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Begrindung

. Ausgangssituation

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP), dessen
3.Anderungsfassung seit 27.07.1989 genehmigt vorliegt.

Das derzeit laufende Verfahren zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplans steht unmittelbar
vor dem Abschiulz,

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Vorgaben des giltigen FNP entwickelt und
stent in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielen, des flr die Neuaufstellung
erarbeiteten FNP-Entwurfs.

Der AufstellungsbeschiuR zu diesem Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Eichenau am
20.07.1989 gefalt.

2. Lage und Geltungsbereich

Die Flache des vorliegenden Bebauungsplans B 2 ,Waldstrae” umfaRt insgesamt ca. 8.9 ha,
wovon ca. 1.8 ha. auf die GrUnflache - das ,Waildchen” - am siidlichen Rand der
Punkthausbebauung entféllt.

Das Planungsgebiet liegt am Ostrand des Ortsbereichs von Eichenau und grenzt nach
Nordosten an ein kleines bewaldetes Grundstiick entlang der WaldstraRe.

Nach Westen schliet der Planungsumgriff an die Allinger Str.an. Auf der Westseite der
Allinger Str. liegen Reine Wohngebiete , die durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan B 12
erfaldt sind,

3. Gebietscharakter

Das zu Uberplanende bebaute Gebiet dient ausschlieRlich der Wohnnutzung und ist
verkehrsmaiig vollstandig erschlossen. Es gliedert sich in zwei grundsétzlich unterschiedliche
Baubereiche:

- Die weitaus gréRere Flache von der Mitte bis zur dstlichen Waldstralte mit
GeschoBwohnungsbauten, dreigeschossigen Wohnblocks sowie vier- und siebengeschossigen
Punkthéusern vorwiegend am Siidrand. Die grundstiicksweise ermittelte Baudichte liegt hier
bei einer GeschoRflachenzahl {(GFZ) von 0.50 bis 1.710.

- Ein relativ schmaler Bebauungsstreifen entlang der Allinger Str.an der Westseite des Gebiets
mit vorwiegend zweigeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung, sowie drei



Reihenhausgruppen. Die GFZ liegt hier zwischen 0.21 und 1.00 (Reihenmittelhaus). An der
Allinger 8tr. befindet sich das sinzige noch unbebaute Grundstiick des Gesamtumgriffs.

Zum Grofteil ist die Bebauung (GeschoRwohnungsbau mit Punkthiusern ) in den 70er und
80er Jahren entstanden. Die friihere, fiir Eichenau typische Gartensiedlungsstruktur, mit z.T.
sehr kleinen ,Gartenhausvillen” in relativ groRen Grundstiicken ist entlang der Allinger Stralle
nur mehr vereinzelt vorhanden.

Durch den dichten Baumbestand gerade in den Grundstlicken entlang der Allinger Str.
erscheint dieser Bereich sehr gut durchgriint. Gruppen von altem und neusm Baumbestand
setzen sich in die breiteren Griinflaichen zwischen den GeschoRhausern der Gebietsmitte und
nach Osten zur Waldstral3e hin fort. Der insgesamt tragende Griincharakter wird durch das
~Wéldchen” im Siden, sowie durch das bewaldete Grundstiick norddstlich der Waldstrafie
laulBerhalb des Geltungsbereichs) eindrucksvoll abgerundet.

Im Bereich der Wohnblocks und Punkth&user ist seit Errichtung der Wohnanlagen keine
weitere bauliche Verdichtung eingetreten.

Entlang der Bebauung an der Allinger Str. ist jedoch fortgesetzt mit Nachverdichtung zu
rechnen. Der Anteil an notwendigen Stellplatz- bzw. Garagenflachen nimmt zu, wie insgesamt
der Grad der Bodenversiegelung.

Der durch Griin gepréagte Charakter geht verloren, wenn es nicht gelingt obere Grenzen fur die
Baudichte zu setzen.

4. Anlafd und Aufgabenstellung

Die Genehmigung neuer Bauvorhaben allein nach § 34 BauGB mit Orientierung an der
Nachbarbebauung flihrt zwangsldufig zu einer kaum mehr kontrollierbaren Verdichtung des
Wohngebiets mit den 0.g. negativen Auswirkungen, vor allem dann, wenn fir geplante
Bauvorhaben die i. d. R. dichter bebauten GeschoRwohnungsgrundstiicke als MaRstab fir
Einzel- und Doppelhausbebauung zitiert werden.

Die Méglichkeiten, hierbei wichtige Gestaltungsprinzipien durchzusetzen sind sehr beschrankt.
Mit den Instrumentarien des Bebauungsplans soll daher eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gebiets gesichert werden.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplan-Entwurfs sollen in differenzierter Form in die
verbindliche Bauleitplanung fiir das Wohngebiet einflieRen.

I Planungsziele und stadtebauliches Konzept

e Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der oben geschilderten Zwei-Gliederung des Planungsgebietes, sind auch die
planerischen Ziele zu differenzieren:

Die Quartiere mit GeschoRwohnungsbau ( F-L) sind weitgehend als bauliche Einheit zu
betrachten, flir die es gilt, den Status quo zun#chst festzuschreiben. Eine weitere Verdichtung
wird hier von der Gemeinde nicht gew(nscht. Die quartierweise ermittelten GFZ-Werte werden
daher als Obergrenzen fiir die Bebauung festgeschrieben.












