Begrundung

1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 7b Lindenweg 1liegt innerhalb des Ge-
bietes OlchingerstraBe im Westen, FuchsbergstraBe im Siden,
Bahnlinie im Norden.

Die &stliche Abgrenzung wird durch das angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet hergestellt.

1.1 Anderung des Geltungsbereich

Zur offentlichen Auslegung wurde im Bereich des Kreuzungspunktes
QOlchinger-/SchillerstraBe ein Teil der Grundstlcke abgegrenzt,
da diese von dem Planfeststellungsverfahren zur BaumafBnahme
ST 2068 Beseitigung Bahnlbergang Eichenau” berlihrt werden,
und eine Ubernahme dieser Planung in die Bauleitplanung derzeit
& nicht méglich war. Ferner entfiel Flur Nr. 1894/9.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
- Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist
der GroBteil des Planungsbereichs -wie alle Ubrigen Wohnbaufladchen
der Gemeinde- ohne néhere Unterscheidung als "WA" ausgewissen.
Diese Festsetzung ist jedoch ganz offensichtlich nicht im Sinne
der BauNVO aufzufassen, sondern nur als allgemeine Bezeichnung
von Wohnbauflachen gedacht. Der Bebauungsplan, der vorwiegend
"Reines Wchngebiet” vorsieht, kann insoweit als abgeleitet im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB betrachtet werden.

Ein Teilbereiche des Plangebietes ( Flurnr. 1896 ) ist im
Fldchennutzungsplan mit der Ausweisungen als Sondergebiet
versehen. Auch flr diesen Bereich kann der Bebauungsplan, der
nur Bestandschutz mit geringer Erweiterungsmdglichkeit vor-
sieht als abgeleitet betrachtet werden.

- Fluglérmzone
Das Planungsgebiet Tiegt entsprechend den Nutzungskriterien fur

die Bauleitplanung nicht im L&rmschutzbereich von Militarflug- .
plétzen.
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pPlanerisches Konzept
Ausgangssituation, aufgabenstellung

Das zu Uberplanende Gebiet ist weitestgehend verkehrsmaBig
erschlossen und bebaut. Nur das suddstiiche Gebiet der
Flurnr. 1508 u. 1909 1&4Bt einen Spielraum fur planerische
Neuansatze zZU.

Der Bebauungsplan kommt insoweit spat, aber nicht zu spat.
Trotz aller Vverschiedenartigkeit der Einzelbauformen ist es

der Gemeinde of fensichtiich gelungen, in jahrzehnte-

langem Einzelvollzug den Einbruch maRstabsprengender Bau-
weisen in Grenzen zu halten und in wesentlichen Punkten den
Charakter einer Gartensiedlung zu verteidigen.

Angesichts der immer knapper werdenden Baulandreserven im Grof-
raum Minchen ist allerdings in den letzten Jahren der Druck

auf die Gemeinden standig angestiegen, was sich vor allem 1in
den Versuchen widerspiegelt, die Bebauungsdichte standig weiter
zu steigern, insbesondere durch ErschlieBung der “zweiten Linie”
also gerade der ruhigen Innenflachen, die unverzichtbar und
typisch flr den Gebietscharakter sind.

Diesem Druck durch mapfvolle Vorgaben Grenzen Zu setzen und
damit auch den Einzelbauvcllzug entscheidend zu entlasten, ist
deshalb das Hauptziel dieser planungsarbeit. Die sehr heter-
ogenen vorhandenen strukturen erschweren hierbei die Ausbildung
durchgangiger Regeln sehr.

Planungsziele
stadtebau

Die Planung wirkt der weiter voranschreitenden Infiltration
der “unverbauten Gartenzone" bewuRt entgegen. Das Grundprinzip
ist im Grunordnungsplan ablesbar. Demnach soll sich die Bebau-
ung weiterhin in den Randbereichen entlang den vorhandenen
strapen entfalten. Grundsticke mit nicht ausgeschopften Bau-
recht kdnnen durch Anbau oder Neubau bestehende Licken fullen.
Ebensc sollen Stellpléatze und Garagen straBennah und oberir-
disch angeordnet werden.

Die Ubrigen ausfuhrlichen schriftl. und zeichnerischen
Festsetzungen zu Gebaudeform und Pflege der umfangreichen
Griunbestande wurden an dem wunsch crientiert, den Einbruch
unmafstablicher und gebietsfremder Vorhaben abzuwehren. Es sol]
die Errichtung sachlicher, geometrisch klar ablesbarer Bau-
kdrper und die Verwendung traditoneller Baustoffe, wie z.B.
Holz, Putz, Ziegel, gefordert werden.

3.2.2 Map der baul. Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde durch ausfihrliche Be-
rechnung Jedes Einzelgrundstickes so bemessen, daR in der
Regel die Systematik des § 34 eingehalten ist, um Ent-
schadigungsforderungen vorzubeugen.
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In Einzelfdllen waren hierbei Jjedoch Spannungen und Aus-
legungskonflikte nicht ganz vermeidbar. Im Iweifelsfalle
wurde in Grenzfdllen der vorgetragenen stédtebaulichen
Ordnungsaufgabe der Vorrang vor exaktem rechnerischen
Abgleich eingerdumt, zumal nach herrschender Meinung die
"Einflgung” von Bauwerken nicht allein als Rechenvorgang
anzusehen ist. Die zul&dssige Nutzung ist als Geschopflache
direkt jedem einzelnen Bauraum zugeordnet, was den spateren
Bauvollzug erfahrungsgemip sehr erleichtert.

Durch das Inkrafttreten der neuen BauNVO wadhrend des Ver-
fahrens wurde die Festsetzung einer GRZ notwendig.

( s.Festsetzung 3.2 )

VerkehrserschlieBung (KFZ/FuBgincer)

Das Plangebiet ist durch ein intaktes Strafennetz erschlossen.
Zur Anbindung der geplanten Wohnbebauung auf Flnr. 1908 und
1909 an der FuchsbergstraBe ist ein &ffentlicher Weg mit Fahr-
gasse fUr Rettungsfahrzeuge entlang der Flnr. 1910/2 einge-
plant. Dieser Weg soll durch die Gemeinde erworben und unter-
halten werden.

Grinordnung

Der Schwerpunkt der grinordnerischen MaBnahmen ist in der
Pflege und Bewahrung der erhaltenswerten Baumsubstanz zu sehen.
Deshalb wurden auch die Baum- und Gehdlzbestéande, sofern sie
nach der Baumschutzverordnung als zu erhalten anzusehen waren,
in den Grundsticken eingemessen und in den Planzeichnungen
dargestellt. Gehdlzgruppen und Unterpflanzungen wurden sofern
sie dkoclogisch wertvoll sind berlcksichtigt und als flachen-
hafte Ausweisung in den Grinordnungs- und Bebauungsplan
Ubernommen. Kranke oder zum Teil erheblich geschadigte
Bestédnde wurden, da sie fur die Bauleitplanung von unterge-
ordneter Bedeutung sind, nicht aufgenommen oder aber auf
Abrip gestellt. Die Ausweisung von Bauriumen erfolgte nach
reiflicher Abwagung aller Interessen und unter weitest-
gehendster Berlcksichtigung der Grinbesténde,

Die Baugrenzen wurden mit ganz wenigen, begrindeten Ausnahmen
so gelegt, daR sie keine schitzenswerten Baume enthalten.

Da der Ma@stab 1:1000 zur Feinabstimmung, insbesonders zur
Wertung des Bestandes keinen allzu grof3en Beitrag liefern
kann wird durch Festsetzung B. 8 zu jedem Bauantrag ein
Baumbestands- und ein Freifléchengestaltungsplan mit ent-
sprechenden Aussagen gefordert.

Neupflanzungen wurden vorallem entlang &ffentlicher Strapen,
teils auf offentlichen, teils auf privaten Grund, sowie im
Bereich von Neubau vorgesehen.

Da durch die Umweltbelastungen die Baume zusatzlich zZu den
natlrlichen Strepfaktoren, Belastungen ausgesetzt sind, mit
denen sie nur noch schwer fertig werden, (Baumschéaden 1in
groBerem AusmaB bei den Nadelbaumbestanden in ganz Eichenau
deutlich erkennbar) werden MaBnahmen gefordert, die ein
Uberleben des Baumbestandes unterstltzen. - s. Festsetzungen
und Hinweise,
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Strafenbdume sind zusdtzlichen standortspezifischen Be-
lastungen ausgesetzt wie:

- unzureichender Wurzelraum

- Bodenverdichtung durch Befahren

- Versiegelung der Bodenoberflache

- Belastung durch Streusalz und Ole

- unzureichende Wasser- und N&hrstoffversorgung

- Mechanische Besch&digung durch Kraftfahrzeuge und Erd-
arbeiten 1n Baumnidhe u.a.m.

Sollen Baume im StraBenraum gedeihen, mussen Bedingungen
geschaffen werden, die ihren Ansprichen genlgen.

4, Kinderspielplatze

Ein &ffentlicher Kinderspielplatz ist auf Flur Nr. 1908
festgesetzt. Da die Verwirklichung weiterer &ffent-

L) Ticher Spielpléatze zum Teil auf erbitterten Widerstand der
betroffenen GrundstlckseigentUmer stief, soll den Anregungen des
Landratsamtes Firstenfeldbruck und des Kreisjugendringes Eichenau
insofern Rechnung getragen werden, als die Gemeinde beabsichtigt,
im neu aufzustellenden Bebauungsplan fiUr das sudlich an den
Bebauungsplan B7a angrenzende Gebiet (Forst-und Landwirt-—
schaftsfldche) einen Spiel- und Bolzplatz einzuplanen.

5 Bodenordnende MafBnahmen
Der stadtebauliche Entwurf beachtet weitestgehend die
vorhandenen Grundstickszuschnitte, sodaR an eine umfassende
Neucrdnung durch Umlegungsverfahren nicht erforderlich ist.

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

a erforderlich.

. Technische ErschlieBung

71 Wasserversorgung
Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe
Olching ist in der Lage, die Versorgung mit Trinkwasser und
Lo&schwasser sicherzustellen.

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

werden.,

a8 Stromversorgung erfolgt durch die Isar-Amperwerke.
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7.4 Gasversorgung

Die Voraussetzungen flUr die Gas-Versorgung des Gebietes
durch die Stadtwerke Mlinchen liegen vor.

7.5 Mi11beseitigung

Die Beseitigung der AbfAlle ist durch den Zweckverband
zur MUllbeseitigung (Geiselbullach) sichergestellt. Fur
Grundstlicke, die ausnahmsweise nicht unmittelbar an aus-
reichend breiten, von Mullfahrzeugen befahrbaren Fléchen
anliegen, werden gemeinsamme fahrbare Sammelbehdlter an-
geordnet.

8. Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Eichenau z&hlt zur Zeit ca. 9970 Ein-
& wohner, das Jjadhrliche Wachstum liegt bei etwa ca. 30 E

bzw. +0 % und zeigt fast stagnierenden Trend.
Durch die Planung wird neues Baurecht von ca.6848,90agm
GeschofRflache geschaffen.

9. Nachfolgelasten, Kosten fur die Gemeinde
StrapBen- und Versorgungseinrichtungen sind voll ausgebaut, bzw.
k&nnen nach KAG abgerechnet werden.
Der Gemeinde entstehen durch die Uberplanung des weitgehend
bebauten Gebietes keine nennenswerten Kosten. Evtl. StraBenum-
bauten werden satzungsgemdf abgerechnet.

10 Stadtebauliche Berechnungen

10.1 MaR der baulichen Nutzunhg

Summe der derzeit vorh. GF
- Summe der Grundsticksflachen

a) Bestand: ca. 8370,10 gm

ca. 60839,00 gm

mno

mittlere GFZ Bestand

0,14

b) Planung: summe der geplanten GF

- Summe der Grundsticksflachen

ca. 15218,00 agm
ca. 60939,00 gm

(1]

mittlere GFZ Planung

0,25




10.2 Detailaufsteliung

In einer gesonderten cinzelaufstellung sind alle Grund-
sticksflachen und Bestande des plangebietes aufgefihrt.
Diese Auflistung ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes und Tiegt deshalb nur pei der Gemeinde Zur Ein-
sichtnahme vor.

aufgestellt: 22,04.1988

gedndert - 28.04.1989
26.04.1980
14,03.1991
11.07.1991
erganzt bzw.
berichtigt: 15.10.1991 gem. Schreiben des LRA-FUrsten-
feldbruck vom 04.09.1991

Eichenau, Germering, den 15.10.1991
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