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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 20. 6. 1988 beschlossen, weitldufige Ortsberei-
che, die bisher noch nicht bzw. durch Baulinienplédne 4lteren Datums iberplant waren,
durch die Aufstellung qualifizierter Bebauungspléne i.S. des § 30 BauGB zu (iberpla-
nen. Die zunéachst beschlossenen Grenzen wurden am 26. 7. 1990 neu festgelegt, da

sich die urspriinglich festgesetzten Geltungsbereiche als zu gro} erwiesen.

Die Gemeinde verfligt (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 beschlof3 der Gemeinderat
am 11. 11. 1982 die Neuaufstellung, um die vielerorts von den urspriingiichen Zielen
abgewichene Entwicklung in neue Bahnen zu lenken. Der Entwurf hat aber nach keine
Rechtskraft erlangt.
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Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als Aligemeines
Wehngebiet ausgewiesen. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereichs die Baulinienpidne B 0 "Ortsmitte", genehmigt am 20. 8.
1958 unter der Akt-Nr. 2899/57, B 8 "Beethovenstralle SUd", genehmigt am 11. 8. 1954
unter der Akt-Nr. 2932/54 und B 16 "Eichendaorffstralle”, genehmigt am 20. 8. 1964 un-
ter der Akt-Nr. Il A 2d-IV B-15500 e 11.

. Lage, Gréfle und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde und wird von der Olchinger Strafie im
Osten, der Schulstralle im Siiden und der Schillerstrale im Westen begrenzt. Die mittle-
re Entfernung betrdgt zur Grundschule 200 m, zum Sport- und Freizeitgebiet 1 200 m,
zum Rathaus 200 m und zum Haltepunkt der S-Bahnlinie 4 etwa 800 m. Geschéfte und
L&den liegen entlang der Hauptstralle ca. 500 m entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfalit eine Fldche von ca. 23,8 ha. Das Ge-

lande ist nahezu eben und Gberwiegend bereits bebaut.

. Planungsziele

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

entsprechen.

Die intensive Nachfrage nach Wohnraum vor allem durch QOrtsanséssige erfordert drin-
gend die Schaffung von Mietwohnungen und Eigenheimen. Deshalb sieht der Bebau-
ungsplan tiber die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung eine gedampfte
Baurechtsausweitung vor.

. Geplante bauliche Nutzung

Das gesamte Plangebiet gliedert sich wie folgt:

- Fldche fur Gemeinbedarf 14 ha( 59 %)
- offentliche Verkehrsfliche 2,4 ha (10,1 %)
- dffentliche Griinfliche 03ha( 1.3%)
- Nettobauland 19,7 ha (82,8 %)

Die heterogene Bebauungsstruktur des Plangebiets machte es notwendig, genaue Be-
standserhebungen zur Bebauungsdichte anzufertigen, um die spateren Festlegungen
zum Mal der baulichen Nutzung auf eine solide Basis zu stellen. Deshalb wurde der
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Bestand in der Grundflachen- und GeschoRflachenzahl sowohl im Netto- als auch im
Bruttowert erfal’t (s. Abbildung néchste Seite) und in eine Skala und in Pldne

umgesetzt.

Diese Erhebungen tragen den Verénderungen der Grundflichen- bzw. Geschoffla-
chenzahl-Definitionen in der neuen Baunutzungsverordnung (Fassung 1990) Rechnung.
Bei der Grundflichenzahl stellt der Bruttowert die anzurechnenden Flachen nach neuer
Definition dar. Der Nettowert zeigt nach alter Definition nur die Grundflache des Haupt-
gebdudes. Aus der Differenz beider Werte (a0t sich sehr gut der Grad der Versiegelung

liber das Hauptgebaude hinaus erkennen.

Bei der GeschoRflachenzahl basiert der Nettowert auf der neuen Definition (nur Vollge-
schosse), wahrend der Bruttowert nach alter Definition auch die Dachridume miteinbe-
zieht und somit das tatsachlich fir Wohnzwecke nutzbare Volumen darstelit. Auf der
Grundlage dieser Werte wurde ein Dichtekonzept erarbeitet. Es wurde am 24. 3. 1994
vom Bau- und Planungsausschuf} beschiossen und diente als Grundlage fiir die Fest-
setzung im Bebauungsplan.

GRZ GFZ
Grundfiichenzahil Gescholifiichenzahl
Bruttowert: Bruttowert:

Grundfiiche der Haupt- und Neben-

gebdude, Garagen, Tiefgaragen ein-
schlieBlich Stellpldtze und Zufahrten
Im Bezug zur Grundstlcksfiiche

Nettowert:

Grundfiiche der Hauptgeb&ude im
Bezug zur Grundst{icksfliiche
'

Geschoffidche sinschlieflich Dach-
rdume Im Bezug zur Grundstlicks-
fiiche

Nettowert:

GascholMidche der Volligeschosse
Im Bezug zur Grundstlicksfliche
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Das Maf} der baulichen Nutzung (Festsetzung 3.a) bis d) ist mit der Grundflichenzah,
der Geschofflachenzahl, der hichstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der
héchstzulassigen Wandhohe bestimmt. Da die GFZ-Anrechnung allein der Vollgeschos-
se angesichts der vorhandenen Vielgestaltigkeit von Bauweise und Dachlandschaft zu
erheblicher Ungleichbehandlung flihren wiirde, wird in Festsetzung 3.b) von der Mag-
lichkeit des § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht und auch die GeschoR¥fla-
chen in Nichtvollgeschossen angerechnet. Uberlegungen, auf die GeschoRflachenfest-
setzung zugunsten einer differenziert festgesetzten Grundflichenzahl zu verzichten,
wurden verworfen, um bestehende Bausubstanz, die die zuldssige Gebiudehthe oft
nicht ausnutzt, weitestmdglich zu erhalten und zum Anbau anstelle des Neubaus auf
“freigemachten” Grundstiicken anzuregen.

Einzelne besonders intensiv genutzte Grundstiicke, sog. "Ausreifier”, wurden als stadte-
bauliche Fehlentwicklungen bei der Dichtefestlegung als MaRstab aufier acht gelassen.

Der Bebauungsplan sieht (iberwiegend eine GFZ von 0,35 vor, kleinere Bereiche erhal-
ten eine GFZ von 0,40. Fir zwei Grundstlicke zwischen der Allinger und Olchinger Stra-
e, die in unmittelbarer Nahe zu den angrenzenden Waidflichen liegen oder/und mit
waldartigen flachigen Griinbestdnden bewachsen sind, werden teilweise private Griin-
flachen ausgewiesen, die nicht als Bauland eingestuft sind. Dabei wurde auf ein ausge-
wogenes Verhéltnis zwischen Bauland und Griinflichen geachtet, um eine wirtschaftli-

che Bebaubarkeit der jeweiligen Grundstiicke zu gewahrleisten.
Die Grundfldchenzahlen liegen durchweg bei 0,25.

Die Zahl der Vollgeschosse ist Uiberwiegend auf 2 Vollgeschosse begrenzt, wobei die
zulassigen Wandhdhen bei 6,30 m liegen,

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

Fir & Grundstiicke an der Allinger Stralle wird eine besondere Bauweise (Gartenhof-
haus) zugelassen; das MaR der Nutzung ist hier als GeschoRR- bzw. Grundflache mit ab-
solutem Wert festgesetzt, um bei unterschiedlicher GrundstiicksgroRe die vorhandene
Baustruktur zu erhalten.,

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

Festsetzung 4.c) a0t es zu, dal der Baubestand, soweit er Abstandsfléichen unter den
Vorschriften des Art. 6 BayBO hat und innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen
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liegt, Uber den Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich abgesichert wird und im Rah-
men des zuldssigen Nutzungsmalies einschlielllich mdglicher Aufstockungen, Nut-
zungsanderungen und Dachausbauten erhalten bleiben darf. Die Gemeinde sieht die
historisch entstandenen Situationen als insoweit schiitzenswert an. Dies betrifft die Fl.
Nrn. 1919/3 und 1935. Der 2. Absatz setzt fest, dal die in Art. 6 BayBO bestimmten Ab-

standsflachen auch weiterhin einzuhalten sind.

Mit den Festsetzungen A.5.a) bis g) und A.7.a) und d) zur baulichen Gestaltung ver-
sucht die Gemeinde die vielerorts gestalterisch unbefriedigenden L8sungen 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 UbermaRig einzuschranken.

5. Erschliellung

a) Verkehr

Die Erschliefung des Plangebiets flr den Fahrverkehr erfolgt {iber das vorhandene
Strallennetz. Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit wird sich die Gemeinde um
kleinere Flachenabtretungen bemiihen. Ansonsten sind keine Umbaumalnahmen
innerhalb des &ffentlichen Straflenraums aufgenommen worden, da dies den Ver-
kehrsberuhigungskonzepten der Gemeinde Uiberlassen bleiben solite, die naturge-

maMR von einer Vielzahl von Einfliissen abhéngig 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 Klaranlage in Geiselbullach an der Amper.

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

Die Stromversorgung Ist durch Anschlu® an das Versorgungsnetz der Isar-Amper-
werke gesichert,

Die Mullabfuhr 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
Praxis ab. Auf dezidierte Festsatzungen wurde verzichtet, da die Baugrundsticke aus-
reichend und vielgestaltig begrint sind. Die Auswahl der zul&ssigen Arten bei notwendig
werdenden Pflanzungen beschrénkt sich auf heimische Laubbdume.

In der Planzeichnung sind die Baum- und Gehdlzbestdnde dargestellt, die nach der
Baumschutzverordnung der Gemeinde (Stand 1. 6. 1994) als erhaltenswert einzustufen
und die 8kologisch oder gestalterisch als wertvoll zu gewichten waren. Beim Zuschnitt
der Baurdume wurde auf die vorhandenen Griinbestdnde besonders Ricksicht

genommen.

Bei einigen wenigen Grundstlicken ist der Bauraum deshalb so geschnitten, dal} die
hochstzulidssige Grundflache nicht ausgenutzt werden kann. Die Ausnutzung der Ge-
schoRfliche ist jedoch gewdhrleistet. In anderen Fallen war es unumganglich, Grinbe-
stande zu opfern, um eing sinnvolle Nutzung des jewelligen Grundsticks zu Bauzwek-

ken zu ermoglichen.

7. Nachfolgelasten

Da sich die baulichen Verénderungen nur nach und nach vollziehen werden, ist mit
Nachfolgelasten aus &ffentlichen Einrichtungen nicht zu rechnen.




