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Geltungsbereich

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Olchingerstrage

- im Norden durch das angrenzende Landschaftsschutzgebiet
sowie den Flurnummern 1906/1 und 1485

- im Osten durch die Gemeindegrenze

- im Slden durch die Fl&che fir die Landwirtschaft (Flurnummer
1924)

Planungsrechtliche Voraussetzungen
- Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Eichenau ist
der Planungsbereich - wie alle Ubrigen Wohnbauflachen

der Gemeinde- ohne nihere Unterscheidung als "WA" ausgewiesen.
Diese Festsetzung ist jedoch ganz offensichtlich nicht im Sinne
der BauNVO aufzufassen, sondern nur als allgemeine Bezeichnung
von Wohnbauflédchen gedacht. Der Bebauungsplan, der “Reines Wohn-
gebiet” vorsieht, kann insoweit als abgeleitet im Sinne des § 8
Abs. 2 BauGB betrachtet werden.

- Flugléarmzone
Das Planungsgebiet liegt entsprechend den Nutzungskriterien fir

die Bauleitplanung nicht im L&rmschutzbereich von Militarflug-
platzen.
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Planerisches Konzept
Ausgangssituation, Aufgabenstellung

Das zu Uberplanende Gebiet ist weitestgehend verkehrsmé&pig
erschlossen und bebaut.

Der Bebauungsplan kommt insoweit spét, aber nicht zu spét.
Trotz aller Verschiedenartigkeit der Einzelbauformen ist es
der Gemeinde offensichtlich gelungen, in jahrzehntelangem
Einzelvollzug den Einbruch maBstabsprengender Bauweisen in
Grenzen zu halten und in wesentlichen Punkten den Charakter
einer Gartensiedlung zu verteidigen.

Angesichts der immer knapper werdenden Baulandreserven im
Grofraum Minchen ist allerdings in den letzten Jahren der
Druck auf die Gemeinden sté&ndig angestiegen, was sich vor
allem in den Versuchen widerspiegelt, die Bebauungsdichte
sténdig weiter zu steigern, insbesondere durch Erschliepung
der "zweiten Linie", also gerade der ruhigen Innenfléchen,
die unverzichtbar und typisch fur den Gebietscharakter sind.
Diesem Druck durch mafveolle Vorgaben Grenzen zu setzen und
damit auch den Einzelbauvollzug entscheidend zu entlasten,
ist deshalb das Hauptziel dieser Planungsarbeit. Die sehr
heterogenen vorhandenen Strukturen erschweren hierbei die
Ausbildung durchgéngiger Regeln sehr.

Planungsziele
Stadtebau

Die Planung wirkt der weiter voranschreitenden Infiltraticn
der "unverbauten Gartenzone" bewuft entgegen. Das Grund-
prinzip ist im Grinordnungsplan ablesbar. Demnach soll

sich die Bebauung weiterhin in den Randbereichen entlang
den vorhandenen Strafen entfalten. Grundsticke mit nicht
ausgeschopftem Baurecht kénnen durch Anbau oder Neubau
bestehende LuUcken fillen. Ebensc sollen Stellplé&tze und
Garagen straPennah und oberirdisch angeordnet werden.

Die Ubrigen ausfihrlichen schriftl. und zeichnerischen
Festsetzungen zu Gebdudeform und Pflege der umfangreichen
Grinbestande wurden an dem Wunsch orientiert, den Einbruch
unmaPfstablicher und gebietsfremder Vorhaben abzuwehren.
Es soll die Errichtung sachlicher, geometrisch klar ables-
barer Baukorper und die Verwendung traditioneller Bau-
stoffe, wie z.B. Holz, Putz, Ziegel, geférdert werden.

Dort, wo aufgrund der vorgegebenen relativ breiten Bau-
felder, der zulassigen zweigeschossigen Bauweise und der
zuléssigen relativ hohen Geschofflache (GF) Gebdude mit
Uberdurchschnittlich hohen Firsten entstehen koénnten
(F1StNr. 1921/6), wurde eine Beschré&nkung der Firsthdhe
vorgenommen.
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MaB der baulichen Nutzung

Das Map der baulichen Nutzung wurde durch ausfihrliche
Berechnung jedes Einzelgrundstiuckes so bemessen, daPf in
der Regel die Systematik des § 34 eingehalten ist, um
Entschédigungsforderungen vorzubeugen.

In Einzelfdllen waren hierbei jedoch Spannungen und Aus-
legungskonflikte nicht ganz vermeidbar. Im Zweifelsfalle
wurde in Grenzfallen der vorgetragenen stéadtebaulichen
Ordnungsaufgabe der Vorrang vor exaktem rechnerischen Ab-
gleich eingerdumt, zumal nach herrschender Meinung die
"Einfligung" wvon Bauwerken nicht allein als Rechenvorgang
anzusehen ist. Die zulassige Nutzung ist als Geschopffléche
direkt jedem einzelnen Bauraum zugeordnet, was den spa-
teren Bauvollzug erfahrungsgemap sehr erleichtert.

Durch das Inkrafttreten der neuen BauNVQO wdhrend des
Verfahrens wurde die Festsetzung einer GRZ notwendig.

(s. Festsetzung 3.2)

Verkehrserschliepung (KFZ/FuBgénger)

Das Plangebiet ist durch ein intaktes Strafennetz er-
schlossen. Die Durchgdngigkeit wird durch den geplanten
FuBweg entlang der Flurnummer 1920/17 verbessert.
Dieser Weg soll durch die Gemeinde erworben und unter-
halten werden.

Grunordnung

Der Schwerpunkt der grinordnerischen MaPnahmen ist in der
Pflege und Bewahrung der erhaltenswerten Baumsubstanz zu
sehen. Deshalb wurden auch die Baum- und Gehélzbesténde,
sofern sie als zu erhalten anzusehen waren, in den Grund-
stlicken eingemessen und in den Planzeichnungen dargestellt.
Gehdélzgruppen und Unterpflanzungen wurden scfern sie 6ko-
logisch wertvoll sind berucksichtigt und als flachenhafte
Ausweisung in den Grunordnungs- und Bebauungsplan Uber-
nommen. Kranke oder zum Teil erheblich geschédigte Be-
stande wurden, da sie fir die Bauleitplanung von unterge-
ordneter Bedeutung sind, nicht aufgenommen cder aber auf
Abrip gestellt. Die Ausweisung von Baurdumen erfolgte nach
reiflicher Abwagung aller Interessen und unter weitest-
gehender Berlcksichtigung der Grlinbestande.

Die Baugrenzen wurden mit ganz wenigen, begrliindeten Aus-—
nahmen so gelegt, daf sie keine schltzenswerten Baume
enthalten. Da der Mafstab 1:1000 zur Feinabstimmung, ins-
bescndere zur Wertung des Bestandes keinen allzu grofen
Beitrag liefern kann, wird durch Festsetzung B. 8 zu jedem
Bauantrag ein Baumbestands- und ein Freifldchenge-
staltungsplan mit entsprechenden Aussagen gefordert.

Da durch die Umweltbelastungen die Baume zusé&tzlich zu

den naturlichen Streffaktoren Belastungen ausgesetzt sind,
mit denen sie nur noch schwer fertig werden, (Baumschéaden
in groRerem AusmaP bei den Nadelbaumbestanden in ganz
Eichenau deutlich erkennbar), werden MaBnahmen gefordert,
die ein Uberleben des Baumbestandes unterstiitzen. -

. Festsetzungen und Hinweise.
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StraBenbdume sind zusédtzlichen standortspezifischen BRe-
lastungen ausgesetzt wie:

- unzureichender Wurzelraum

- Bodenverdichtung durch Befahren

- Versiegelung der Bodenoberflidche

- Belastung durch Streusalz und Ole

- unzureichende Wasser- und Nihrstoffversorgung

- Mechanische Beschadigung durch Kraftfahrzeuge und Erd-
arbeiten in Baumnihe u.a.m.

Sollen B&ume im Strafenraum gedeihen, missen Bedingungen
geschaffen werden, die jhren Ansprichen genigen.

Kinderspielplatze

Ein offentlicher Kinderspielplatz ist auf Flur Nr. 1908 errich-
tet. Da die Verwirklichung weiterer dffentlicher Spielplitze
zum Teil auf erbitterten Widerstand der betroffenen Grund-
stickseigentimer stief, soll cer Forderung nach mehr Spielplat-
zen insofern Rechnung getragen werden, als die Gemeinde beab-
sichtigt, im neu aufzustellenden Bebauungsplan fur das sUdlich
an den Bebauungsplan B7a angrenzende Gebiet (Forst-und Land-
wirtschaftsflache) einen Spiel- und Bolzplatz einzuplanen.

Bodenordnende MaBnahmen

Der stadtebauliche Entwurf beachtet weitestgehend die
vorhandenen Grundstickszuschnitte, sodaB eine Neuordnung durch
Umlegungsverfahren nur in geringem uUmfang erforderlich ist.
Soziale MaBnahmen

Ein Sczialplan ist im Hinblick auf die geringen Verinderungen
einer ansonsten gesund gewachsenen Sozialstruktur nicht
erforderlich.

Technische ErschlieBung

Wasserversorgung

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Ampergruppe

Olching ist 1n der Lage, die Versorgung mit Trinkwasser und
Loschwasser sicherzustellen.

Abwasserbeseitigung

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

werden,

Stromversorgung erfolgt durch die Isar-Amperwerke.
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Gasversorgung

Die Voraussetzungen fir die Gas-Versorgung des Gebietes
durch die Stadtwerke Mlnchen liegen vor.

MUllbeseitigung

Die Beseitigung der Abf&lle ist durch den Zweckverband
zur Mullbeseitigung (Geiselbullach) sichergestellt. Fur
Grundstucke, die ausnahmsweise nicht unmittelbar an aus-
reichend breiten, von MUllfahrzeugen befahrbaren Flachen
anliegen, werden gemeinsamme fahrbare Sammelbehalter an-
geordnet.,

Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Eichenau z&h1t zur Zeit ca. 9870 Ein-

wohner, das jahrliche Wachstum liegt bei etwa ca. 30 E

bzw. +0 % und zeigt fast stagnierenden Trend.

Durch die Planung wird neues Baurecht von ca. 2216 am
GeschofRf1dche geschaffen.

Nachfolgelasten, Kosten fir die Gemeinde

StraBen- 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 satzungsgemiR abgerechnet,

Stéadtebauliche Berechnungen

MaB der baulichen Nutzung

Summe der derzeit vorh. GF
- Summe der Grundstlcksflachen

a) Bestand: 711,00 am

ca. 43847,00 am

|11
[g]
o

mittlere GFZ Bestand 0,15

b) Planung: Summe der geplanten GF

- Summe der GrundstlUcksflachen

ca. 9518,00 agm
Ca. 43947,00 agm

mittlere GFZ Planung = 0,20
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10.2 Detailaufstellung

In einer gesonderten Einzelaufstellung sind alle Grund-
stlcksflédchen und Bestande des Plangebietes aufgefihrt.
Diese Auflistung ist nicht Cegenstand des Bebauungs-

blanes und liegt deshalb nur bei der Gemeinde zur Ein-

sichtnahme vor.

aufgestellt: 22.

geédndert T 2B,
26,
19.
22
18.

.1988

.1989
.1980
.1991
.1992 (Bauamt der Gemeinde Eichenau)
.1993 (Bauamt der Gemeinde Eichenau)

gemdB Bescheid des Landratsamtes
vom 18.01.1993

Eichenau, Geéh. .. s . TREE LR

1. BlUrgermeister
Sebastian Niedermeier

22



