BegrUndung: zum vorhabenbezogenenen Bebauungsplan B1 mit Grinord-

nung im Bereich der Hans-Wimer-StraBe bzw. BahnhofstraRe

in Eichenau
Gemeinde: Eichenau, Landkreis Firstenfeldbruck
Planfertiger: Gasteiger+Architekten, 80339 Miinchen

Grlnordnungsplanung:  Landschaftsarchitekt Dr. M. Kroitzsch, 82194 Grébenzell
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Lage und Bestandssituation:
Lage:

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand in unmittelbarer Bahnhofsnéhe
der Gemeinde Eichenau. Im Slden schlieBt sich eine heterogene Baustruktur aus
Ein- und Mehrfamilienhausern an. Die Entfernung zur Ortsmitte betrdgt ca 1 km. Das

Gelénde ist im wesentlichen eben. Die Hohenlage des natiirlichen Gelandes betragt
ca 518.5m U. NN.

Umgriff:

Das Baugebiet wird begrenzt durch die Bahnhofstra3e im Westen, die Hans-Wimnetr-
StraBe im Norden und die alte St 2069 im Osten. Die sidliche Grundstlcksgrenze
liegt entlang den FIStNr. 1884/9, 1884/8, 1884/7 im Bereich der Ludwig-Thoma-
StraBe. Im Bereich der Ganghoferstra3e wird das Grundstiick begrenzt durch die
FIStNrn. 1884/31, 1886/15, 1886/58, 1886/57 sowie 1886/14, 1886/13 und 1886/4 im
Bereich der Olchinger StraRe.

Der Planungsbereich umfaft die derzeit landwirtschaftlich genutzten FIStNm.
1886/17, 1886/20, sowie die momentan fir Parkzwecke genutzten FIStNrn.1886/42
und 1886/46. Die Mehrzahl der Grundstiicke befinden sich momentan im Eigentum
des Freistaates Bayern.

Angrenzende Bebauungspléne und informelle Planungen:
An das Plangebiet grenzen die Bebauungsplane

B 38 KapellenstraBe Nord (rechtsverbindlich)
B42 Olchinger-/SchillerstraBe (in Aufstellung)

GréBe und MaBstab:

Die GrofB3e des Plangebistes betragt 24.667 m2. Der PlanmaBstab ist 1.500.
Panungsrechtliche Voraussetzungen:

Flachennutzungsplan:

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen Flachennutzungsplan, der am 31.05.1998
wirksam wurde. Der Flachennutzungsplan sieht fir die Flachen des Bebauungspla-
nes Wohnnutzung, im Bereich der Hans-Wirner-StraRe eine Parkplatznutzung mit
Grinflache vor.
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Bebauungsplanverfahren:

Das Verfahren ist als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman §9 Abs. 8 BauGB
vorgesehen. Bestandteil der Begrindung sind auch die wesentlichen Aussagen des
Durchflhrungsvertrags-Entwurfes.

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung:
Allgemeines:

Im Rahmen des Modellvorhabens -Kostenglinstiger Wchnungsbau 1994- der Bayri-
schen Staatsregierung sollen in der Gemeinde Eichenau &ffentlich geférderte Woh-
nungen entstehen. Im Rahmen eines Architekienwettbewerbes 1995 kann in einer
ersten Wettbewerbsstufe noch kein tragfahiges Konzept entwickelt werden. Eine
Uberarbeitung des Wettbewerbes 1998 flihrt zu einer von allen Seiten praktikablen
Lésung. Neben den MietgeschoBwohnungen gibt es nun auch einen Bauteil mit Rei-
henhdusern als EigentumsmafBnahme. Es gelten weiterhin die von der Bayrischen
Staatsregierung festgelegten Voraussetzungen und Pramissen. Der erste Preis wur-
de an das Munchner Architekturblro Peter Gasteiger vergeben. Dieser Wettbe-
werbsentwurf bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan.

Grundlagen:

Das Baugebiet bietet durch die N&he zur Ortsmitte bzw. durch die Lage an der S-
Bahn gunstige Voraussetzungen zur Deckung des vorhandenen Bedarfes an er-
schwinglichem Weohnraum. Um den Bedarf tatsachlich zu decken werden die Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag zur Realisierung der im B-Plan festgesstzten
Nutzungen verpflichtet. Es entsteht ein entschiedener Siedlungsabschlu mit eigen-
sténdigem Charakter am nérdlichen Ortsrand zur Bahn, bei gleichzeitiger Wahrung
des lockeren Gartenstadicharakters der vorherrschenden Baustruktur. Die partielle
bauliche Verdichtung erscheint auf Grund der Lage zur S-Bahn bzw. der Pramisse
des Kostenglinstigen Wohnungsbaus gerechtfertigt.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:
Art und MaB der baulichen Nutzung:

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet festgelegt. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die
Festlegung von Grundflachen- und GeschoBflachenzahlen geregelt. Diese sind den
einzelnen Parzellen zugeordnet. Von der Festsetzung einer GFZ wurde wegen der
unterschiedlichen FlachengréBen abgesehen, da dies dem stadtebaulichen Entwurf
nicht entsprochen hétte. Auf das Nettobauland bezogen ergibt sich im Bereich des
GeschoBwohnungsbaus bzw im Bereich der Reihenhauser eine durchschnittliche
GFZ vonca 0,6.

Zahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen:

Das Planungsgebiet weist im Bereich des GeschoBwohnungsbaus (WA1) eine
durchgéngig dreigeschossige Bebauung auf. Die Reihenhausbebauung (WA2) ist
durchgangig zweigeschossig und nur punktuell dreigeschossig akzentuiert. Der
Ubergang zur bestehenden ein- bis zweigeschossigen Bebauung ist somit gewahrlei-
stet, da auf Grund der steileren Dachneigungen des Bestands die Firste in etwa auf
gleicher Hohe mit der neuen Reihenhausbebauung liegen.

Stédtebauliche Gesamtkonzeption:

Die kiinftige Bebauung ermdglicht durch die Baukérperstellung und Nutzungsvertei-
lung eine logische Weiterflihrung der Bestandsbebauung bei gleichzeitiger Schaffung
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eines klaren Siedlungsrandes. Quer durch das Baugebiet verlauft in Ost-West-Rich-
tung eine grine FuB-und Radwegverbindung mit angelagerter griner -Quartiersmit-
te-. Es sollen ruhige, geschiitzte und lebenswerte Wohnbereiche geschaffen werden.
Das Hauptaugenmerk liegt auf einer flachen- und energiesparenden Bauweise, de-
ren Ziel es ist, die Bodenversiegelung maéglichst gering zu halten und die Baukorper
hinsichtlich den energetischen Gesichtspunkten zu optimieren. Die Nutzung der Son-
nenenergie wird durch die weitestgehende Sldorientierung der Baukorper ermog-
licht.

Stellplatze:

Auf Grund der Nahe zur S-Bahn bzw. der zentralen Lage ist ein Stellplatzbedarf von
1 Stellplatz je WE ausreichend. Die Parkierung befindet sich fir alle Bauteile jeweils
im Norden in sinnvoller Néhe zur bereits vorhandenen Park-Ride-Anlage. Die Stell-
platze sind als offene Stellplatze unter B&umen vorgesehen,

Verkehr/ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Bahnhof-und Hans-Wirner-Straf3e
bzw. untergeordnet (ber die Verlangerung der Ludwig-Thoma-Straf3e. Durch die
ausschlieRliche Parkierung im Randbereich sind die inneren Wege und Straf3en nur
als im Ausnahmefall zu befahrende Wohnwege konzipiert. Dadurch soll ein mdglichst
storungsfreies Wohnumfeld, auch des Bestandes, erreicht werden. Die Uberdrilich
relevanten Wegeverbindungen werden durch Dienstbarkeiten 6ffentlich gewidmet.

Ver- und Entsorgung:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Bebauungsplan nicht dargestellt. Freileitun-
gen sind im Plangebiet nicht vorhanden und auch nicht zulassig. Alle Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind deshalb unter dem Gelénde zu fihren. Die Verpflichtung zur
Verkniipfung mit den vorhandenen Leitungen Gbernimmt der Tréger auf seine Ko-
sten. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB3 an das Versorgungsnetz der
lsar-Amperwerke. Die Abwasserversorgung ist geregelt durch Anschlui3 an das vor-
handene értliche Kanalnetz. Die Gemeinde ist angeschlossen an den Abwasser-
zweckverband Ampergruppe mit Klaranlage in Geiselbullach an der Amper. Die
Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des Zweckverbandes
der Ampergruppe Olching gesichert. Die Gasversorgung ist gesichert durch vorhan-
dene Gasleitungen der Stadtwerke Miinchen. Die Millabfuhr erfolgt durch den Land-
kreis Flrstenfeldbruck. Zur Entlastung des &ffentlichen Kanalnetzes sind Nieder-
schlagswasser aus Dachflachen grundsatzlich auf den Baugrundstiicken zu ver-
sickern. Um die Ver-und Entsorgung fur die beiden Bauquartiere zu sichern, missen
die in der Planzeichnung dargestellten Flachen mit Leitungsrechten belastet werden.

Es ist beabsichtigt das gesamte Plangebiet Uber ein zentrales Kraftwerk mit Warme-
energie zu versorgen. Als méglicher Standort fir die Anlage ist ein Bereich in Verlan- -
gerung der Ludwig-Thoma-Stral3e vorgesehen.

Abstandsflachen:

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen, der Anzahl der Voll-
geschosse und der Hohenentwicklung werden sowohl im WA1 als auch im WA2 Au-
Benwande zugelassen, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach Art.6
BayBo. erforderlich liegen. Insoweit sind geman Art.7 Abs. 1 BayBo. geringere Ab-
standsflachen als nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBo. vorgeschrieben zulassig. Um eine
ausreichende Belichtung und Beliftung zu gewéhrleisten, muB bei der Grundri3ge-
staltung beachtet werden, daB zum dauernden Aufenthalt dienende Rdume nur dort
angeordnet werden, wo Abstandsflachen mit einer Tiefe von mindestens 1/2 H (siehe
Art.6 Abs.4 BayBO) eingehalten werden kdnnen.
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Imissionsschutz:

Die geplante Bebauung ist den Larmimmissionen durch die S-Bahn bzw. der Staats-
straf3e St 2069 ausgesetzt, die entsprechende Festsetzungen zur stédtebaulichen
Struktur im Bebauungsplan erfordern. Hierzu wird auf das Larmgutachten (Muller-
BBM) Bericht Nr. 25438/4 vom 13.1.1998 bzw. den erganzenden Bericht Nr.
25438/14 vom 3.9.1999 verwiesen. Fur die Bestandsbebauung wird mit keiner nicht
hinnehmbaren Mehrbelastung gerechnet, da sich das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men auf die verhaltnismaiig stark befahrene BahnhofstraBe nur unwesentlich aus-
wirken wird.

Bodenordnende MaBnahmen:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung der Grundstlcke er-

forderlich. Die entsprechenden Vereinbarungen treffen die Vorhabentrager unterein-
ander.

Baugrund:

Hinsichtlich der Bebaubarkeit des Baugebietes kann generell von einer guten Bebau-
barkeit ausgegangen werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daf3 bei Probe-
bohrungen bereits in einer durchschnittlichen Tiefe ven 1,6m unter Gelandeoberkan-
te Grundwasser angetroffen wurde. Bei der Ausfihrung von Kellergeschossen sind
deshalb entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Altlasten:

Es bestehen keine konkreten Hinweise und Anhaltspunkte tUber das mdgliche Beste-
hen von Altlasten.

Begrindung zu Griinordnerische Festsetzungen:

Heutiger Zustand

Der Uberwiegende Teil der Flache wird heute als Intensivgrinland genutzt. Entlang
der Bahnhofstra3e wurde ein ca. 18m breiter Streifen aufgekiest, der als
provisorischer Parkplatz dient. An der Ecke BahnhofstraBe/Hans-Kerle-Strale
befindet sich auf ca. 100am Flache ein Kleiner Wertstoffhof*. Diese Flache ist
asphaltiert und ven geschnittenen Hainbuchen eingefaf3t.

In den Randbereichen der Flache und entlang des provisorischen Parkplatzes finden
sich ruderalisierte SAume mit Tendenz zu Hochstaudenfluren. Hier sind auch einige
Gehdlze aufgekommen. Zu nennen sind 5 Buddleia-Straucher in der Slidwestecks,
eine strauchformige Weide (Durchmesser 5m) am Parkplatz und eine Birke (H6he
5m/Durchmesser 2m) im Nordwesten der Flache. Die Wiese ist ansonsten
gehdlzfrei.

Das Grundwasser im Gebiet lag im Sommer 1998 ca. 1,5 - 2,0m unter
Gelandeoberkante, was in etwa dem mittleren Grundwasserstand entspricht. Dies
belegen Messungen des Bayerischen Landesamtes flir Wasserwirtschaft seit 1950
an einer ca. 300 m entfernten MeRstelle. Der héchste Grundwasserstand wurde vor
34 Jahren (1965) mit 1,5m Gber dem

mittleren Grundwasserniveau gemessen. Das bedeutet, dafi3 auf der Flache zeitweilig
mit einem Ansteigen des Grundwassers bis an die vorhandene Gelandeoberkante zu
rechnen ist . (Meier/Striebel: Bodengutachten fir das Bauvorhaben ,Kostenglnstiger



Wohnungsbau Eichenau® vom 6.8.98).

Eingriff- und Ersatz

Die Gemeinde verzichtet auf Grundlage von AGBauROG Art.1 auf die férmliche
Anwendung von § 1a Abs. 2 und Abs.3 BauGB (Eingriffs- und Ausgleichsregelung).

Den Belangen des Naturschutzes, besonders den Erfordernissen des enpfindlichen
Wasserhaushaltes, wird jedoch im Gebiet durch folgende MaBnahmen in hohem
Grade Rechnung getragen:

Minimierung der Flachenversiegelung durch kompakte Bauweise

zentrale ebenerdige Parkierung, nicht iberdacht und einem reduzierten

Stellplatzschliissel von 1 pro WE.

versickerungsfreundliche Belage auf nicht standig befahrenen

Flachen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster....).

Versickerung und Rickhalt des Regenwassers in bewachsenen Mulden und
Graben. Durch die Passage einer Vegetationsdecke (Wiese, Rasen...) wird das
Wasser gefiltert und z.B. vom Zinkabrieb der Dacher gereinigt an das

Grundwasser abgegeben. Aus diesem Grund sollen Rigolen und Sickerschéachte nur
in

Ausnahmeféllen Verwendung finden.

Verminderung von Eingriffen in das Grundwasser durch den teilweisen Verzicht
auf Keller oder bei Unterkellerung das Anheben des Eingangsniveaus

(s."Schemaschnitt Reihenhauser mit TerrassengeschoB” und “Schemaschnitt
GeschoBwohnungen mit Terrassengeschol3")

Niedrigenergiebauweise und Vorsehen einer Flache flir eine zentrale Heizanlage.
Hier ist auch ein Blockheizkraftwerk (BHKW) denkbar.

Pflanzung folgender Gehdlze:
Anlage eines kleinen Birkenwaldchens und
eines Walnufhaines zur Eingrlinung des Ortsrandes

Pflanzung von ca.50 Baumen 1.0Crdnung entlang der Wege und zur

Eingrinung des Parkplatzes (s.Plan).

Anlage einer extensiven Blumenwiese im Zentrum des Gebietes.
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