Begrundung

zun 1, Anderungsplan zun Bebauungsplan B 9 Winterstrabe Nord
vom 15,04,1998

fir das Gebiet zwischen Walter-Schleich-Strafe und Winter-
strafe und zwischen Seitengraben 3 und Roggensteiner Allee.

Planfertiger: Bauamt Gggg&n Eichenau

Erstellt; 06.02.1997
geé&ndert: 15.04.1888

Planungsrechtliche Voraus setzungen

Die Gemeinde Eichenau verfligt zur stédtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung lber einen wirksamen Fl&chennut-—
zungsplan, dessen 5. Anderungsfassung seit 24.05.1993
genehmigt vorliegt,

Ein v&llig neu Uberarbeiteter Flachennutzungsplan wurde
vom Gemeinderat am 23.04.1996 gebilligt und von der Re-
gierung von Oberbayern mit Bescheid vom 28.10.1996 mit
Auflagen und Hinweisen genehmigt. Die Bekanntmachung
der Genehmigung und damit die Verbindlichkeit des Fl&-
chennutzungsplanes ist wegen noch nicht abgeschlossener
Uberarbeitung des Planes zur Einarbeitung der Auflagen
und Hinweise noch nicht erfolgt.

Die durch vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Grund-
sticksfléchen sind im derzeit noch gultigen Fl&chennut-
zungsplan wie auch im mit Rescheid der Regierung am
28.10.1996 genehmigten Plan als Wohnbaufl&chen ausge-
wiesen.

Im noch rechtsglltigen Bebauungsplan B 9 Winterstralfe
Nord mit der letzten Fassung vom 27.09.1979 ist das ge-
samte Plangebiet als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.



Das Plangebiet liegt entsprechend den Nutzungskriterien
fir die Bauleitplanung nicht im Larmschutzbereich von
Militarflugplé&tzen.

Lage, Grofe und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde und wird
von der Walter-Schleich-StraPe im Norden, der Roggen-
steiner Allee im Osten und der WinterstraPfe im Sfiden
begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stimmt im we-
sentlichen mit dem CGeltungsbereich des Bebauungsplanes
vom 27.09.1979 Uberein. Ceringe Abweichungen sind nur
an der Ostgrenze vorhanden.

Die vom Geltungsbereich umfafte Flé&che betrdgt ca.
7,54 ha. Das Gelédnde ist nahezu eben und Uberwiegend
bereits bebaut.

Planungsziele

Die vom Gemeinderat am 25.06.1996 beschlossene 1. An-
derung des seit 30. November 1979 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes B 9 WinterstraBe Nord hat zum Ziel,
die =seinerzeit getroffenen Festsetzungen auf ihre Ver-
traglichkeit mit heutigen Wohn- und Baubediirfnissen zu
Uberprifen. In die neue Planung soll aufgenommen wer-
den, dap die sudliche StraBenbegrenzungslinie der Wal-
ter-schleich-Strafe nach Norden bis an die bestehenden
Einfriedungen zurlckgenommen wird. Bei zwelgeschossigen
Gebauden scll ein zusétzlicher Dachgeschofausbau ermég-
licht werden, ohne dap dabei das Baudichtemal (GFZ) an-
gehcben wird.

Geplante bauliche Nutzung

Fir die Prifung, welche Regulative heutigen Baubediirf-
nissen nicht mehr entgprechen und neben den vom Gemein-
derat bereits bestimmten Anderungen ge&ndert werden
sollen, wurden umfangreiche Bestandserhebungen durch-
gefihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, daf sich die
Bebauung auf den Grundsticken im Plangebiet weitgehend
unter Berlcksichtigung der Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes entwickelt hat. Der Ausbau
wird jedoch mehreren Grundeigentimern Vorteile bringen,
soweit das MaP der baulichen Nutzung (GFZ) noch nicht
voll ausgeschépft wurde.

Die GFZ wvon 0,40 als oberes Map der baulichen Nutzung
muf auch bei Anrechnung der als Aufenthaltsrdume 1i.8.

des Art. 48 BayBO geeigneten R&aume in Nichtvollgeschos-
sen eingehalten bleiben.



Dieser Berechnungsmodus, friher allgemein glltig, ge-
wahrleistet gleichzeitig die Gleichbshandlung aller Be-
beuungspléne in der Gemeinde und welterhin die mégliche
lickenlose Kontrolle der Bebauungsdichte.

Garagen 1n sonst anders genutzten Vollgeschossen miissen
bei der Ermittlung der Geschoffléche nicht berlcksich-
tigt werden. Dem Nachteil der gich dadurch ergebenden
baulichen Verdichtung stehen die stadtebaulich win-
schenswerten Grunde nach Erhalt groferer Freifléchen
auf dem Baugrundstiick gegeniber. Die Verginstigung ist
aber an die Voraussetzung nach notwendigen Garagen ge-
bunden.

Da das im Bebauungsplan vorgegebene MafR der baulichen
Nutzung nicht auf allen Grundstiicken realisiert werden
kann (aufgrund der Teilung des Grundstucks F1StNr.
1857/2 ergibt sich fur die sudliche Parzelle lediglich
elne GFZ wvon ca. 0,30), wurde ein weiteres Baufenster
hier festgesetzt.

Die Aufnahme weiterer Baufelder fir die F1StNrn. 1861/2
und 1861/13 entspricht dem Wunsch der Grundsticks-—
eigentuimer aus der vorgezogenen BlUrgeranhdérung. Die
gewlnschten BaufeldgréBen kdnnen wegen des vorhandenen
erhaltenswerten Baumbestandes aber nicht voll tbernom-
men werden.,

Die Erhéhung der Grundfléchenzahl von 0,2 auf 0,3
wird notwendig, weil Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BaulNvQ) durch die Anderungsverordnung (Andvo) 1990
grundlegend geé&ndert worden ist. Die bis zur Andvo 1990
geltende Fassung bestimmte, daf Nebenanlagen i.8. des
§ 14 nicht auf die zuldssige Grundfliche angerechnet
werden muften. Nach Abs. 4 der Andvo 1990 sind diese
Anlagen nunmehr grundsdtzlich mitzurechnen. Diese aus
Grinden des Bodenschutzes elngeflihrte Regelung erfaft
alle baulichen Anlagen, soweit sie nicht bereits Haupt-
anlagen sind. Auch die besonders zu beglinstigenden Bal-
kone, Loggien und Terrassen unterliegen nunmehr der An-
rechnung. Als Ausgleich darf die zulassige Grundflé&che
um die Grundfldche der oben angegebenen Anlagen bis zu
50 % Uberschritten werden.

Als Bebauungsstruktur ist - mit Ausnahme der inzwischen
bebauten Reihenhausgrundstiicke noérdlich der Winterstra-
Be und beidseitig der Burgermeister-Handelshauser-Stra-
Be - 1m gesamten Planungsgebiet die o¢ffene Bebauung
mit Einzel- und Doppelh&usern festgesetzt. Innerhalb
der vorhandenen Baufenster der wenigen noch unbebauten
Grundstucke kénnten aber Einzelhduser errichtet werden,
die nicht in das ortsbild passen. In Anlehnung an ande-
re Bebauungspléne wird daher flir die Hauptbaukérper wvon
Doppelhausern eine maximale Lénge von 20 m und fir Ein-
zelh&usern von maximal 16 m festgesetzt.

Die Héhe der baulichen Anlagen als ergénzender Mapbe-
stimmungsfaktor wird neu geregelt. Die bisherigen Fest-
setzungen Uber die Kniestockhdhen haben im Vollzug oft
zu Mifversténdnissen gefihrt.



Nachdem im gesamten Plangebiet die zwelgeschossgige
Bebauung =zugelassen war, was beibehalten werden 563,
wird die daraus sich errechnende Wandhdéhe (Schnittkante
zwischen den AuBenfléchen des aufgehenden Mauerwerks
und der Dachhaut bezogen auf die Héhenlage der anbaufi-
higen Verkehrsfl&dchen) das neue Map bilden.

Da sich im Plangebiet keine eigenstandige Siedlung mit
Wandhéhe bis 4,80 m herausgebildet hat (ausgencommen die
drei Flachdachbungalows an der WinterstraBe) und die
geringeren Wandhdhen im gesamten Plangebiet wverteilt
sind, wird auf die Festsetzung von Wandhdhen fiir einge-
schossige Bauk&érper verzichtet.

Un den gewilinschten Dachausbau auch fir zweigeschossige
Baukdrper zu ermdglichen, wird die bisher lediglich
fir eingeschossige Bebauung zuléssige Dachneigung als
Hochstmaf fir alle Bauten gleichermafen zugelassen.
Gleichzeitig wird in Abstimmung zu anderen Bebauungs-
planen als kUnftiger Dachform auch das Walmdach zuge-
lagsen.

Dachneigungen und Dachformen der Hauptgebdude sind aus
Grinden des Orts- und Landschaftsbildes auch flir Gara-
gen und Nebengebdude zu Uibernehmen.

Hingegen wurde der 2. Satz der bisherigen Ziffer 3
(Fassadengestaltung) ersatzlos gestrichen, da die 1994
mit Novellierung der Bauordnung eingeflihrte Erleichte-
rung (unbedeutende bauliche Anlagen, wie z.B. Hausein-
gangsuberdachungen bis zu 4 m2 bedirfen gemdp Art. 69
keiner Genehmigung) durch Bebauungsplan nicht wieder
aufgehoben werden soll.

Im bisherigen Plan nicht geregelt und daher neu in den
Bebauungsplan aufgenommen wurde der in der Gemeinde Ub-
liche Richtwert fiir die Anzahl nectwendiger Stellplatze.

Die Uberbaubaren Flachen werden zum Teil neu gecrdnet

= far Grundsticke, die inzwischen bebaut sind (z.B.
Grundsticke F1lStNrn. 1861 ff, 185§ ff, beidseitig
der Bgm. -Handelshauser-Strafe) unter Berlcksichti-
gung des Baubestandes;

- fir Grundsticke, die aufgrund zurlickgenommener
Strafenbegrenzungslinien einen Flachengewinn ver-
zelchnen, so dap die Gebaudeausrichtung ven Nor-
d-sud auf Ost-West mdéglich wird (z.B. Grundstiik-
ke F1StNrn. 1950/15 und 1857/14 an der Walter-
Schleich-Strafe);

= fir Grundstlcke, bei denen dem Baumbestand heute
eine andere Bedeutung zugemessen wird als noch
1975 (z.B. F1StNr. 1856/34 an der Bgm. -Handelshau-
Ser—-StrafBe).



Die Anderung weiterer bestehender oder die Aufnahme
zusdtzlicher Festsetzungen (z.RB. Mindestgrundsticksgro-
Ben, Giebelbreiten, Dachibersténde, Dachgauben, Fassa-
dengestaltung, Fahrradabstellpldtze u.dgl.) wurde nicht
fir erforderlich gehalten.

Erschliefung

a) Verkehr

Die Erschliefung des Plangebiets fiir den Fahrver-
kehr erfolgt lUber das vorhandene StraPBennetz.

Die Strafenbegrenzungslinien wurden den Grenzver-
laufen der ausgebauten Strafen angepaft. Fur die
noech nicht ausgebauten StraBen konnten die Stra-
Penbreiten im Hinblick auf die geplanten Verkehrs-
beruhigungen in der Regel zurluckgenommen werden.

b) Technische Ver- und Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung ist geregelt durch An-
schlup an das vorhandene &rtliche Kanalnetz. Die
Gemeinde Eichenau ist angeschlosgen an den Abwas-
serzweckverband Ampergruppe mit Klaranlage in Gei-
selbullach an der Amper.
Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene
Versorgungsnetz des Zweckverbandes der Ampergruppe
gesichert,
Die Stromversorgung ist durch Anschlup an das
Versorgungsnetz der Isar-Amperwerke gesichert. Die
fir die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des wichtige Verlagerung von Freileitungen unter
die Erde wurde im Bebauungsplan festgesetzt, da
die Spartentrdger diese Verlegungsart aus Kosten-
grinden kunftig freiwillig nicht mehr vornehmen
wollen.
Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Flr-
stenfeldbruck.

Gruncrdnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung schiitzen in erster
Linie den vorhandenen Baumbestand und stellen auf die
von der Gemeinde im Bauvollzug bisher durchgeflihrte
Praxis ab. Auf dezidierte Festsetzungen, insbescondere
zum Standort, wurde weitgehend verzichtet, da die
Baugrundsticke ausreichend und vielgestaltig begrint
sind. Die Auswahl der zulassigen Arten bei notwendig

werdenden Pflanzungen beschrénkt sich hauptséchlich auf
heimische Laubbiume.



In der Planzeichnung sind die Baum- und Geholzbesténde
dargestellt, die nach der Baumschutzverordnung der Ge-
meinde (Stand 09.05.1994) als erhaltenswert einzustufen
und die <&kologisch oder gestalterisch als wertvoll zu
gewichten waren. Beim Zuschnitt der Baurdume wurde auf
die vorhandenen Griinbesténde besonders Ricksicht ge-—
nommen.

Nachfolgelagten

Da es sich beil den Neubauten nur um LuckenschliefBungen
handelt, ist mit Nachfolgelasten aus &ffentlichen Ein-
richtungen nicht zu rechnen.

Eichenau, den 0J: 058, 199%
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