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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 20. 6. 1989 beschlossen, weitldufige Ortsberei-
che, die bisher noch nicht bzw. durch Baulinienplane Alteren Datums Uberplant waren,
durch die Aufstellung qualifizierter Bebauungspléne i.S. des § 30 BauGB zu iiberpla-
nen. Die zun&chst beschlossenen Grenzen wurden am 26. 7. 1990 neu festgelegt, da
sich die urspriinglich festgesetzten Geltungsbereiche als zu grofd erwiesen.

Die Gemeinde verfiigt (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Er wurde mit
Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 15. 3, 1967 unter dem Aktenzeichen Nr.
IV B 5 -15507e 20 genehmigt und in der Fassung vom 12. 5. 1966 wirksam. Nach meh-
reren Anderungsverfahren in den darauffolgenden Jahren beschloR der Gemeinderat



am 11. 11. 1982 die Neuaufstellung, um die vielerorts von den urspriinglichen Zielen
abgewichene Entwicklung in neue Bahnen zu lenken. Der Entwurf hat aber noch keine
Rechtskraft erlangt.

Im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

. Lage, Grofie und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Gemeinde und wird von der Eulenstrale im Nor-
den, der Roggensteiner Allee im Osten und der Hoflacher Stralle im Westen begrenzt.
Im Stiden schlieen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Die mittlere Entfernung zur
Grundschule und zum Sport- und Freizeitgebiet betragt in Luftlinie 450 m, zum Rathaus
1200 m und zum Haltepunkt der S-Bahnlinie 4 etwa 1 800 m. Geschéfte und Liden lie-
gen entlang der Hauptstralle ca. 700 m entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfait eine Fliche von ca. 4,26 ha. Das Ge-
lande ist nahezu eben und {iberwiegend bebaut.

. Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans versucht die Gemeinde, dem einsetzenden
Verénderungsdruck innerhalb des Gemeindegebiets zu begegnen sowie den vermehrt
vorgetragenen Umgestaltungs- und Erweiterungswiinschen der Anwohner zu
entsprechen.

Die intensive Nachfrage nach Wohnraum vor allem durch Ortsansissige erfordert drin-
gend die Schaffung von Mietwohnungen und Eigenheimen. Deshalb sehen die Be-
bauungspléne (iber die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung eine gedampfte
Baurechtsausweitung vor.

Um Vorstellungen der Anwohner in bezug auf die weitere Entwicklung ihres Quartiers
sowie auf baulich-gestalterische An- und Umbauten bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans beriicksichtigen zu kénnen, wurde im Vorfeld eine Anwohnerbefragung mit
einem Fragebogen durchgefiihrt. Die Anwohner waren aufgefordert, liber geplante Nut-
zungsénderungen oder beabsichtigte bauliche Verénderungen ebenso Auskunft zu ge-
ben, wie eine Beurteilung des Quartiers abzugeben, seine gewiinschte weitere Entwick-



lung und besondere Wiinsche und Vorschlage einzubringen. Die hohe Zahl der Riick-
antworten bestétigten das starke Interesse der Anwohner und den Erfolg dieser Aktion,

. Geplante bauliche Nutzung

Das gesamte Plangebiet gliedert sich wie folgt:

- Offentliche Verkehrsflache 0,36 ( 8,5 %)
- gewidmete Eigentimerwege 0,16 ( 3,7 %)
- Nettobauland 3,74 (87.8 %)

Das gesamte Plangebiet ist als Reines Wohngebiet festgesetzt, um die eindeutige Do-
minanz der Wohnnutzung zum Ausdruck zu bringen und zu stirken (Festsetzung A.2).
Um die innerhalb des Plangebiets bestehenden Handwerksbetriebe nicht an ihrer be-
trieblichen Entwicklung zu hindern oder sofort aus dem Plangebiet zu vertreiben, wurde
von der Moglichkeit des § 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht und Erweiterungen
und Anderungen als Ausnahme fiir zulassig erklart. Voraussetzung dafiir ist jedoch, daf
durch die Malinahmen eine Verringerung der Immissionsbelastungen der angrenzenden
Wohngrundstiicke erreicht wird.

Die heterogene Bebauungsstruktur des Plangebiets machte es notwendig, genaue Be-
standserhebungen zur Bebauungsdichte anzufertigen, um die spéteren Festlegungen
zum Mal der baulichen Nutzung auf eine solide Basis zu stellen. Deshalb wurde der
Bestand in der Grundflachen- und Geschofflichenzahl sowohl im Netto- als auch im
Bruttowert erfafit (s. Abbildung n4chste Seite) und in eine Skala und in Pline
umgesetzt,

Diese Erhebungen tragen den Verdnderungen der Grundflichen- bzw. GeschoRfla-
chenzahl-Definitionen in der neuen Baunutzungsverordnung (Fassung 1990) Rechnung.
Bei der Grundflachenzahl stellt der Bruttowert die anzurechnenden Flichen nach neuer
Definition dar. Der Nettowert zeigt nach alter Definition nur die Grundfliche des Haupt-
gebdudes. Aus der Differenz beider Werte 141t sich sehr gut der Grad der Versiegelung
liber das Hauptgeb&ude hinaus erkennen.

Bei der Gescholflachenzahl basiert der Nettowert auf der neuen Definition (nur Vollge-
schosse), wahrend der Bruttowert nach alter Definition auch die Dachrdume miteinbe-
zieht und somit das tatséchlich fiir Wohnzwecke nutzbare Volumen darstellt. Auf der
Grundlage dieser Werte wurde ein Dichtekonzept erarbeitet. Es wurde am 10. 9. 1991



vom Bau- und Planungsausschull beschlossen und diente als Grundlage fiir die Fest-

setzung im Bebauungsplan.
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Das Mal der baulichen Nutzung (Festsetzung 3.a) bis d) Ist mit der Grundflichenzahl,
der GescholMldchenzahl, der hichstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowle der
hdchstzuldssigen Wandhéhe bestimmt. Da die GFZ-Anrechnung allein der Voligeschos-
se angesichts der vorhandenen Vielgestaltigkeit von Bauwelse und Dachlandschaft zu
erheblicher Ungleichbehandlung filhren wiirde, wird in Festsetzung 3.b) von der Még-
lichkeit des § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht und auch die GeschoRfla-
chen in Nichtvollgeschossen angerechnet. Uberlegungen. auf die GeschofR¥Mldchenfest-
setzung zugunsten einer differenziert festgesetzten Grundflichenzahl zu verzichten,
wurden verworfen, um bestehende Bausubstanz, die die zulissige Gebiudehdhe oft
nicht ausnutzt, weitestmoglich zu erhalten und zum Anbau anstelle des Neubaus auf
"freigemachten" Grundstiicken anzuregen.

Einzelne besonders intensiv genutzte Grundstiicke, s0g. "Ausreiller", wurden als stidte-
bauliche Fehlentwicklungen bei der Dichtefestlegung als MaRstab aufier acht gelassen.

Innerhalb des Plangebiets besteht siidlich der Spechtstralle ein Gebiet mit Reihenhaus-
bebauung. Hier wird die GR/GF in m? festgesetzt, um ein von der Grundstiicksgrofie un-
abh&ngiges und gleichmaniges Nutzungsmaf innerhalb der jeweiligen Gebdudegruppe
zu gewahrleisten. Das Nutzungsmaf ist dabei so ausgelegt, daf} geringflgige Erweite-
rungen, wie z.B. Wintergarten-Anbau, mdglich sind. Im mittleren Teil des Plangebiets
finden sich iberwiegend schmale und tiefe Grundstiicke, die nur gering bebaut sind,

teils aber schon mit einer in die Tiefe gehende Doppelhausbebauung bebaut sind. Hier



wird eine GFZ von 0,35 festgesetzt, um in den Innenbereichen eine geringere Uber-
bauung zu gewahrleisten. Fiir die Doppelhauszeile siidlich der Eulenstrale wird die Ge-
schofiflachenzahl von 0,50 in Anlehnung an den Bestand festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahlen liegen zwischen 0,25 und 0,30. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit
2 Vollgeschossen bei Wandhshen von 6,30 m festgesetzt.

Mit den Festsetzungen unter A. 4.a) wird die offene Bauweise festgesetzt.

Mit den Regelungen zur Mindestgrundstlicksgrofle der Festsetzung A. 4.c) versucht die
Gemeinde einen fiir das gesamte Gemeindegebiet giiltigen Standard zu setzen und der
teilweise schon eingetretenen Entwicklung einer dichten Bebauung auf Kleinstgrund-
stiicken entgegenzuwirken.

Festsetzung 4.c) 1aBt es zu, dal der Baubestand, soweit er Abstandsfldchen unter den
Vorschriften des Art. 6 BayBO hat und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
liegt, Uber den Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich abgesichert wird und im Rah-
men des zuldssigen NutzungsmalRes einschliellich méglicher Aufstockungen, Nut-
zungsénderungen und Dachausbauten erhalten bleiben darf. Die Gemeinde sieht die
historisch entstandenen Situationen als insoweit schiitzenswert an. Dies betrifft die
FI.Nrn. 2012/9 und 2016/5.

Mit den Festsetzungen A.5.a) bis g) zur baulichen Gestaltung und A.7.a) und d) ver-
sucht die Gemeinde die vielerorts gestalterisch unbefriedigenden Losungen vergange-
ner Jahre mit einem Gestaltungsrahmen zu begegnen, der Grundlegendes zur Dach-
landschaft, zu Wandmaterialien und Einfriedungen sowie zu Garagen festlegt, ohne die
gestalterische Freiheit ibermaRig einzuschranken.

5. ErschlieBung

a) Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets fiir den Fahrverkehr erfolgt Uber das vorhandene
StraBennetz, Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit wird sich die Gemeinde um
kleinere Flachenabtretungen bemiihen. Ansonsten sind keine UmbaumafBnahmen
aufgenommen worden, da dies den Verkehrsberuhigungskonzepten der Gemeinde
tiberlassen bleiben sollte, die naturgemaR von einer Vielzahl von Einflissen abhan-
gig sind.



b) Technische Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung ist geregelt durch Anschluf an das vorhandene értliche
Kanalnetz. Die Gemeinde Eichenau ist angeschlossen an den Abwasserzweckver-
band Ampergruppe mit Kidranlage in Geiselbullach an der Amper,

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des Zweckver-
bandes der Ampergruppe gesichert.

Die Stromversorgung ist durch Anschlul an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke gesichert.

Die Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Fiirstenfeldbruck.

6. Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung schiitzen in erster Linie den vorhandenen Baum-
bestand und stellen auf die von der Gemeinde im Bauvollzug bisher durchgefiihrte Pra-
xis ab. Auf dezidierte Festsetzungen wurde verzichtet, da die Baugrundstiicke ausrei-
chend und vielgestaltig begriint sind. Die Auswahl der zuléssigen Arten bei notwendig
werdenden Pflanzungen beschrinkt sich auf heimische Laubb&ume.

In der Planzeichnung sind die Baum- und Gehdlzbestinde dargestellt, die nach der
Baumschutzverordnung als erhaltenswert einzustufen und die Okologisch oder gestalte-
risch als wertvoll zu gewichten waren. Beim Zuschnitt der Baurdaume wurde auf die vor-
handenen Griinbestande besonders Riicksicht genommen.

Bei einigen wenigen Grundstiicken ist der Bauraum deshalb so geschnitten, daf} die
héchstzulassige Grundflache nicht ausgenutzt werden kann. Die Ausnutzung der Ge-
schol3fléche ist jedoch gewdhrleistet. In anderen Fallen war es unumgénglich, Griinbe-
stdnde zu opfern, um eine sinnvolle Nutzung des jeweiligen Grundstiicks zu Bauzwek-
ken zu erméglichen.

7. Nachfolgelasten

Da sich die baulichen Veranderungen nur nach und nach voliziehen werden ist mit
Nachfolgelasten aus &ffentlichen Einrichtungen nicht zu rechnen,

..................................




