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Begriindung zum Bebauungsplan

B 3 :
Nr.. B oGRS bl e N e e

fir das Gebiet ElSterstraBe Slid in der Fassung vom 24.8.1979
mit den Anderungen v. 2,10.1980, 5.12.1980
o und 19.5.,1981
umiassead die Grundsticke Siehe Aufstellung Anlage 1

Entwurfsverasser; L+ Landsiedler, Architekt, Grébenzell

A. Planungsrechtliche Vorausseizungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan —-dem fortgetendenElich tzuagspl ler-friheren-G

vom 15.3.1967 Ei% erﬁﬁg . vom 16.8.1972 entwickelt.

bavungsplan-weicht-vom-Blichennisuagsnlan— ostgeliandan Flichennuzunosn e dentriharan Carmalnde

L

— vom ab. Der Flichennutzungsplan soll gedndert
Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht:

Der Bebauungsplan wird aufgestelit, bevor der Flichennutzungsplan
erfordern (§ 8 Abs. 2 Satz 3 BBauG): :

Ein Fldchennutz
ficklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG):

den; das

gestellt ist, weil folgende zwingende Griinde es

Plan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Griinden ausreicht, um die stddte-

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24, 6, 1974 — MABI S. 467) besteht nicht.

Rina 1 alo Enburicdelun 1 RA V. A TN Ot Bl QZA MLABL.S, JR'?} ist-oni-Stadt Marlt Cemeinderat il

BeschluBl vom verabschiedet worden. Sie ist im Bebauungsplan beriickst

verahschiedet waorden Der Behaunung planweicht aus folgenden-Griindan-daw

splanun Bek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

Beabs

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke
sind als AuBSenbereichsgrundstiicke im Innenbereich anzusehen. Um
eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu erreichen, und weil
es an bebaubaren Grundstiicken in Eichenau mangelt, ist die Auf-
stellung des Bebauungsplanes notwendig.

!} Nicrtzutrefizndes streichen!

ﬂ;? Boorberg-Vordruck 610/62 — Begriindung zum Bebauungsplen
M Richard Boorberg Verlay, Miinchen (2976) Nachdruds verbotenl
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2. Lage, Gréfie und Beschalienheif des Baugebietes
1. Das Gebiet liegt ... 600 ...... m — FORHEN _RENHN— westlich — ¥XHK — des Ortskerns von ElChenau

Es grenzt an dXMEEFEHRX - die Baugebiete — B3 T ststrafe SUd'B 3 c HerbststraBe -
Am Bogen West, B 3 a HerbststraBe - Am Bogen Ost

................... .2 o
R — 2}

Es hat eine Grole von ...

2. Die Eotfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einricntungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-
planss lisgen, betrégt:

1 600
Bahwhoi . PRCSIARPINN, - Volksschule 250 m
300
O:nnibus- od. StraBenbahnhaltestelie s, T Versorgungsléden . 5 2 " 5 O m
Kath. — 700 :
Tevany v e TR0 m _ e w
3. Das Gelénde ist eben —XHHMENY — fillt nach . NOLAOSEEN it — separioe— ab.
Das Grundwasser liegt ca. 0'70 m unter Geldnde, ;
4. D Bodsi Hestehyrais O 20 cm Humns, dargp;er klgg{ger Lehm, teilweise
(Beschreibung der U adverhilinisse) schlufflger Sand
Es sind 3um - folgends — Malnahmen zur Herstellung eines tragihigen und sicheren Baugrundes erfordarlich:

Bodenuntersuchungen, evtl. Bedenaustausch bis zum tragfdhigen Unter-
grund. Keller in wasserdichter Sperrbetonausfiihrung.

5. Es ist noch keine — BHEEHAKYSETH— Bebavung vorhanden:

Es ist kein —3fedozadest — Baumbestand vorhanden:
Eingriinung siehe Griinordnungsplan

C. Gapiante bauliche Nuizung
1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

rlL-Nr.
Art der Nutzung Bruttofliche (die mit *) bezeichneten
(45 1 ff. BauNVO) tailwelss)
Reines Wohngebiet (WR) ‘| 26 808 gm siehe Anlage 1
im Sinne des § 3 BauNVO
(weitere Angaben auf Plan-
blatt durch Text)
2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(MNur auszufiitlen, wenn die Festsetzungen des Behauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassenl)
8 2 I -geschodige Wohngebiude mit ca. 8 ‘Wohnungen
I.;..‘..........‘.,...‘.»gesduoﬁige Wohngebiude mit ca. 20 Wohnungen (Doppelhduser)
2 I..‘T‘.:._._..............-gesl:hoﬁiga Wohngebdude mit ca. .. . Wohnungen (DrelSpan.ner) -
1 T 11 Wohnungen
4? Garagen und _34 PKW-Stellplatze, 5
3. Es ist damit zu rechnen, daBb das Gebiget innerhalb von ...‘...:.i....,“‘.lahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes behant wird.

433 J2. L=,

Dann werden ca. .. . EAWODREr mit ca. .. Iksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
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4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundsticke)

umfaBt . . . . . . . .0 L L L L., 1$78}3 ha (1)

Die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung umfassen . . . .. O?h650 ha (2}

Somit umfaft das Bruttowchnbauland (= Summe aus (I} und (2)) . . 2 '2Lr6hj ha (3)
Die ortlichen Grin- und Freiflichen umfassen . . . . . . 9"4345 ha (4)
Die Flichen fir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . . Bt S S, - ()’
Somit umfalt die Bruttowohnbauliche (= Summe aus (3}, (4) und (5)) 2:6808 1

b) Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf
das Bruttowohnbauland (3) . s a a = 83, 7.9
die ortlichen Griin- und Freiflichen (4 . . . . 16.3.%
die Fldchen fiir Cemeinbedarfseinrichtungen (5) . . . —a=.%

- 100 %

c) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf
das Nettowohnbauland (1) . . . . . . . ., 79,.2.9%
die Verkehrsfldchen fiir die innere ErschlieBung (2) . y 20,.,.8..,.‘%
00 %
d) Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von 20,05 ‘Wohnungen je ha Bruttowohnbauland

Nettowohnungsdichte von 2119 Wohnungen je ha Nettowohnbauland,

D. Bodenordnendes Mafinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmdlig gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgemiBfe Bebauung
zu ermdglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) — nicht — im gesamten Bauge-

biet — imdwlgendenxteik des:Banoebistsc— notwendig:

E. Erschlieffung

1.

2.

. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz dek.

Das Baugebiet erhilt iiber die Sperber Strae und die Elster StrafBie
Anschlufl an das bestehende Wegenetz.

Die im 4ebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraben weiden — in einem Zuge — qegfalrendenyFerubscmitiey — 5k
hergestellt

rhau.

gestanx .fertigegestellt.. . sie sind im U

. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschlubB an die vorhandene — i B P A ex expeplate — zentrale

Wasserversorgungsanlage der Cemeinde / Btz ... Eichenau
— des Zweck .. Verbandes Olching

Der Anschluf ist sofort —mtwa el — méglich.

. Die Abwdsser werden abgeleitet durch

— Anschluf an die vorhandene — X BRXEERIIHAK X XGEFIHNS— zentrale Kanalisation der Gemeinde / SrHat

Eichenau . — des Abwasser Verbandes _ANpPeTrgruppe
Eichenau Der Anschlub ist oleft — etwa ab . — mbglica.
— folgende fiir das Baugebiet geplante Sammelentwisserungsanlage: e

— Elxetbigraniagemarot Frodterrorbex xdo DK 228K




6. Die Beseitigung der Abfilie ist sichergestellt durch Landratsamt und

reis Flrstenfeldbruck)

7. Die Erschlicfung erfolgt vollstindly — XHKEKEHENKEHNX — durch die Gemeinde / BREX. Eichenau. .
Sie wird in folgenden Teilen durch Vertraglagx ...

vertragen: ElsterstraBe durch Terrafinanz (Pesehelanger 3, 8 Miinchen 80),
gemin Finanzierungsvertrag vom 20.7./8.8.1977
SperberstraBe durch Baywog GmbH & Co. KG (Grillparzerstraﬁe 38,
8 Miinchen 80), Wohnungsbau Pesch GmbH & Co., (Bdckerstrafe 30,
8 Miinchen 60), Amper-Wohnbau GmbH & Co. Bautriger KG, (Konrad-
Adenauer-StraBe 33, 8080 Flirstenfeldbruck) gemis Finanzierungs-
vertrag vom 17.3./12.6,1978

F. Uberschligig ermitielie Kosten und Finanzierung

Kostendeckende Abrechnung

2wischen ErschlieBungstriger Kosten Einnahmen
L Bir die Wasservarsorgitlf fzvraskvarband Olching) und Bau- DM DM
1. Herstellungskosten: triger )
A). s s [ newer Fauptstrang B w -
DL e lfm Anschlubieitungen e b L ¢
) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlags durch fol-
gende MabBnahmen;
d) = e - SO
€) AnschluBbeitrag It. Satzung pro Anschlul .. _ covrrns. DM ergibt
bei oo Anschliissen ki
f) Sonstige Leistungen der Anschliefler, nimlich . ..
2. Unterhaliungskosten, die nicht curch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jabrlich €2. oo DM KOStendeckende Abrechnung
zwischen ErschlieRungs-
Ii. Fiir die Abwasserablaitung:_ triger (AVA) und Bautréger
L Herste]lungskoﬁen:
@) e M never Hauptsammler B assisidmisiss DM e
) RO | - Anschlufleitungen - S 3 . “?__ —
€} Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Klédranlage) durch
folgende MaBnahmen:
d) S T R
e) Anschlulbeitrag lt. Satzung pro Anschluf . DM, @Tgibt
bel .o Anschliissen . . . . . SO
i) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, ndmlich .o
2. Unterhaltungskosten, die nicat durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jihrlich €. o DM
Ubertrag: T W T ey




Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag: st L ol
I, Fir Strafen, Wege und Plilze:
; = sowelt Folge der geplanten
1. Herstellungskosten Bebauung)
a) Grunderwerb fiir ..486 @ & w..185,==. DM . .. | 89.910,-.
b) Folgende Malnahmen fiir Freilegung: e
-y -
¢) Herstellung der Fahrbahnen
lim in 1 Breite & mmmmnns DM . ., ot Yo
Ifm in SEEBTEHE A sevcmmnm: DM 2 2, & e, B

Ifm in m Breite & . DM, L
Blatt 2)

89..... om(80,~/qm) | €,240,-
104 ¥m in .40, m Breite & ....320Q..... pm(80,~/am) | 33.280, -

d) Herstellung der Gehbahnen (s, Anlage 1

?
-

39 im in .20 m Breite & ...

@) Beleuchtung: ......&. ... Eicheiten & _1800... DM
e) StraBenentwésserung == IIm a ot DM .
{) ErschlieBungsbeitrag {90% der unter a) — f) genannten Kosten) ) 126, 207, -

g} Sonstige Leistungen der Anlieger, nimlich: ... Mafnahmen. fiir

den Hochwasserschutz 30.000, -

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:

jihrlich ca. ..1.2500,~. . DM
IV, Fiir Parkilichen und Grilnanlagen, die gemd8 § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-

schlieBungsanlagen sind:
1. Herstellungskosten
@) Grunderwerb far 43145 qm & L"O:" DM . .

b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung:

keine - -

c) Anlage der Parkflichen h3ls o QM & 30,== DM

d) Anlage der Griinanlagen ... =5 ... qm & ... =a.m..DM . . . i
e) Erschliefungsbeitrag {...‘9,,0..:.% der unter a) — d) genannten Kosten) . 273.735,~

f) Sonstige Leistungen der Anlieger, nimlich: ... ==

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gededct sind:
jéhrlich ca. ..3000,==. DM
V. Sonstige Kosten:
1. Planungskosten fiir Bebauungsplan

2.

3. . .

Ubertrag: 474,680,~ 399,942, ~




Kosten Einnahmen

DM DM
Ubertrag; 474.6801_ 399-942,"‘"

Erweiterung der Gemeinde-
verwaltung: 135 Einwohnen 17.550, -
k X“T?H“ﬁﬂ?“?%%%%ﬁ%ﬂ?ﬁaus und Bauhof: 135"Ein- 25650

wchner. x..190.DM - 650, -

VI.Nachfolgelasten:

2. Schulische Einrichtungen (z.B. Erweiterung der Volksschule), nimlich:

0,5 K1. }a 30 Schiiler) 3360.000,-- x 25 % hg.ooo,—
0,5 K1 nstandsetzung. a360.000,=7.X...10..%. . 18.000, -
Jugendheim: 0,2 Rdume & 180,00Q,-- x 25 % . 000, -
Jugen heim: IﬁQfaan9+7unc a ?gé 000, ==..x..10% g ggnfu
3. Ein.richtungen fiir die Jugend (z. B Erweiterung des Kindlergar’cens oder des
., Kindergarten 4 Pl. & 8000,-x 45% 14.400,~
Sportplatzes), ndmlich
Sportplatz 135 Einw. & 320,- x 45 % 19.440,~
Krankenhaus135x.®’6%a4.@._€300’_x10% 3 o 2 40, —
Altenheim 135 Einw. x 5,7 % 4 40.000,- x 10 2 30.780,-
4 Friedhofserweiterung 135 Einw. x 55 71,425,-
| VErKEHTEVErBagserung aiulsrhals d.Bebauungsge- :
5. bietes 135.Einwochner..x. 30 o 4.050,=
weiterfihrende Schule 0,03 1. & 30 Schiler
6. 360.000,==_% 25.% . %510 Pl
- Summe: 67595]‘5521....??.99'9421"
Der Gemeinde / SI3iX entstehen also durch die vorgesehene stidtebauliche Mafnahme Kosten in vor- )
aussichtlicher Hohe (Kosten abziiglich Einnahmen) von. . . . . . . . . . . . . P WOV o 275' 5?.3..’.:'..-... DM
dazu jéhrliche Unterhaltungskosten (Ziff. 1. 2, I7. 2, IT2, und IV.2) von . . . . . . . . . . Rl — 4. 500,=. . DM

o gmn 5 s Von den voraussichtlichen Kosten
Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

hat die Gemeinde 10 % der ErschlieBungskosten selbst zu
tragen, das sind aus Ziff. I- Vv (=140.230,-- + 304.150,--

x 10 § + 30,000,-- DM + 300,-- = : 74,738,-- DM
Im brigen erfolgt die Finanzierung aus Grundstiicksver-— - DM
kdufen (s.5.7, Ziff.4) (Berechnung der Kosten fiir 1 qm 205.335, -

G. Voraussichiliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung Wohnfliche s. Anlage 3)

1. Die Planung 1aBt folgende Auswirkungen erwarten: Bevd lkerungszuwachs um 135 Einwohner
mit 15 schulplfichtigen Kindern. Beseitigung ungeordneter stiddtebaulicher
Verhdltnisse. Schaffung von neuem Wohnraum.

2. Es ist nicht zu erwarten, dafl die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die personlichen Lebensumstidnde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan'(§ 13 Abs. 3 BBauQG) ist daher nicht erforderlich.

M@hteﬂigeqﬁuswirkunge-\_ aiu 1 h Y4 frlalich i £ Pl IS 11 durch £ 1§ de-Malnah "ﬂ!.‘.—-}-\zi armiadan ad
gemildert werden: 5,

..—-—‘"__-‘.—'-_F
_‘_-—7-—'_'"—.—_-."-—_""
2 P g
SarEbrigen—wird-einS talplan-nach-§—13-Abs 3 BBauG-erstellt-das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende MaBnahmen getroffen werden:

2) Rurchfihrung u. Verwirklichung d. Planung fiir den Hochwasserschutz.
Herstellung der Sperberstrafe - ) g

b) it :
Schaffung der aufgrund des BevOlkerungszuzugs notwendigen
<) -i‘n'f-rastr‘-u—ktﬂrel--len-‘---E-:i:nrichtuug en—{siche-Ertiuter ungen-Seite7)

) Nichtzutreffendes streichen!



H. Weitere Erlaulerungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6—9 BEauG)

1. Die Bodenverhdltnisse im Bebauungsplangebiet sind unglinstig.
Bodenuntersuchungen sind vor Beginn der HochbaumaPnahmen vorzu-

nehmen; notwendige Mafnahmen zur Untergrundbefestiqung sind
durchzufiithren.

2. Die Oberflichenentwdsserung und der Hochwasserschutz sind nach
den Auflagen des Wasserwirtschaftsamtes und der Genehmigungshbhe-
h6rden auszufithren., Neue Strafenkanile zur Tagwasserbeseitigung
dirfen erst hergestellt werden, wenn die Planung der Hochwasser-
beseitigung genehmigt ist. Sie sind bis zur Erstellung der Hoch-
wasserbeseitigungsanlagen als Blindkanile mit Sickerschichten
kombiniert herzustellen. :

3. Das Grundwasser im Baugebiet kann bis auf ca. 70 cm unter Ober-
kante Gelidnde anstehen.

4. Die ErschlieBungsanlagen werden nach dem Bundesbaugesetz abge-
rechnet. Die dadurch auf die Gemeinde entfallenden Belastungen
sowie die Belastungen fiir die Einrichtungen von infrastrukturel-
len Einrichtungen wird die Gemeinde aus dem Haushalt und soweit
dies nicht mo&glich ist, durch Einnahmen aus dem Verkauf von ge-
meindeeigenen Baugrundstiicken im Bebauungsplangebiet decken
(vgl. notarielle Vereinbarung mit den Grundeigentiimern Augustin
und Maria Miiller, Alling, vom 10.4.1979 URNr. 919 G/79).

5. Die Bepflanzuna (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BBauG) ist in einem gesonderten

Beiplan (v, 30.6.1980 mit der letzten Anderung v. 19.571981) zum Bebar

ungsplan zur besseren Lesbarkeit vorgesehen. Die Gemeinde will
jedoch nicht durch konkrete Pflanz- und Standortgebote in einer
Satzung den Grundeigentiimern die M&glichkeit nehmen, ihre Grund-
stlicke - wie in der "Gartenstadt Eichenau" h#ufig zu beobachten
ist - individuell, evtl. auch durch einen Gartenbauarchitekten,
zu gestalten. Deshalb werden lediglich Festsetzungen hinsichtlich
der Mindestanfeorderungen getroffen; die Pflanzarten und die b.w.

Ort, Tag Ort, Tag

Eichenau, den 24.8,1979. Eichenau, den . 7,/ 4984
geédndert am: 2,10,1980

gedndert am: 5,12,.1980
gedndert am:- 19,5, 1981

Gemeinde Eichenau

Dienststelle

EEASTREE E B enau

g 070 At

8 A £ Qber-/Blirgermeister
Dietrich 1,51”

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs, 2 EBauG vom

mit in Gffentlich ausgelegt.

e "

e Ort, Tag

. Ober-/Biirgermeister



Anlage 1

Blatt 1
Bebauungsplan B 3 e - Elsterstrafe Siid
Grundstilicksermittlung
F1StNr. Grége (gm) Bemerkungen +im Gemeindeeigentum
1853/4 20 '
1852 24,451
1853/18 728 ElsterstraBe +
1851/59 1 346 SperberstraBe +
1851/7 144 Habichistrage + (Teilfliche)
1853/17 119 FuBweg

26 808 Bruttowohnbauflidche



Anlage 1
Blatt 2

Bebauungsplan B 3 e - ElsterstrafBe Siid

offentliche Verkehrsflichen

(in der Bruttowohnbaufliéche enthalten)

F1StNr,

Gripe {qm)

Elsterstrafe

1853/18
1852
1853/17
1853/4

Sperberstralle

1851/59

Habicht- /

Taubenstrale

1851/7

Verbindungsweg

(westlich)

1852

Verbindungsweg
(6stlich)

1852

728
1811
119

1346

140

186

300

i~
1t
=
I o

i

Teilfl,

Bemerkungen + im Gemeindeeigentum

Ausbau erfolgt aufgrund des Finan-
zierungsvertrages mit der Firma
Terrafinanz vom 20.7./8.8.1977.
Die Herstellungskosten sowie die
Kosten, die auf die Gemeinde ent-—
fallen (10%iger Erschliefungs-
kostenanteil) sind in die Besgriin-
dung zum B 3 b westlich der StrafBe
Am Bogen, zwischen Elster- und
Herbstsirafe eingerechnet.

+
Teilfldche
Teilflidche

Ausbau erfolgt aufgrund des Finan-
zierungsvertrages mit den Firmen
Pesch, Baywog, Amperwohnbau wvom
17.3./12.6.1978, Die Herstellungs-
kosten sowie die Kosten, die auf
die Gemeinde entfallen (10%iger
ErschlieBungskostenanteil) sind in
die Begriindung zum B 3 d Sperber-/
TaubenstraBe eingerechnet,

Teilfl&dche

Teilfldche



Bebauungsplan B 3 e - ElsterstraBe Siid

ortliche Griin- und Freiflichen

(Parkanlage)

F1StNr. Grdfe (gm) Bemerkungen
1852 4 345 Teilfl&che

Anlage 1
Blatt 3



Anlage 2

Rdumlicher Geltungsbereich B 3 e - ElsterstraBe Siid

Aufstellung liber die geplante Bebauung sowie die Ermittlung

der Einwohnerzahl fiir das Baugebiet

F15tNr. Anzahl CeschoBf- neue Wohn- Ga St Personenzahl
der zahl einheiten CGa GSt
Cebidude
1852 8 I 8 8 8 24
10 @ (Doppel- 20 25 1B 60
h&user)
2 @) (prei- 6 3 5 18
spidnner)
1 II 11 10 4 33
21 45 44 35 135




Anlage 3

Bebauungsplan B 3 e ElsterstraBe - Siid

Ermittlung der Nachfolgelasten fiir einen Quadratmeter
Wohnflédche

Lt. Seite 2 der Begriindung ist im Baugebiet ein Zuzug von
45 Wohneinheiten zu erwarten.

Pro Wohneinheit kann mit 120 gm Wohnfldche gerechnet
werden.

Somit: 205:335;-~DM : (45 x 120) = 38,03 DM je gm Wohnfliche




