B e g

rdindung

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan, Nr. B 3 c, liegt innerhalb des Strafienzuges
Herbststrasse, Am Bogen West, Elsterstrasse.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

- Flachennutzungsplan

Im rechtsgilltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist
der Planungsbereich -wie alle Ubrigen Wohnbaufliachen der Gemeinde—
als "WA" ausgewiesen. Diese Festsetzung ist jedoch nicht im Sinne
der BauNVO aufzufassen, sondern nur als allgemeine Bezeichnung

von Wohnbaufldchen gedacht. Der Bebauungsplan, der "Reines Wohn-
gebiet" vorsieht, kann insoweit als abgeleitet im Sinne des

§ 8 Abs. 2 BaubB betrachtet werden.

= Fluglarmzone

Das Planungsgebiet liegt entsprechend den Nutzungskriterien fur
die Bauleitplanung nicht im Larmschutzbereich von Militarflug-
platzen.

Planerisches Konzept
Ausgangssituation

Das Plangebiet teilt sich in 2 Gebiete mit unterschiedlicher
Struktur.

Die Teilung verlauft etwa auf der Linie Storchenweg-Dompfaff-
strafle.

Nordlich von dieser Linie dominiert sehr schoner alter Baum-—
bestand, durchsetzt mit Busch und Heckenansammlungen.

Durch die geringe "Pflege" hat sich dort die Natur

zu echten Gartenidyllen entfalten konnen.

Sddlich der Trennlinie ist die Bebauung bereits weitgehend
abgeschlossen. Besonders der Strafienzug wurde von friher
dort ebenfalls vorhandenen Blschen und Gehdlzen frei-
geraumt und durch Ubliche Vorgartengestaltung nur unzu-
reichend ersetzt.

Planungsziele
Stadtebau, Baumassenkonzept

Die Moglichkeit fur eine echte Neukonzeption ist sehr begrenzt.
Der sudliche Teil des Plangebietes ist bereits intensiv be-
baut, sodaB dort der Bestand festgeschrieben wird.

Fur Erweiterung bzw. Anbauten wird angemessener Spielraum
eingeraumt.

Im nordlichen Planbereich wird durch Schaffung neuer,

am StraBenzug gelegener Baurdume mit dahinter angeordnetem
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Gartenraum, dem Gartenstadtcharakter Rechnung getragen.
Ausnahme ist das Grundstick mit der Fl. Nr. 1854/3, das
wegen seiner ungewthnlichen Grofile auch eine Bebauung

des ruckwartigen Grundstickes rechtfertigt.

Was die Gestalt der Einzelgebaude anbetrifft, soll durch
die getroffenen Festsetzungen und Hinweise das Entstehen
einfacher, klarer Satteldachhiauser gefordert werden,

um dem andernorts zu beobachtenden Durcheinander unschoner,
verirrter Stilrichtungen gewisse Grenzen zu setzen.

Als Grundform ist das erdgeschossige Haus mit ausgebautem
DachgeschoB (auch als VollgeschoB zulassig) in zweil
typischen Auspragungen vorgesehen:

a) bei bescheidenem Kniestock (bis 30 cm) sollte die Dachnei-

gung aus gestalterischen Grinden steil angelegt werden
{(bis 435 Grad)

b) um daneben das nach dem Kriege weitverbreitete "Sied-
lungshaus"” zu pflegen, ist als Variante der damals
typische grossere Kniestock mit entsprechend flacher
Neigung vorgesehen. Die Obergeschofle dieser Hauser sollten
—der Tradition entsprechend~ aus Holz konstruiert oder
zumindest mit Holz verkleidet werden.

Diese Uberlegungern haben zu den Festsetzungen 6.2 u. 6.3
geflihrt.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der bescheiden gehaltenen Neubemessung des MaBes der bau-
lichen Nutzung wurde die Methode der jeweils aufs Grundstick
bzw. die bebaubaren Flachen, bezogenen Einzelfestsetzung der
zulassigen BruttogeschoBflache gewdhlt. Dies stellt nicht
nur im Bauvollzug eine einfachere Handhabung dar, sondern
l1agt auch eine wesentlich prazisere stiadtebauliche Steuerung
zu. Die allgemein eingeblrgerte Festsetzung der gebietsbezo-
genen GFZ wirde angesichts der sehr heterogen geschnittenen
und bebauten Grundsticke, zu erheblichen Verzerrungen fuhren.
Nach geltender Rechtssprechung ist der § 34 BauGB

in einem umfassenderen Sinne des "Einfligens®” zu verstehen.
Insoweit sind im vorliegenden Fall die geringfugigen Unter-—
schiede in der GFZ zwischen den einzelnen Brundsticken (Dar—
stellung s. Ziff. 9 der Begriundung) gegenlber der uUberlegung
einer harmonischen Zusammenstellung der Baumassen nachrangig
Zu sehen.
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Grdnordnung

Ein weiteres Anliegen des Bebauungsplanes ist die wenigstens
teilwelise Erhaltung des bestehenden Baum— und Buschbestandes.
Insbesonders entlang des Bogen hat sich ein idyllischer
Heckenzug mit dazwischen stehenden Birken entwickelt.

Der Bebauungsplan versucht, trotz der dort zu erwartenden
Unterbrechungen (Zufahrten, Stellpldtze etc.) den

bestehenden Strassencharakter zu retten.

Der Schwerpunkt der Grunordnerischen MaBnahmen ist in

der Pflege und Bewahrung der erhaltenswerten Baumsubstanz

Zu sehen.

Dardberhinaus ist im Bereich der Ecke HerbststraBe / Am Bogen
West die Nachpflanzung von GroBbidumen und Hecken vorgeschrie-
ben. Um von vorneherein Miflverstandnisse im Bauvollzug zu ver-
meiden, wurden deshalb die Baugrenzen mit ganz wenigen, be-
grindeten Ausnahmen moglichst so gelegt, daB sie keine
schutzenswerten Baume enthalten.

Da der Mafstab 1:1000 zur Feinabstimmung zu ungenau ist,

wird durch Ziff. B 8. 1 zu jedem Bauantrag ein Baumbestands—
und ein Freifldachengestaltungsplan gefordert.

Rubhender Verkehr

Das Bystem dezentralisierter oberirdischer Kleingaragenanlagen
soll beibehalten werden. Tiefgaragen wurden vor allem mit
Rlicksicht auf die Grinordnung nicht zugelassen, da bei der
baulichen Herstellung in der Praxis die Grundstlcke meist

bis zur Grenze vollig "abgerdumt" werden und die Rampen-—
bauwerke erheblichen Platz beanspruchen.

Durch die gewdhlten Festsetzungen wird sichergestellt, daf
neue Garagen und Stellplatze nicht in die Tiefe der Garten-
grundstidcke vordringen konnen. Neue Hammergrundstlcke sollen
wegen ihrer bekannten Nachteile nicht gebildet werden.

FlieBBender Verkehr

Alle 3 StraBen, die das Planungsgebiet umrahmen, sind
bezuglich ihrer Verkehrsbedeutung als AnliegerstraBen ein-
zustufen.

Zudem werden die Herbststrafie und der Bogen West durch die
Gemeinde Eichenau als “"verkehrsberuhigte Zonen" ausgebaut.
Die Detaildurchbildung ist nicht Aufgabe des Bebauungsplanes,
sondern eines gesonderten Ausbauplanes z,.B. im MaBstab 1:200,

FuBganger

Im Planungsgebiet ist ein ca. 1,2 m breiter offentlicher
Weg vorgesehen, der die in Ansatzen bereits vorhandene
durchgangige Flhrung eines gesicherten FuBweges vom
Storchenweg Uber die DompfaffstraBe zur Roggensteiner
Allee erganzt.
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Es handelt sich hierbei um eine unverzichtbare Struktur—
komponente, die jedoch -im Gegensatz zu friheren (ge-
richtlich angefochteten) Planversionen auf die zu-—
satzlichen Funktionen der baulichen ErschlieBung anderer
Grundsticke verzichtet.

Der nunmehr vorgesehene Weg ist deshalb bedeutend

schméler, bescheiden im Ausbau und in der seitl. Fihrung
beweglich gehalten.

Bodenordnende MaBnahmen

Der stadtebauliche Entwurf beachtet weitestgehend die vor-
handenen Grundstlckszuschnitte, sodaB eine umfassende
Neuordnung durch Umlegungsverfahren nicht erforderlich
ist. In einigen Sonderfadlien wird auf die Einigungsfahig-
keit der Betroffenen vertraut, so z.B. bei der Schaffung
der durchgangigen FuBwegverbindungen sowie bei dem vorge-—
schlagenen Grundstucksausgleich zwischen F1.Nr. 1854/3
zugunsten F1.Nr. 1854/2.

Soziale MaBinahmen

Ein Sozialplan ist im Hinblick auf die geringen Veranderungen
einer ansonsten gesund gewachsenen Sozialstruktur nicht
erforderlich.

Technische Erschliessung

Wasserversorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe (0lching)
ist in der Lage, die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser
sicherzustellen.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet kann Uber die bereits vorhandenen Sammler des Ab-
wasserverbandes der Ampergruppe (AVA, Eichenau) entsorgt werden.

Stromversorgung

Erfolgt durch die Isar—-Amperwerke. Evtl. zusdtzlich erforder-—
liche Trafos sollen in Gebaude integriert werden.

Gasversorgung
Die Voraussetzungen fur die Gas-Versorgung des Gebietes durch

die Stadtwerke Minchen liegen derzeit noch nicht vor.
Eine Gasversorgungsleitung in der Herbsstrafe ist geplant.
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Mullbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle ist durch den Zweckverband zur
Mullbeseitigung (Geiselbullach) sichergestellt. Fur Grundstucke,
die ausnahmsweise nicht unmittelbar an ausreichend breiten,

von Mullfahrzeugen befahrbaren Flachen anliegen, werden gemein-
same fahrbare Sammelbehalter angeordnet,

Auswirkung auf die Einwohnerentwicklung

Burch Planung wird kein nenneswertes neues Baurecht

geschatfen, vielmehr handelt es sich um die Ordnung bestehender
Baurechte nach & 34 BaulbB.

Der zu erwartende Zuwachs belduft sich auf ca. Hauser,

wobei zu berucksichtigen ist, daB die Umstrukturierung sich
uber Jahre hinziehen wird. Die Auswirkung auf die Gemeinde-
entwicklung ist unbedeutend.

Nachfolgelasten, Kosten flUr die Gemeinde

Im Geltungsbereich ist eine @ffentliche Wegeverbindung mit
offentl. Granflachen vorgesehen.

Ebenso ist eine Abtretung entlang der HerbststraBe vorgesehen.
Neben den Kosten fur Erwerb und Ausbau dieser genannten Be-—
reiche fallen keine nennswerten Kosten fir die Gemeinde an.
(Der Ausbau der HerbststraBe und des Bogen West zu verkehrsbe—
ruhigten Bereichen ist nicht durch diesen Bebauungsplan ver-—
ursacht und wird obhnehin teilweise nach Satzung refinanziert.)

Stadtebauliche Berechnungen

Die im Bebauungsplan aus Grinden des einfacheren Bau-
vollzugs einzeln festgesetzten BGF1 werden nachstehend
auch in der ublichen GFZ-Form dargestellt:

FlaiNr. Grundstucks-— BGF1 neu GF Z
flache in gm in gm
1854
24728 886 0,36
1854/2
1854/3 3808 760 020
1854/1 1026 250 0,24
1853/ 2 1049 230 0,24
1853/3 1090 250 0,23
1853/4 561 250 0,45
1893/62 5363 230 0,44
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10. Bestandteile des Bebauungsplanes B 3 ¢ der Gemeinde Eichenau

- Textteil mit Festsetzungen durch Text u. Begrindung
in der Fassung vom: 1B.05.1987
geandert am: Ol . 1. 4987
0B8.03.1988
02.05.1988 gemafl Gemeinderat-BeschlufB
vom 28.04.1988
erganzt und berichtigt
am: 27.10.1988 gemafl Schreiben des Land-
ratsamtes vom 05.10.1988

— Bebauungsplan M 1:1000
in der Fassung wvaom: 18.05. 1987
geandert am: Ol1.12.1987

08.035.1988
02.05.1988 gemall Gemeinderat-Beschiufl
vom 28.04.1788

- bBrunordnungsplan M 1:1000
in der Fassung vom: R e B i = 7
geandert am: ) ol 2l 987

08.03.1988

Der Bebauungsplan ist nur in Verbindung aller Bestandteile

gultig.
Eichenau, den .......... Germering, den 27.10.1988
e i o5 A IS arcemesT| 7,

1. Birgermeister Plan{ertiqeré? (r? %
& 5 ;
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