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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

T Ausgangssituation

gl Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt e%nen wirksamen Fl&chen-
nutzungsplan, dessen 34 Anderungsfassung seit
25.07.1989 genehmigt wvorliegt.

Derzeit l&uft das Verfahren zur Neuaufstellung des Fl&a-
chennutzungsplans (FNP). Fir den Entwurf des neuen FNP
wurde bereits die Beteiligung der Blirger und der Tr&ger
¢ffentlicher Belange durchgefihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Vorgaben
des gtltigen FNP entwickelt und steht in Ubereinstim-
mung mit den stddtebaulichen Zielen des filir die Neuauf-
stellung erarbeiteten FNP-Entwurfs.

Der Aufstellungsbeschlufz zu diesem Bebauungsplan wurde
von der Gemeinde Eichenau am 20.07.1989 gefafit.

2 Lage und CGeltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Ortsbereich der
Gemeinde Eichenau. Die Ortsmitte mit Kirche und Rathaus
grenzt unmittelbar an die norddstliche Ecke des Gel-
tungsbereichs.

Die Dbeiden gquartiersquerenden Straffen (Kirchenstrafe
und Wiesenstrafe) fihren zur 100 m éstlich liegenden
Hauptstraffe. Der Geltungsbereich grenzt im Osten an das
Mischgebiet "HauptstraRe".

Die Westbegrenzung bildet die Roggensteiner Allee mit
dem Starzelbach.



Gebletscharakter

Das zu Uberplanende Gebiet dient fast ausschliefflich
der Wohnnutzung und ist verkehrsmafig vollstindig er-
schlossen. Die erfaften Grundstiicke sind weitgehend mit
ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern be-
baut, allerdings mit erheblich unterschiedlicher bauli-
cher Dichte.

Vereinzelt hat sich die urspringliche Gartensiedlungs-
struktur mit z.T. gehr reizvollen kleinen "Gartenhaus-
Villen" in groffen Grundstiicken bis heute erhalten.

Generell ist festzustellen, daR im Planungsgebiet um-
fangreiche Grinbestidnde vorhanden sind mit artenreichem
Baum- und Geholzbestand.

Der grofle Anteil privater Gartenflichen muff das ganzli-
che Fehlen veon 6ffentlichen Grinflédchen ersetzen.

In weiten Teilen geht der stark durch Grin geprédgte
Charakter leider mehr und mehr verloren. Kleinparzel-
lige wverdichtete Bebauung gefdhrdet zunehmend den er-
haltenswerten Grinbestand. Der Grad der Boedenversieg-
lung nimmt deutlich zu.

Durch die Beseitigung der urspriinglichen Garten-Villen
und massive Neubautdtigkeit der letzten Jahre leidet
h&ufig auch die Gestaltqualitidt. Die Bedeutung der
Grun- und Freifl&dchen fir die Wohngualitdt wird wviel-
fach hinter der Frage nach der optimalen GeschoRfla-
chenausnutzung zurlickgedrangt.

Anlaff und Aufgabenstellung der Planung

Die Genehmigung neuer Bauvorhaben allein nach § 34
BauGB mit Orientierung an der Nachbarbebauung fihrt
zwangsldufig zu einer kaum mehr kontrollierbaren Ver-
dichtung des Wohngebiets. Die Mdglichkeiten hierbei

wichtige Gestaltungsprinzipien durchzusetzen sind sehr
beschréankt.

Mit den Instrumentarien des Bebauungsplans soll daher
eine weltere staddtebauliche Fehlentwicklung im Pla-
nungsungriff verhindert werden.

Die Vorgaben des Fléchennutzungsplan-Entwurfes sollen
in differenzierter Form fir eine sinnvolle Entwicklung
des Wohngebiets umgesetzt werden.



IT.

Planungsziele und St&dtebauliches Konzept

1.

Art und Maff der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird teilweise als Reines Wohngebiet
(nérd-8stl. Bereich) und im {ibrigen Bereich als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen. Dies entspricht im we-
sentlichen seiner derzeitigen Nutzung und beriicksich-
tigt die Lage unweit der HauptstraRe (mit Mischgebiet).

Vordringliches Planungsziel ist die Beschrankung der
fortgeschrittenen baulichen Verdichtung =zugunsten der
erhaltenswerten Frei- und Griinrdume.

Es werden daher bereichsweise Grenzwerte fiir die Ge-
schofsfldchenzahl (GFZ) festgesetzt, die aus den spe-
ziellen Gegebenheiten des betreffenden Baubereiches ab-
geleitet sind (z.B. lockere Bebauung mit tiefen Car-
tengrundstiicken, oder werhandene verdichtete Bauweise
mit kleinparzelliger Struktur etc.). Allgemein soll ein
GFZ-Richtwert wvon 0,35 nicht uberschritten werden. Al-
lerdings liegen z.T. im Bestand die GFZ-Werte erheblich
Uber 0,35. In einigen Teilbereichen wird der GFZ-Wert
als Anndherung an den Bestand nach oben angepaRt, wenn

eine planerische Verringerung der Baudichte nicht re-
alistisch erscheint.

Hinweils:
Zur Ermittlung der GeschofRfldche werden gemifR § 20 Abs.
2 BauNVO auch Aufenthaltsriume mitgerechnet, die nicht

in einem Vollgeschof2 liegen (z.B. ausgebaute
Dachrdume). Dieser Berechnungsmodus soll, wie friher
allgemein gliltig, angewandt werden, um die

Gleichbehandlung aller Bebauungsplédne in der Gemeinde
zu gewdhrleisten.

Die neu festgesetzten GFzZ-Werte erdffnen fliir rund die
Halfte aller Grundstiicke bauliche Erweiterungen in un-

terschiedlichem Umfang (Anbau, Aufstockung, zusitzliche
Gebdude ...).

Bestandschutz gilt, solange durch Neubaumaﬁnahmeq der
zulédssige GFZ-Wert nicht iberschritten wird. Bei Uber-
schreitung ist der Altbestand zu beseitigen.

Um trotz baulicher Verdichtung den Fl&chenverbrauch ge-

ringer zu halten wird filir das gesamte Gebiet zweige-
schossige Bebauung zugelassen.

Lediglich der Bereich beiderseits der Kirchenstrafie
wird bewuft eingeschossig festgesetzt, um die

Sichtachse von der Roggensteiner Allee zur Kirche nicht
zu sehr zu verbauen.

Die festgesetzte Dachneigung bei Wohngebiuden mit
35°-45° erlaubt grofiziigige Dachausbaumdglichkeiten.



Bebauungsstruktur

Im gesamten Planungsgebiet wird offene Bebauung mit
Einzel- und Doppelhidusern festgesetzt, mit Ausnahme der
vorhandenen Hausgruppe als Festschreibung des Bestands.

Dies entspricht weitgehend der vorhandenen Siedlungs-
struktur, die unter Beriicksichtigung des Griinbestandes
erhalten und weiterentwickelt werden soll.

Die Bauraume werden in der Regel im straRenzugewandten
Teil der Grundsticke angeordnet, insbesondere dann,
wenn es gilt gréfere zusammenhdngende riickwidrtige Gar-
tenzonen von weiterer Bebauung freizuhalten. Die Fest-
legung der Baugrenzen wird im iilbrigen wesentlich durch
den erhaltenswerten Baumbestand mitbestimmt. Die Gréfe
der ausgewlesenen Baurdume orientiert sich einerseits
am Baubestand und andererseits an den unterschiedlichen
Grundstiickseigenschaften (Lage, Gréfe, Baumbestand),
die unterschiedlichen Spielraum fir die Anordnung wvon
Neubauten =zulassen. Langgestreckte Baurdume ergeben
sich z.T. dadurch, daf evtl. Grundstiicksteilungen mit
Doppelhaus und/oder Einzelhausbebauung ermdglicht wer-
den.

Geschlossen wirkende Bauzeilen, wie etwa Doppelhausrei-
hung mit dazwischen liickenlos gebauten Garagen soll bei
Neubebauung vermieden werden.

Die Anordnung noctwendiger Garagen auf dem Grundstick
wird daher in gewissen Grenzen freigestellt. Wichtig
erscheint die Erhaltung von méglichst wvielen Sichtver-
bindungen zwischen StraRenraum und den riickwadrtigen
Grinzonen der Gartengrundstiicke.

Aufderdem soll genligend Gestaltungsspielraum gegeben
werden fir Anbauten und Umbauten sowie Situilerung wvon
Garagen nachtrdglich im Bestand.

Um zusammenhéngende Gartenflidchen erlebbar zu erhalten
werden Mindestgréfien fur die Bauparzellen bei CGrund-
sticksteilung gefordert.

In der Regel sind im Bebauungsplan die vorgeschriebenen
Abstandsflédchen nach BayBO einzuhalten. Im Ausnahmefall
kénnen sich Unterschreitungen dieser Abstandsflédchen
ergeben, insbesondere innerhalb von Grundsticken zwi-
schen Baubestand und m&glicher Neubebauung, bedingt
durch Lage des Altbaubestandes oder den Zuschnitt des
Grundstiicks. Durch Festsetzung eines Mindestabstands
zwischen Wohngebduden und Beschr&nkung der Ausnahme auf
eine halbe Fassadenldnge werden ausreichende Belich-
tungs- und Beliftungsverhdltnisse sichergestellt.

Stédtebauliche Gestaltung

Angesichts der heterogenen Gestaltungsvielfalt im Pla-
nungsgebiet (alle "Stilrichtungen" der vergangenen 100
Jahre sind vertreten), sollen diesbezligliche Festset-

zungen im Bebauungsplan auf die wesentlichen Quartiers-
merkmale beschrénkt werden.



Die urspriinglich gebietsprigenden kleinen Gartenvillen
sind nur noch an wenigen Stellen des Planungsgebiets
erhalten und geniefen wie die ibrige vorhandene Bebau-
ung vollen Bestandschutz, unabhidngig ob diese Gebiude
innerhalb oder auRerhalb festgesetzter Baugrenzen lie-
gen.

Dieser friher gebietsprégende Haustyp kann angesichts
heutiger Fl&achenanspriiche bei Neubebauung leider nicht
mehr aufrechterhalten werden.

Allerdings sollen eine Reihe von Gestaltungsfestsetzun-
gen dafir sorgen, daf grundsdtzliche Gestaltqualititen
wie: Mafistdblichkeit, Proportion, Ablesbarkeit einfa-
cher Baukdrper wieder stirker in den Vordergrund ge-
rickt werden.

Dies drickt sich aus durch Beschrinkung der Baukdrper-
abmessungen nicht nur in der HAhe, sondern auch in
Lange und Breite (vor allem Giebelbreite) Rechteckform
der Hduser, einfache Dachformen mit knappem Dachiiber-
stand und Verwendunyg weniger Materialilien fiir die Fassa-
dengestaltung.

Griinordnung und Okologie

Vordringliches Planungsziel ist die Erhaltung des um-
fangreichen Grinbestandes (Gartenflidchen, B&ume, Ge-
hdélze) als prédgendes Merkmal der "Gartenstadt-Sied-
lung", sowohl aus gestalterischen wie aus &kologischen
Grinden.

Aus der detaillierten Bestandsaufnahme "Grin" wurden
alle erhaltenswerten Bdume im Bebauungsplan kartiert
und bei der Ausweisung von Bauridumen weitestgehend be-
riicksichtigt.

Bei einem bedeutenden Teil des Baumbestandes wurden
mittlere und schwere Krankheitssymtome festgestellt;
auch diese Baume wurden in die Planzeichnung ibertragen
mit dem Hinweis "nur bedingt erhaltenswert".

Eine Reilhe von Festsetzungen zur Grinordnung scll si-
cherstellen, daf® eine weitere Verdrédngung von Grinrdu-
men und der Versiegelung von Fldchen kinftig Einhalt
geboten wird.

Besonders hervorzuheben sind Regelungen zur Minimierung
von befestigten Grundsticksfldchen, Erhaltung bzw. Ent-
wicklung wvon griinen Vorgartenzconen entlang der StrafRen,
sowie alle Bestimmungen zum Baumbestand und zu Neu-
pflanzungen.

Mit der Forderung nach einem Freifl&chengestaltungsplan
zu Jjedem Bauantrag soll gewdhrleistet werden, daf die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans in der Gringestal-
tung vor Ort umgesetzt werden.



Verkehrserschlieffung

Die Verkehrserschliefung im Planungsgebiet ist wvoll-

stdndig wvorhanden wund unterliegt der Baulasttriger-
schaft der Gemeinde Eichenau.

Die Gemeinde erarbeitet derzeit ein Gestaltungskonzept
fir das gesamte Strafiennetz im Ortsbereich.

Im Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan wird daher
bewuRt auf detaillierte Gestaltungsfestsetzungen zu den
Straftenrdumen (StraRengliederung, Begriinung, Besucher-
stellpldtze etc.) wverzichtet.

Hinweis:

Alle ost-west-verlaufenden StraRen haben den Charakter
von Anliegererschliefungen. Auf eine Trennung von Fahr-
bahn und Gehwegbereich kann zugunsten einer gemischt
genutzten Strafenfliche wverzichtet werden. Die befahr-
bare Strafenfldche sollte zwischen 4 und 5 m breit
sein. Die seitlichen Randstreifen entlang der Grund-
stickseinfriedungen kénnen begriint werden, =z.T. mit
Baumpflanzungen und vereinzelt Anordnung von Besucher-
parkpldtzen.

Technische Erschliefung und Versorgungseinrichtungen

Da es sich um ein weitestgehend bereits bebautes Gebiet
handelt und nur mit einem geringeren Einwohnerzuwachs
zu rechnen ist, kann man davon ausgehen, daf die beste-
henden Versorgungseinrichtungen auch filir den Rahmen der
Neuplanungen ausreichen.



ITT. Stadtebauliche Daten

Bebauungsplan "Niblerstrafie Nord"

Flache des Gesamtumgriffs: ca. 3.5 ha
Nettobauland EA 32.150 gm
(Fldche aller Baugrundstiicke)

vorhandene Geschofzfldche (brutto): ca. 7.350 gm
vorhandene durchschnittliche GFZ: ca. 023
zusdtzlich geplante Erweiterung ca. 4.400 gm

der BruttogeschofRfliche:

durchschnittliche GFZ ca. 0,37
nach der baulichen Verdichtung:

Gemeinde Eichenau:




