei werden auRerdem die Belange des Arten-
schutzes bertcksichtigt, um wildlebende, nachtaktive Tiere (darunter Fledermause,
Vogel, Insekten) vor den negativen Auswirkungen von Lichtimmissionen zu schitzen.
Dies begriindet sich insbesondere mit der Ortsrandlage und den umliegenden, natur-
schutzfachlich hochwertigen Bereichen (Friedhof, Eichenaue), sodass eine dkologi-
sche Barrierewirkung durch kinstliches Licht effektiv vermieden wird.

Die gemeindliche Satzung uber 0Ortliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung ist fur das
gegenstandliche Bauvorhaben nicht anzuwenden.

Verkehrsflachen und Erschlielung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung (StraRe, OPNV, Wasserversorgung,
Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommu-
nikationslinien) sind aufgrund der Bestandssituation der ALDI-Filiale bereits herge-
stellt und vorhanden. Die bisherige Ein- und Ausfahrt fur den KFZ- sowie Anliefe-
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5.7.1

rungs-Verkehr erfolgt Uber die Hauptstral3e (Staatsstrale St 2069), die im gegen-
standlichen Bebauungsplan weiterhin gesichert wird. Die erforderlichen Sichtdreiecke
sind hierbei weiterhin zu beachten. Da das angrenzende Nachbargrundstiick mit dem
Einzelhandel in der Tannenstral3e verkehrlich Gber den bestehenden ALDI-Parkplatz
abgewickelt werden muss, wird die Grundstiickszufahrt zum bzw. vom Drogeriemarkt
gesichert. Uber die westlich liegende TannenstralRe ist hingegen eine Zuwegung fir
den FuR3- und Radverkehr mdglich, tber die sowohl der Drogeriemarkt als auch der
Lebensmittelmarkt erreichbar sind.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind aufgrund der unmittelbaren Lage entlang
der Staatsstral3e deutlich weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache ent-
fernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz sind daher nicht erforderlich.
Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird hingewiesen.

Brustungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf 6,60 m nicht gegeben.

Wasser

Uberschwemmungsgebiet

Wie unter Punkt 5.2 (Maf3 der baulichen Nutzung) erwahnt, ist das Plangebiet in Tei-
len von Hochwasser, verursacht durch einen Abflussarm des Ascherbachs/ Groben-
bachs/ Starzelbachs, betroffen. Wohingegen die Hochwassergefahrenflache HQ100
im westlichen Rand des Plangebietes verlauft, reicht das Hochwasser im Fall HQext-
rem in grof3en Teilen tber das betroffene Gebiet. AuBerdem kann sich aufgrund einer
Gelandesenke im Osten im Bereich der gegenwartigen Umfahrung um das Hauptge-
baude der ALDI-Filiale ankommendes Wasser sammeln und so zu einem potenziellen
Aufstaubereich werden. Aufgrund der baulichen Beschaffung mit einer Stitzmauer ist
bislang nicht mit einer Weiterleitung zu den nachbarlichen Grundstiicken (Friedhof)
auszugehen.

Die vorliegende Planung betrifft eine MalRnahme der Innenentwicklung, bei der auf
einem bereits bebauten Plangebiet eine Nachverdichtung erméglicht wird. Aufgrund
einer veranderten Situierung des geplanten Hauptgebaudes und dem Entfall der Um-
fahrung ist eine Verbesserung gegeniber der gegenwartigen Hochwassersituation
angestrebt. Das Geldnde im Bereich der bestehenden Umfahrung ist aufzuschitten
und auf die H6he des sich anschlieRenden Bestandsgelandes der Stral3e im Nordos-
ten bzw. des Parkplatzes im Nordwesten anzugleichen, wodurch auf dem Plangebiet
die bestehende Gelandesenke entfallt und kein Ruckstau erfolgen kann. Lediglich im
Bereich der Anlieferung, des Papierpresscontainers und der Gerate der Kalte- und
Laftungstechnik sind Abgrabungen zulassig.

Bei der Errichtung des geplanten Hauptgeb&udes ist aufgrund der Lage im Uber-
schwemmungsgebiet HQ100 und HQextrem auf eine hochwasserangepasste Bau-
weise zu achten. Nach gegenwartigem Kenntnisstand liegt die Hohe der Gewasser
bei Extremereignissen (HQextrem) bei 526,0 m G. NN. Unter Bertcksichtigung eines
angemessenen Sicherheitszuschlages von 20 cm wird die Oberkante des Erdge-
schossrohfuRbodens (RFB) auf 526,2 m . NN festgesetzt. Die maximale Oberkante
des Erdgeschossfertigfulbodens (FFB) wird auf 526,35 m 0. NN festgesetzt.
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5.8.1

Oberflachenwasserbeseitigung

Fur den Kundenparkplatz der ALDI-Filiale gibt es eine beschrankte wasserrechtliche
Erlaubnis fir das Einleiten des Niederschlagswassers in das Grundwasser aus dem
Jahr 2008. Die aus der Erlaubnis hervorgegangenen, erforderlichen Umbaumal3nah-
men wurden im Jahr 2009 umgesetzt und von einem PSW (privater Sachverstandigen
der Wasserwirtschaft) im Juli 2009 abgenommen.

Nach Rucksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen ist beim geplanten Neu-
bau der ALDI-Filiale aus wasserrechtlicher Sicht keine Neuplanung oder eine neue
wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Parkplatze erforderlich, wenn die bestehende Ent-
wasserung des Parkplatzes nicht geandert wird. Eine solche Anderung ist nach ge-
genwartigem Kenntnisstand nicht vorgesehen oder geplant.

Fur die Versickerung des auf der Dachflache des geplanten Hauptgebaudes anfal-
lende Niederschlagswasser wurde im Rahmen einer Vorplanung ein Rigolensystem
gewahlt. Bei der Planung sind die einschlagigen technischen Regeln einzuhalten. Ins-
besondere ist der Mindestabstand von einem Meter zwischen der Unterkante der Ver-
sickerungsanlagen und dem mittleren héchsten Grundwasserstand zu beachten, da
der Grundwasserspiegel auf dem Grundstiick nur wenige Meter unter der Gelande-
oberkante liegt.

Die vorgesehene Flache wird in der Planzeichnung als Versickerungsflache gesi-
chert, innerhalb derer ausschlie3lich Manahmen fir die Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers von der Dachflache zulassig sind. Eine Kombination mit
einer naturnahen Gestaltung ist aufgrund der stark verschatteten Lage nicht sinnvoll.
Die bestehende Schmutzwasserleitung kann weiterhin verwendet werden.

Griinordnung und Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Ziel der Grunordnung ist eine adaquate Durchgriinung innerhalb der als Sondergebiet
genutzten Flache zu erhalten bzw. zu schaffen, die den Anforderungen einer Anpas-
sung an die Klimawandelfolgen gerecht werden. Da es sich um eine bereits Giberbaute
Flache handelt, zielt die Grinordnung auf den Erhalt naturschutzfachlich wertvoller
Bereiche ab und sichert durch den unvermeidbaren Entfall, der durch den Abriss und
Neubau des Hauptgebaudes einhergeht, an anderer Stelle einen mindestens gleich-
wertigen Ausgleich unter Beriicksichtigung von méglichen Minimierungs- und Vermei-
dungsmaflnahmen. Auf Grundlage des aktuellen Entwurfes von ALDI (Stand
05/2026) kdnnen nicht alle Einzelbaume erhalten bleiben und missen entfernt wer-
den. Um dem Lebensmittelmarkt eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Durchgri-
nung zuzusprechen, beschranken sich Festsetzungen zum verbindlichen Erhalt und
zum Pflanzen von B&aumen bzw. Strauchern auf ortsbildgeprégte Bereiche. Dies ist in
erster Linie der Bereich entlang der HauptstralRe, der Tannenstral3e und soweit mog-
lich zum angrenzenden Friedhofsgeléande. Im Zuge von schallschutztechnischen Kon-
flikten war ein Erhalt der vollstandigen Baumreihe entlang der Tannenstrafl3e nicht
maoglich. Der Erhalt der Baume im Nordosten ist auf eine durchgefiihrte Baumbewer-
tung mit Stand vom 09.04.2025 zurtickzuftihren und sichert die Baume mit der hdchs-
ten Erhaltungswirdigkeit.

Durch die Festsetzungen wird eine adaquate Eingriinung des Sondergebietes gesi-
chert und flgt sich in das umliegende Landschaftsbild mit der Eichenaue und dem
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5.9

begrunten Friedhof ein. Die Durchgrinung innerhalb des Plangebietes wird durch die
Festsetzung einer relativen Mindestzahl an zu pflanzenden Laubbdumen sicherge-
stellt, die Situierung wird hingegen nicht festgesetzt. Alle zu pflanzenden Gehdlze
missen einer Mindestpflanzqualitat entsprechen und sind dauerhaft zu pflegen und
erhalten. Um die Vitalitdt neuer Baume unter den sich verstarkenden Klimawandelfol-
gen zu unterstitzen, wird fur alle Neupflanzungen (Baume II. Ordnung) ein durchwur-
zelbarer Raum zwischen 21-28 m3 empfohlen. Auf die Festsetzung einer privaten
Grunflache wird verzichtet.

Ein kombiniertes PV-Griindach wertet das Gebdude nicht nur optisch auf, sondern
erfullt zudem Okologische und hydrologische Funktionen. Begriinte Dacher bieten
verschiedenen Tieren Lebensraum und Nahrungsangebot, gleichzeitig werden die
Dachflachen gekiihlt und tragen somit zu einem geringeren Energieverbrauch des
Gebaudes bei. AuRerdem nimmt das bepflanzte Dach Niederschlagswasser auf und
bremsen damit den Regenwasserabfluss, insbesondere bei Starkregenereignissen.

Bei der zu begriinenden Dachflache werden spezielle Saatgutmischungen fir Dach-
begriinungen von z.B. Rieger-Hofmann empfohlen. Auszubringen sind ausschlie3lich
Saaten fiir das Ursprungsgebiet 16. Um die Funktionalitat des begriinten Daches auf-
recht zu erhalten, ist eine regelméaRige Pflege durchzufiihren. Hierfir ist ein j&hrlicher
Kontrollgang erforderlich und unerwiinschte Kréuter und Gehdlze zu entfernen. Das
Ausbringen von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorpriifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Im Rahmen einer Ortshegehung wurden artenschutzrechtliche Belange geprift mit
dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG ausgelost werden. Ein Ausschluss von nachtlicher Beleuchtung vermeidet
effektiv negative Auswirkungen auf u.a. nachtaktive Tiere. Auf die Einhaltung des all-
gemeingliltigen Artenschutzes wird dennoch hingewiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
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 zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-Ausstol3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Durch die Sicherung vorhandener Grinstrukturen in Kombination mit Pflanzgeboten
soll eine adaquate Durchgrinung im Plangebiet gewahrleistet werden. Ein kombinier-
tes PV-Griindach begegnet Starkregenereignissen und tragt zu einer Verbesserung
der Lebensraumqualitat ortlicher Fauna bei. Gleichzeitig wird eine Anpassung an die
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Folgen des Klimawandels dahingehend beriicksichtigt, dass eine Mindestgré3e von
einem durchwurzelbaren Raum fur Neupflanzungen empfohlen wird.

Da es sich zudem beim vorhandenen Standort um eine Nachverdichtung eines be-
reits bebauten Bereiches handelt, werden keine neuen Flachen beansprucht.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

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

Erhalt von Baumen soweit wie mdéglich, Ersatzbaum-
pflanzungen, dadurch Verringerung der Aufheizung
von Gebauden und versiegelten Flachen durch Ver-
schattung und Erhéhung der Verdunstung und Luft-
feuchtigkeit, Umsetzung eines extensiv begriinten
Daches

Extreme Niederschlage

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

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten sowie begriintes
Dach, dadurch Minimierung des Abflusses von Re-
genwasser

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

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

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

Keine Inanspruchnahme unbebauter Flachen, son-
dern ressourcenschonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines vorhandenen Gebaudebestan-
des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich mit dem Erfordernis
neuer  ErschlieBungsmalnahmen, Festsetzung
glnstiger Dachformen in Kombination mit der Nut-
zung von Solarenergie, Vorhaben im Nahbereich ei-
ner Bushaltestelle mit Anbindung eines bestehenden
FuR3- und Radweges, dadurch Mdglichkeit zur Nut-
zung von Alternativen zum COz-emittierenden Indivi-
dualverkehr

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, Starkung eines Standortes fir die
Nahversorgung des Gebietes, dadurch Vermeidung

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, = VON Individualverkehr mit CO2-Emissionen

COz2 neutrale Materialien)

Immissionsschutz

Zur Prufung, ob die zulassigen Immissionswerte gemaf TA-Larm im Bereich der an-
grenzenden Wohnbebauung durch den Neubau der ALDI-Filiale nicht tiberschritten
werden, wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durch das Biro
Miller-BBM erstellt (Juni 2026, Bericht Nr. M179945/04).

Die Gemeinde vertritt die dabei die Auffassung, dass in Teilen der ermittelten Immis-
sionsorte eine Gemengelage vorliegt. Diese Auffassung wird von der Immissions-
schutzbehérde im Landratsamt Flrstenfeldbruck bestatigt.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung stellt im Ergebnis fest, dass eine
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Anlieferung ausschliefZlich innerhalb der Betriebszeiten zu erfolgen hat. In der Nacht-
zeit hat, abgesehen von den stationdren Anlagen der ALDI-Filiale, Betriebsruhe zu
herrschen. Auf die Unzulassigkeit der Warenanlieferung zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr wird hingewiesen. Zum Schutz der angrenzenden Gebiete (Wohnbebau-
ung und Friedhof) sind je eine Schallschutzwand im Nord-Westen und im Stden des
Plangebiets, die bestimmte Anforderungen erfilllen missen, zu errichten.

Auerdem sind gerduscharme Einkaufswagen mit sogenannten SoftDrive-Rollen und
Kunststoffkdrben einzusetzen. Verladetéatigkeiten der LKW haben an einer Innen-
rampe mit Torranddichtung zu erfolgen.

5.11 Anbauverbotszone

Die Anbauverbotszone entféllt im Rahmen des raumlichen Geltungsbereiches. Das
betroffene Plangebiet wird in seinem Bestand Uber die St 2069 erschlossen und der
Bebauungsplan B13 einschlieRlich seiner Anderungen erfolgte unter Beteiligung der
StralRenbaubehdrde.

5.12 Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

ca. Grofe Anteil in %
in m2
Geltungsbereich 9.394 100
offentliche Verkehrsflache 1.918 Ca. 20
Stral3enbegleitgrin 288 3
Grundflache 1 (GR1) 1.800 Ca. 19
Grundflache fir Terrassen, Balkone, 110 ca.l
Vordéacher, Au3entreppen
Grundflache 1 incl. Terrassen, Balkone, 1.910 ca. 20
Vordacher, Aul3entreppen
Gesamt-Grundflache (GR2) 5.510 Ca. 59
Zu begrinende Flache 1.154 Ca. 12

0. Alternativen

Die durchgeftihrte Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass der Abriss und
der Neubau einer ALDI-Filiale am selben Standort in Eichenau insgesamt zu einer
Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde beitragt. Dadurch wur-
den keine Standortalternativen gepruft.
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7. Anlagen

e Anl. 1: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Biros Muller-BBM,
Bericht Nr. M179945/04 vom 22.06.2026

e Anl. 2: Auswirkungsanalyse CIMA Beratung + Management GmbH vom
18.07.2023

e Anl. 3: Allgemeine Vorprufung nach Anlage 3 zu 8 7 Abs. 1 UVPG, erstellt von
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen vom 04.09.2023

Gemeinde Eichenau, den

Peter Minster, Erster Blrgermeister
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