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Anlal® und Planungsgeschichte

In seiner Sitzung am 24. November 1972 beschioR der Gemeinderat Eichenau, den
Bebauungsplan B 16 aufzustellen und beauftragte den Planungsausschuf® mit der
Erarbeitung von Vorschligen.

Anlaf fur den BeschluR zur Aufstellung eines Bebauungsplanes war gewesen, dafl
das Landratsamt Firstenfeldbruck einen BeschluR des Gemeinderates zur Festle-
gung einer hdchstzuldssigen GeschoRflichenzahl von 0,6 fiir den Bereich der
Schillerstrae und der HauptstraRe nicht anerkannt hatte. Es drohte die Anwen-

dung der wesentlich htheren Werte zum MaR der baulichen Nutzung nach der
Baunutzungsverordnung.

In seiner Sitzung am 09. April 1976 beschio® der Gemeinderat sodann ein "enge-
res Instruktionsgebiet” und ein "erweitertes Instruktionsgebiet" abzugrenzen. Das
“engere Instruktionsgebiet" sollte die SchillerstraRe vom Hauptplatz bis zur Ein-
mindung in die Olchinger StraRe und die HauptstraRe vom Hauptplatz bis zur
Einmindung der Puchheim-Bahnhof-StraRe umfassen. Dieses engere Instruktions-
gebiet sollte in das "erweiterte Instruktionsgebiet" - die noch zu erstellenden
Bebauungspléne zwischen Roggensteiner Allee im Westen und Zugspitzstrae im
Osten - eingebunden werden. Als Teilabschnitte wurden definiert:

1) die SchillerstraRe vom Hauptplatz bis zur Einmiindung in die Olchinger StraRe
2) die HauptstraBe vom Hauptplatz bis zur Einmtindung Allinger Strafe und
3) die Bahnhofstrale vom Hauptplatz bis zum S-Bahn-Haltepunkt.

Als vordringlich soilte der StraRenabschnitt 2) behandelt werden, weil in diesem
Bereich Bauabsichten fir prigende Geschaftshiuser bestanden.

Voraussetzung flir die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes sollte der
Abschluld verschiedener anderer Planungen und Programme sein:

- Baurechtsermittlung im Rahmen der Kartierungen fiir den gesamten Landkreis
durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen (Planungs-
verband - vorgelegt am 08.03.1977).

- Bestandserhebungen des Planungsbiiros Topos
(abgeschlossen Anfang 1985)

- Generalstraenplan der Gemeinde Eichenau
(erarbeitet in der "Rieder-Klausurtagung" und abgeschlossen Anfang 1985)

- Verkehrsgutachten des éstiichen Landkreises Fiirstenfeldbruck
(ausgearbeitet in einem 1. Teil vom 30. Mai 1988)

- Gemeinsamer Landschaftsplan der Gemeinden Eichenau, Puchheim und Gré-

benzell (nicht abgeschlossen aufgrund des erst teilweise erstellten Verkehrsgut-
achtens fir den Gstlichen Landkreis)

- Ausbauplanung fur die Staatsstrale 2069 im Ortsbereich der Gemeinde Eiche-

nau (vorgesteilt als Konzept in einer auRerordentlicher Birgerversammiung am
07.10.1988).
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Nach AbschluR oder fortgeschrittener Ausarbeitung dieser Planungen und Program-
me erfolgte die Erarbeitung eines Rahmenplans fir die Ortsdurchfahrt Eichenau der
St 2068. Mit der Durchfiihrung der Planungsleistungen beauftragte die Gemeinde
den Planungsverband fiir die Ortsplanung und das Biiro Schmidt und Stahr, Min-
chen, fir die Landschaftsplanung. Als Beratungsgremium wurde ein "Arbeitskreis
Verkehr, Gemeinde Eichenau" eingesetzt, dem fiir die Interessen der Gemeinde 1.
Biargermeister Niedermeier, fiir Fragen der Verkehrsplanung Herr Prof. Lang, TU
Minchen, fr Fragen der Ortsplanung Herr Vierck vom Planungsverband und ftir

Fragen der Landschaftsplanung Herr Schmidt vom Biiro Schmidt und Stahr ange-
hérten.

Der Arbeitskreis trat im Februar und Mirz 1988 zu vier Beratungen zusammen.
Das Ergebnis der Beratungen wurde in zwei Gesprichen am 11.05.1988 und am
11.07.1988 mit dem StraRenbauamt Miinchen abgestimmt und ging in dieser
Form in die Rahmenplanung fiir die Ortsdurchfahrt Eichenau der St 2069 ein
(Anlage 1). Die Anlagen 1 bis 5 liegen nicht allen Begrindungen bei. Sie kénnen in
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Mit den Arbeitspapieren 01 vom 28.01.1987 und 02 vom 10.03.1987 war die
Bestandsaufnahme und -analyse zur Rahmenplanung dokumentiert worden.

Von besonderer Bedeutung fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes
wurden die Karten "Attraktionen, Verbindungslinien und Verbindungselemente"
sowie "Milieuzonen" als Leitbild fir die Gestaltung (Anlage 2).

Mit dem Entwurf vom September 1988 zum Ausbau Hauptstraf3e/Schillerstrafle
(St 2069) wurde die Offentlichkeit in der Blirgerversammiung am 07.10.1988 (ber
den Stand der Planungen informiert. Dargestellt wurden die geplanten MaRnahmen
in vier Lagepldnen im MaRstab 1:1.000 und in einer Beschreibung. Zur Veran-
schaulichung wurden die drei markanten Situationen "Sudlicher Ortseingang”,
"Platz bei der evangelischen Kirche" und "Hauptplatz" isometrisch dargestellt. Flnf
verschiedene Situationen im StraRenverlauf wurden als Gegentberstellung von
Bestand und Planung in perspektivischen Schaubildern dargestellt (Anlage 3).

In seiner Sitzung am 13. Dezember 1988 faRte der Bau-Planungs- und Umweiltaus-
schul® des Gemeinderates den BeschiuR, dem Gemeinderat die Aufstellung eines
Bebauungsplanes Nr. B 16 |, HauptstralRe zu empfehlen. Fir einen Teil des ur-
springlichen Geltungsbereiches ergab sich die Dringlichkeit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes aus bevorstehenden Baugesuchen - aktuell aus zwei Antrdgen
auf Vorbescheid, die der Gemeinde bereits vorlagen.

Da so kurzfristig, wie gewiinscht, eine Ausarbeitung des Planentwurfes nicht
erfolgen konnte, beauftragte die Gemeinde den Planungsverband, die Vorbe-
scheidsantrage auf Vereinbarkeit mit den zukiinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zu Uberpriifen. In einem Arbeitspapier vom Januar 1989 wurden
daraufhin die Maximen zu den verschiedenen Merkmalen des Bebauungsplan-
entwurfes ais Eckdaten entwickelt (Anlage 4).

In seiner Sitzung am 19.01.1989 behandelte der Gemeinderat die empfohlenen
Eckdaten fir die Beurteilung von Einzelbauvorhaben und faRte den BeschiuR zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 16 | Hauptstrae fur einen Bereich von ca.
80 m beidseits der HauptstraRe zwischen Emmeringer- bzw. Schillerstrae und
Allinger StraRe. Das MaR der baulichen Nutzung sollte GFZ 0,8 auf eine Breite von
jeweils 40 m und GFZ 0,6 auf die jeweilige Restbreite betragen. Die Bestimmung
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Uber das MaR der baulichen Nutzung wurde in der Gemeinderatssitzung am
11.05.1989 zugunsten einzelner grundstiicksbezogener GeschoRflachenzahlen
wieder aufgehoben. Mit BeschluR vom 16.03.1989 beauftragte der Gemeinderat
den Planungsverband mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes.

Ein erster Bebauungsentwurf vom August 1989 wurde dem Gemeinderat in seiner

Sitzung am 04.09.1989 vorgestelit. Eine Erérterung und BeschluRfassung erfolgte
in dieser Sitzung nicht (Anlage 5).

Noch waren die Fragen einer eventuellen Ortsumgehung der St 2069 und der
Bahnunterfihrung nicht im notwendigen Umfang abschlieRend geklart, so daR
auch eine abschlieRende Aussage (iber den tatsachlich erforderlichen Flichenbe-
darf fir die Umgestaltung der Strae nicht gemacht werden konnte.

Am 06.02.1990 fand ein weiteres Gesprich im StraBenbauamt Miinchen statt
(Lutz, Niedermeier, Schmidt, Schuster, Vierck, Wagner), bei dem die Merkmale fir
den StraRenbau festgelegt wurden. Das Ingenieurbiiro Wagner sollte die endgiiltige
Planung im Auftrag des StraRenbauamtes bis Marz 1990 vorlegen,

Im Sommer 1990 fand ein Erérterungstermin mit den Anliegern statt, bei dem sich
herausstellite, dal die Umsetzung der Planung nicht zigig durchzufithren sein
wurde. Eine Aufforderung zur Fortsetzung der Planung erfolgte erst durch ein
Schreiben der Gemeinde vom 14.11.1994. In Absprache mit der Gemeindever-
waltung und unter Beteiligung verschiedener Anlieger erfolgte die Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes vom 09.01.1995 mit Anderungen vom 27.03.1995

und 20.07.1995. Der Gemeinderat billigte in seiner Sitzung am 19.12.1995 den
Bebauungsplan-Vorentwurf.

Planungsrechtliche Situation und Verfahren

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem in Aufstellung befindlichen Flichen-
nutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wurde vom Gemeinderat der Gemeinde
Eichenau am 23.04.1996 festgestellt und der Regierung von Oberbayern zur
Genehmigung vorgelegt.

Mit Ausnahme weniger Grundsttiicke, die bereits von einem Bebauungsplan erfal3t
sind, besteht Baurecht nach § 34 BauGB.

Der frihzeitigen Birgerbeteiligung gemaR & 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
08.02. bis 01.03.1996 lag der Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom 20.07.1995
zugrunde.

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 23.04. und 25.06.1996 die Stellung-
nahmen der Bilrger aus der frihzeitigen Biirgerbeteiligung behandelt und die
Weiterfihrung des Verfahrens gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Fir den Bebauungsplanentwurf i.d.F.v.25.06.1996 erfolgte die 6ffentliche Aus-
legung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.10. bis 11.11.1996.

Der Gemeinderat behandelte in seiner Sitzung am 21.10.1997 die Stellungnahmen
der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange. Der gednderte Bebauungsplan B 16

| HauptstraRe wird i.d.F.v. 21.10.1997 erneut &ffentlich gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
ausgelegt,
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28.04.1998 die eingegangenen Anre-
gungen und Bedenken abgewogen und den Bebauungsplan i.d.F.v. 21.10. 1997als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wird durch Bekanntmachung im ge-
meindlichen Mitteilungsblatt am 31.05.1998 rechtsverbindlich.

Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfa8t wesentliche Teile der histori-
schen Ortsmitte der Gemeinde Eichenau beidseits der HauptstraRe von der Ein-
miindung der AllingerstraRe im Siiden bis zur Einmiindung der SchulstraRe im
Norden. Das Gelénde ist eben. Dominate Einzelbdume und Baumgruppen befinden
sich sowohl im StraBenraum als auch in den privaten Garten. Der Bestand wurde
erhoben und kartiert. Neben der Wohnbebauung sind zunehmend, vor allem un-
mittelbar entlang der HauptstraRRe, auch Wohn- und Geschéftshiuser entstanden.
Eingeschlossen sind auch Gemeinbedarfseinrichtungen wie das Blirgerhaus, das
Haus der sozialen Dienste, die Post, die katholische und die evangelische Kirche.

Die HauptstraRe - die Staatsstrale 2069 - ist HauptgeschéftsstraRe und Haupt-
verkehrsstralRe zugleich. Eine starke Beeintrachtigung der Wohn- und Aufenthalt§-
qualitdt besteht durch die hohe Verkehrsbelastung mit ca. 20.000 Kfz/24 h, mit

einem hohen Anteil an Durchgangsverkehr und besonders Iistigem Schwerlast-
verkehr.

Die rickwartige Bebauung an den SeitenstraRen dient Uberwiegend dem Wohnen.
Nur der schmale Streifen einer Grundstiickstiefe entlang der HauptstraRe weist
eine hohe Dichte gewerblicher Nutzungen auf. Auch die ErschlieBung ist geprégt
durch die Dominanz der HauptstraRe.

Sie ist die einzige qualifizierte Strae im Ort und Ubernimmt die Anbindung des
gesamten Grtlichen StraRennetzes an die (iberdrtlichen Straen. Quer zur Haupt-
stra3e verlaufen im Abstand von jeweils zwei Grundstiickstiefen SeitenstraRen, die
mit der HauptstraRe zusammen ein sehr regelmaéRiges Fischgratmuster ergeben.
Keiner dieser StraRen kann eine Uberwiegende Verbindungsfunktion zugeordnet
werden. Eine anteilig stirkere Verbindungsfunktion diirften aber die StraRen
haben, die eine Briickenverbindung iiber den Starzelbach in der Roggensteiner

Allee aufweisen. Bei allen QuerstraRen iiberwiegt die ErschlieBungs- und Auf-
enthaltsfunktion.

Nur in wenigen Einzeifallen ist entlang der Hauptstrafte noch eine Bebauung aus
der Griindungszeit der Gemeinde zu finden, aber mit einigen Ausnahmen konnte
die Gemeinde doch weitgehend die kleinteilige und in der Hohenentwicklung auf 2
%2 Geschosse begrenzte Bebauungsstruktur erhalten.

Bedenkliche Ausnahme hat der Grad der Bodenversiegelung im Bereich der Anlie-
gergrundstticke an der HauptstraRe angenommen. Die riickwirtigen Grundstiicke
an den Seitenstralen sind dagegen mit zunehmender Entfernung von der Haupt-
straf3e noch Uberwiegend durch private Garten geprégt.
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Planung
Stadtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Stédtebauliches Konzept ist die Fortentwicklung des Bestandes zu einer der
Bedeutung als Hauptgeschéftsstrale entsprechenden baulichen Verdichtung ohne
Verlust der ortstypischen Struktur und menschgerechten MaRstablichkeit. Die Idee
ist, die an den SeitenstraRen mit dem Giebel in die HauptstralRe ragenden H&iuser
mit einem zurlickgesetzten Gebé&udeteil zu verbinden. Damit wird das typische

Fischgrétmuster der ErschlieRung auch baulich im StraRenraum der HauptstraRe
sichtbar.

Gleichzeitig ergeben sich damit hufeisenférmige Héfe entlang der Hauptstralle, die
sich im Rhythmus der SeitenstraRen gegeniiberliegen und so zu einer Reihe von
Rechteckhéfen ergénzen, die von der StraRe durchquert werden.

Mit dieser Anordnung sind einige Vorteile verbunden. Die hufeisenférmigen Hofe
unterschiedlicher Breite und Tiefe entlang der HauptstraRe bieten als ruhige Buch-
ten im StraRenverlauf eine hohe Aufenthaltsqualitdt, um zu verweilen, Auslagen zu
betrachten, Café und Ruheplétze zu benutzen und Gespriche zu fithren. Zu einer
ortstypischen Besonderheit kénnte die teilweise Erhaltung oder Neupflanzung von
Hecken entlang des kombinierten Geh- und Radweges fiihren, die den Charakter
der geschitzten Buchten am Rande des flieRenden Verkehrsstromes noch steigern
wiurden. Fir die Aufstellung von Fahrradstandern wire ausreichend Platz gegeben.
Auch fir den Kraftfahrzeugverkehr kann eine verkehrsberuhigende Wirkung erwar-
tet werden. Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers wird auf der Fahrt durch eine
Reihe unterschiedlicher Héfe mehr in Anspruch genommen, als dies bei einer
kanalartigen beidseits der StraRe durchlaufenden Bebauung der Fall wire. Ein
weiterer hoch einzuschitzender Vorteil wire die Abschirmung der riickwértigen
Grundstlicke an den SeitenstraRen gegen die Emmissionen des Verkehrs durch die
zwischen den SeitenstraRen jeweils durchgehende Bebauung.

Bei der baulichen Gestaltung ist eine Vielfalt der Elemente, Formen und Farben im
Sinne der wenigen in Eichenau noch erhaltenden Hiuser aus der Griindungszeit
erwilinscht, wenn nur die Kérperhaftigkeit der Hauser und die menschgerechte
Maf3stéblichkeit erhalten bleiben. Die Festsetzungen sind in diesem Bereich ent-
sprechend zuriickhaltend. Es bleibt den Hochbauarchitekten (iberlassen, den
Spielraum schépferisch zu nutzen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geschilderten Planungsziele wird entlang der HauptstrafRe

- auf eine Parzellentiefe - der Teilbreich zwischen Schulstrae im Norden und Park-
bzw. Flurstrae im Stden als Mischgebiet festgesetzt.

Die Festsetzung, daR im ErdgeschoR auRer gewerblicher Nutzung nur ausnahms-
weise und im DachgeschoR ausschlieflich Wohnnutzung zuldssig ist, entspricht -
bei Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets - der stadtebauli-
chen Zielsetzung fir das Gebiet. Damit wird seine Durchmischung von Wohnen
und gewerblicher Nutzung auf den einzelnen Grundstiicken entlang der Haupt-
straf3e erreicht und dort gewachsene Strukturen erhalten und fortentwickelt. Dabei
entspricht es dem aligemein bekannten Bedurfnis Laden, die dem Besucherverkehr
dienen, in die Ebene des Erdgeschosses zu legen.

Dies berlicksichtigt auch den Grundsatz der W|rtschaftllchke|t (Statik, GeschoR3hé6-
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hen, Immissions- und Schallschutz). Gleichzeitig stellt die Ausnahmeregelung zum
Gegensatz einer ausschlieRlich dem Gewerbe vorbehaltenen Nutzung im Erd-
geschof einen geringeren Eingriff dar. Ebenfalls wird einer wegen eventuell fehien-
dem Bedarf mdglichen Verédung durch die Ausnahmeregelung entgegengewirkt.
Andererseits lassen sich durch die vertikale Gliederung die Nutzungen in den
Geschossen und Ebenen besser einander zuordnen, indem einzelne, unter Um-
standen stérende oder sonst die {ibrigen Nutzungen beeintrachtigende Nutzungen
ausgeschlossen oder ihre Zulassung in das Ermessen der Gemeinde gestellt wird.
Diese Festsetzung beachtet auch die allgemein anerkannten Grundsitze fiir das
gesunde Wohnen und Arbeiten und tragt dem Nachbarschutz Rechnung. Gleich-
zeitig wird dadurch ausreichend Wohnraum gesichert.

Der stdliche Bereich des Planungsgebiets sowie die an das Mischgebiet angrenzen-
den Grundstiicke werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die 6ffentlichen Einrichtungen sind entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als
Gemeinbedarfsfliche dargestelit. Auf den Grundstiicken der katholischen bzw.
evangelischen Kirche ist die heutige Bebauung festgesetzt. Die Gemeinde Eichenau
steht einer baulichen Erweiterung auf den Kirchengrundstiicken grundsétzlich
positiv gegentiber. Dabei ist jedoch auf die stidtebauliche Situation, das Ortsbild,
den Denkmalschutz und die Freiflachengestaltung besonders Riicksicht zu nehmen.
Zusétzliches Baurecht soll deshalb erst nach Vorliegen konkreter BaumaRRnahmen
geschaffen und der Bebauungsplan zu gegebener Zeit gedndert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der Nutzung wird bestimmt durch die tiberbaubare Fldche, die Anzahl der
Geschosse und durch die Grund- und GeschoRflichenzahl.

Die fir das Mischgebiet festgesetzte Grundflichenzahl GRZ 0,5 und GeschoR-
flachenzahl! bis max. GFZ 0,8 ermoglichen auf den meisten Grundstlcken bauliche
Erweiterungen in unterschiedlichem MaRe. Nutzungswerte (ber einer GFZ 0,8
wiurden in diesem Bereich eine ortsfremde stidtische Verdichtung schaffen und
den Erhalt des ortstypischen Gartenstadtcharakters nicht mehr gewidbhrleisten. Die
héchsten Dichtewerte sind im Bereich zwischen der katholischen Kirche im Norden
und der evangelischen Kirche im Siiden vorgesehen. Nach Siden, in Richtung
Ortsrand, nimmt die Dichte kontinuierlich ab, nicht zuletzt, da diese Bereiche
starker durch Wohnnutzung geprigt sind.

Ziel des Bebauungsplans ist, gewachsene Strukturen zu erhalten und fortzuentwik-
keln. Dazu zihit vor allem der Erhalt der MaRstablichkeit. Aus diesem Grund ist
auch die Héhenentwicklung, die Zahl der Vollgeschosse bei Neubauvorhaben auf

max. Il +D, - drei Vollgeschosse, wobei das 3. Voligeschol? als Dachgeschof3
auszubilden ist - begrenzt.

Im Mischgebiet wird, um das o.a. Planungsziel - hufeisenférmige Héfe - zu ver-
wirklichen, die (berbaubare Flache entiang der HauptstraRe durch Baulinien/
Baugrenzen bestimmt. Zur Erhaltung der ortstiblichen ErschlieRungs- und Parzellen-
struktur - Seitenstraen zweigen jeweils im Abstand von zwei Grundstiickstiefen
nach beiden Seiten ab - und der damit verbundenen kleinteiligen Baustruktur sollen
deshalb die an den SeitenstraRen mit dem Giebel in die Hauptstra’e ragenden
Hauser mit einem zuriickgesetzten Gebaudeteil verbunden werden.

Die Festsetzung von Baulinien/Baugrenzen erfolgt generell fir den gesamten
StraRenzug, ohne daR hierbei allen Besonderheiten auf den einzelnen Grundstik-
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ken Rechnung getragen werden kann.

Zur Verwirklichung der Hofbildung entlang der HauptstraRe wird abweichende
Bauweise festgesetzt, d.h. geschlossene Bebauungen an der gemeinsamen seitli-
chen Grundstiicksgrenze innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflaiche. Um bei der Realisierung von Bauvorhaben
unbillige Harte jedoch zu vermeiden, werden fir begriindete Einzelfélle Ausnahmen
von der Einhaltung der abweichenden Bauweise vorgesehen.

Im Aligemeinen Wohngebiet wird die Grundflichenzahl mit GRZ 0,4 und die
GeschoRflachenzahl mit GFZ 0,5, soweit im Einzelfall aufgrund der bestehenden
hSheren Nutzung nichts anderes vorgesehen ist, festgesetzt. Dieser Dichtewert
stellt eine Abstufung der héheren Dichte entlang der GeschaftsstraRe zur riickwir-

tigen Wohnbebauung dar, fiir die in Eichenau allgemein der Richtwert fiir Wohn-
gebiete von GFZ 0,35 gilt.

Um die Umstrukturierung bzw. Verdichtung der Gartensiedlungsstruktur zu verhin-
dern und um zusammenhingende Gartenflichen erlebbar zu erhalten, werden
MindestgroRen fir die Bauparzellen bei Grundsticksteilungen festgesetzt und die
Gaitigkeit der Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO festgelegt.

Hinweis:

Zur Ermittlung der GeschoRfliche werden gemiR § 20 Abs. 2 BauNVO auch
Aufenthaltsrdume mitgerechnet, die nicht in einem VollgeschoB liegen (z.B. ausge-
baute Dachrdume). Dieser Berechnungsmodus soll, wie friiher allgemein glltig,

angewandt werden, um die Gleichbehandlung aller Bebauungspisne in der Ge-
meinde zu gewébhrleisten.

Griin- und Freifldchengestaltung

Das mit der Rahmenplanung "Ortsdurchfahrt Eichenau der St 2069" entwickelte
Leitbild findet seinen Niederschlag auch in diesem Bebauungsplan. Von den fiir
verschiedene Streckenabschnitte der Stralle definierten Milieubereichen sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Milieubereich "HauptgeschéftsstralRe"
von der katholischen Kirche am Hauptplatz bis zur evangelischen Kirche an der
platzartigen Aufweitung Kreuzung ParkstraRe und der Milieubereich "Blrgergérten”
von der Kreuzung ParkstraRe bis zur Einmiindung AllingerstraRe enthalten. Der
Milieubereich "Blrgergérten” ist definiert durch eine eher offene Bauweise, die mit
Baum- und Strauchgruppen privater Garten das StraRenbild bestimmt. Der Milieu-
bereich "Hauptgeschiftsstrae” ist dagegen durch eine zwischen den Seiten-
strafden jeweils eher geschlossene Bebauung geprigt. Dementsprechend sind auch
die Pflanzungen hier in Gruppen und dort als “Allee” angeordnet. Der Standort der
grof3kronigen Bidume (vorgeschlagene Baumart: Spitzahorn) wird aus raumwirk-
samen, funktionellen und ausgleichswirksamen Ubertegungen im Profilbereich der
Parkbuchten — nur auf der Westseite der HauptstraRe ~ vorgeschlagen. Im Hinblick
auf die unter den geplanten Parkbuchten verlaufende Erdgas-Hochdruckleitung auf
der Ostseite der HauptstraRe ist der Standort fiir die zu pflanzenden Bdume in den
den FuB3- und Radwegen zugeordneten Hofaufweitungen vorgesehen. Beim Eintritt
in den Milieubereich "HauptgeschaftsstraRe” von Nord und Stid wird durch Baum-
pflanzungen auf den Mittelinseln jeweils eine Torsituation geschaffen.

Die sonstigen Festsetzungen zur Griinordnung dienen vor allem der Erhaitung des
Gartenstadtcharakters und der biologischen Austauschvorgange und Kreisidufe.
Durch die Berticksichtigung des erhaltenswerten ortsbildprégenden Baumbestandes




4.5

4.6

-9-

wird das Baurecht nicht eingeschrankt. Auf die Baumschutzverordnung der Ge-
meinde Eichenau vom 01.06.1994 wird verwiesen.

Erschlieung

Die ErschlieRung erfolgt iiber das bestehende StraRennetz mit einigen Veranderun-
gen am Ausbau. Die HauptstralRe erhalt ein Profil von 6,5 m Fahrbahn L_!nd beidsei-
tig 2,0 m Parkbucht sowie 3,0 m kombinierter Geh- und Radweg. Die Uberlegung,
beidseitig einen separaten Geh- und Radweg anzulegen, wurde nicht weiterver-
folgt., da der dafir erforderiiche StraRengrund von den Anliegern nicht zur Verfi-
gung gestellt wird.

Im Bereich zwischen Einmiindung Schulstrae und KirchenstraRRe sowie bei der
Kreuzung ParkstraBe werden mit Biumen bepflanzte Mittelinseln als Uberque-
rungshilfen eingebaut. Am siidlichen Ortseingang, im Bereich der Allinger Straf3e,
besteht bereits eine Mittelinsel.

Die SeitenstraRen werden mit Ausnahme der StraRen mit erhéhter Verbindungs-
funktion verkehrsberuhigt ausgebaut. Mit getrennten Gehwegen werden die

Schul-, Kirchen-, Nibler-, Steinblichl-, Ahorn-, Park- und WendelsteinstraRe West
ausgebaut.

Mit Ausnahme der Grundstiicke FI.Nr. 1950/11 und 1951/27 werden alle Grund-
stlicke von den Seitenstrafien aus erschlossen. Dies wird damit begriindet, daR die
Seitenstrafien in der Regel im Abstand von nur zwei Grundstiickstiefen liegen und
daR die Lauflinie vor den Geschiften nicht noch mehr, wie bereits durch die im
Abstand von ca. 70 m einmiindenden Seitenstrafen, behindert werden soll. Auch

soll dadurch der Parkraum entlang der HauptstraRe nicht unnétig eingeschrankt
werden.

Auch fir den ruhenden Verkehr auf eigenem Grund dienen die SeitenstraRen zur
ErschlieRung. Sie werden in platzsparender Weise als Fahrgasse flr die senkrecht
aufzustellenden Fahrzeuge benutzt - vertretbar aufgrund der Qualifizierung als
verkehrsberuhigter Bereich. Durch regelmiRige Baumpflanzung nach jeweils drei
Parkstdnden wird das Erscheinungsbild als Gartenstadt gestirkt. Die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplitze richtet sich nach dem Schiiissel der gemeindlichen
Satzung und den amtlichen Stellplatzrichtlinien. Hinsichtlich der Herstellung von
Abstellflachen fir Fahrrader gilt die Satzung - FAbS - vom 10.06.1996.

Immissionsschutz

In den Gebieten entlang der HauptstraRe, die zum gréRten Teil bereits bebaut sind,
kommt es durch die vom StraRenverkehr verursachten Gerdusche sowohl in den
als Mischgebiet als auch in den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Berei-
chen zu erheblichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte

flr die stddtebauliche Planung DN 18005. im Bebauungsplan sind deshalb Festset-
zungen zum Immissionsschutz getroffen.
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Ver- und Entsorgung

Da es sich um ein fast vollstindig bebautes Gebiet handelt und nur mit einem
geringen Einwohnerzuwachs zu rechnen ist, kann man davon ausgehen, daf} die
bestehenden Versorgungseinrichtungen auch fiir den Rahmen der Neuplanungen
ausreichen.

Die Trinkwasserleitung DN 125/100 des Zweckverbandes zur Wasserversorgung
der Amperwerke verlduft auf der Westseite der HauptstralRe, der Abwasserkanal
des Abwasserverbandes Ampergruppe, Eichenau in StraRenmitte.

Auf der Ostseite, im Bereich der geplanten Parkbuchten, liegen die Erdgas-Hoch-
druckleitung DN 150 und die Erdgas-Niederdruckleitung DN 150 der Stadtwerke
Mdinchen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Isar-Amperwerke AG.

Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende MaRnahmen sind nur insoweit durchzufiihren, als fiir den Ausbau
der HauptstraRe Flichen aus den Anliegergrundstiicken bendétigt werden. Hier
handelt es sich (iberwiegend um die Verlagerung des Geh- und Fahrweges auf
Privatgrund. Diese MaRnahme kann auch abschnittsweise in Zusammenhang mit

den baulichen Verénderungen auf den Grundstiicken der Einzelgevierte realisiert
werden.

Der Ausbau der St 2069 im Bereich des Bebauungsplans ist derzeit in der

2. Dringlichkeit des 5. Ausbauplans fir die StaatsstraRen 1993 in Bayern vor-
gesehen.

Kosten entstehen der Gemeinde durch die Herstellung des kombinierten Geh- und
Radweges und der Parkbuchten (ruhender Verkehr) entlang der HauptstralRe, sowie
der Umgestaltung der SeitenstralRen. Die Deckung der Kosten ist gesichert durch
Abrechnung nach dem kommunalen Abgabengesetz (KAG) und durch allgemeine
Steuern gemaR Haushaltsansatz. Die Kosten fiir die Fahrbahnen treffen den Frei-
staat Bayern als StraRenbaulasttriager der Staatsstrae 2069.

Flachenbilanz

Fldche des Gesamtumgriffs 154.900 m?
davon sind
Wohnbauflachen 60.580 m?
Mischgebietsflichen 27.220 m?
Gemeinbedarfsflichen 21.540 m?

2 7. Mai 1998

Planfertiger: Mdinchen, den ......ccovvnvvneeennn, T 177

{(Erster Blrgermeister)




Anlage 1

Zusammenfassung der Arbeitsergebnisse des ~Arbeitskreis Verkehr, Gemeinde Eichenau”
Februar und Marz 1988




Iflanungsverband

Aullerer
Wirtschaftsraum
Miunchen
Gruppe 3 Aktenvormerkung Akt
: O Notiz Eichenau
ki O Telefon Nr.
OBesprechung 610-41/1-9
Betrifft

Ausbau HauptstraBe/SchillerstraBe (St 2069)

Teilnehmer Ort ) Datum

06.05.1988

Arbeitskreis Verkehr, Gemeinde Eichenau
Besprechungen am 08.02.88, 17.02.88, 09.03.88 und 29.03.88

Zusammenfassung der Ergebnisse

A. Ubereinstimmung in allgemeinen Zielsetzungen

1.
2.

Eine gesamtortliche Verkehrsberuhigung wird angestrebt.

Bei der Entscheidung iiber EinzelmaBnahmen sollen die gesamtértlichen
Auswirkungen beriicksichtigt werden.

Eine bessere Vertrdglichkeit der Verkehrsarten miteinander und eine Ver-
besserung des Wohnumfeldes ist anzustreben.

Die negativen Auswirkungen des - Kfz-Verkehrs: Lirm, Abgase, Staub und
die Verunsicherung und Gefdhrdung schwicherer Verkehrsteilnehmer sollen
moglichst begrenzt werden.

. Beim Anteil der Verkehrsarten am Gesamtaufkommen des innerdrtlichen

Binnenverkehrs ist eine Verlagerung zugunsten des Geh- und Radverkehrs
anzustreben.

. Zur Forderung eines angemessenen Verhaltens des Kfz-Verkehrs sind bau-

Tiche MaBnahmen verkehrslienkenden MaBnahmen vorzuziehen.

. Beim Ausbau von StraBen, Wegen und Plitzen sind ortliche Besonderheiten

zu beriicksichtigen und zu férdern.

8. Die Bedeutung des StraBenzuges HauptstraBe/SchillerstraBe (St 2069) ist
beizubehalten und méglichst noch zu stirken.
Kopie an
zur Kenntnis o _Dzur Racksprache o " gez. o

/)
7{_ [Mbdﬁ - C zur Wiedervorlage

Vierck -

4/7&, L_:‘% ?\,’/5] zurj Akt v f/frﬁ’/)




9.

10.

.

Ein Ausweichen des Durchgangsverkehrs in die SeitenstraBlen soll mdg-
lichst verhindert werden.

Im Verlaufe des StraBenzuges HauptstraBe/SchillerstraBe (St 2069)
kann das Geschwindigkeitsniveau gesenkt werden. Eine Behinderung not-
wendiger Verkehrsvorgange soll jedoch nicht erfolgen.

B. Ubereinstimmung in einzelnen MaBnahmen

Sl

10.

Die Abhéngung der Roggensteiner Allee von der B 2 und Verlegung des
Anschlusses zur Puchheimer BahnhofstraBe wird fiir wiinschenswert ge-
halten.:

. Ausbau der Roggensteiner Allee Westseite: Geh- und Radverkehr, gele-

gentli¢ch auch GrundstiickserschlieBung fiir Kfz-Verkehr, 4,25 m breit,
wassergebundene Kiesdecke.

Sperrung fiir Kfz-Verkehr siidlich des Parkplatzes Badeweiher, ndrdlich
der BirenstraBe und siidlich der Walter-Schleich-StraBe.

Ostseite: Kfz- und Radverkehr, 4,75 m breit, asphaltiert, Gehweg ge-
trennt, 1,20 m breit, Gehwegplatten im Griinstreifen entlang der Anlie-
gergrundstiicke: Griinfldachengewinn zugunsten der Zone am Bach. Die
StraBe behdlt auch nach Abhéngung von der B 2 eine gewisse innerdrt-
liche Verbindungsfunktion. Ob Netztrennung notwendig wird, ist nach
Abhé&ngung von der B 2 zu priifen.

Am Nordende der Roggensteiner Allee soll auf der Westseite probewe1se
ein Streckenabschnitt in der Form des endgiiltigen Ausbaus mit Aufstel-
lung von Mustern fiir Einzelteile wie Leuchten, Banke und Absperrungen
hergestellt werden. Weitere Bearbeitung erfolgt durch das Biro Schmidt
und Stahr. '

Auf Beibehaltung einer direkten Anbindung der siidlichen P+R-Anlage
von der St 2069 aus soll bestanden werden.

. Entlang des StraBenzuges HauptstraBe/SchillerstraBe (St 2069) ist der

gesamte Raum zwischen den gegeniiberliegenden Gebdudefronten Gegen-
stand der Planung.

Fiir den StraBenabschnitt "Mitte" des StraBenzuges HauptstraBe/Schil-
lerstrafe (St 2069) soll wegen der Vielzahl abzuwickelnder Verkehrs-
vorgdnge auf einen Mittelstreifen zwischen Hochborden in der gesamten
Lange verzichtet werden. Stattdessen sollen auf Kosten von Langspark-
stinden an verschiedenen Stellen Inseln als Uberquerungshilfe ange-
boten werden. Ausgewdhlt wurden die Stellen Kirchen- und SchulstraBe
im Norden, ParkstraBe im Siiden und drei QuerstraBen im Mittelbereich:
Nibler-, Frihlings- und EichenstraBe. Als Standorte fiir Baume auf Mit-
telinseln wurden die Stellen SchulstraBe/KirchenstraBe und ParkstraBe
wegen der Torwirkung an den Eintrittsstellen zum StraBenabschnitt
"Mitte" ausgewdhlt.

. Fir den StraBenabschnitt "Mitte" des StraBenzuges HauptstraBe/Schil-

Terstrafle wird die Ausbildung einer zweireihigen Allee empfohlen.

Linksabbiegespuren im StraBenabschnitt "Mitte" des StraBenzuges Haupt-
straBe/SchillerstraBe (St 2069) werden angeordnet bei StraBen mit
stdrker ausgeprdgter Verbindungsfunktion. Auf der Westseite sind dies
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die Parkstrafe. NiblerstraBe und KirchenstraBe, auf der Ostseite die
ParkstraBe und die SchulstraBe.

Die Absicht der Gemeinde, im Bedarfsfall auf riickwirtigen Grundstiik-
ken im zentralen Bereich einen oder zwei 6ffentliche Parkplitze ein-
zurichten, kann unterstiitzt werden.

Sollte der Stellplatzbedarf im Bereich "Mitte" nicht in ausreichen-
dem MaBe befriedigt werden kdnnen, sind Beschrinkungen beim MaB der
baulichen Nutzung in Erwdgung zu ziehen.

Fir die Randzonen entlang des gesamten StraBenzuges HauptstraBe/
SchillerstraBe (St 2069) empfiehlt sich die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes. Der iiberplante Bereich sollte die im Abstand von 50 m
von der StraBenachse noch beriihrten Grundstiicke umfassen. Als vor-
bereitende Leistung empfiehlt sich dafiir die Ausarbeitung eines Ge-
staltungsplanes.

Als StraBenbdume wird angeregt, abschnittsweise unterschiedliche Ar-
ten zu verwenden, z. B. fiir den Bereich "Mitte" die Eiche und fiir
die Bereiche "AuBen" die Birke oder Vogelbeere.

Der Park als Leitbild fiir die Gestaltung des Hauptplatzes wird akzep-
tiert.

Die Pfarrer-Huber-StraBe sollte in der Achse der SchulstrafBe angeord-
net bleiben. Die Befestigung mit GroBsteinpflaster und die Ausbil-
dung als gelegentlicher Marktplatz findet Zustimmung.

Die Radwegekreuzung im Bereich der Einmiindung der BahnhofstraBe in
die SchillerstraBe soll wegen der ziigigeren Verbindung auf die Nord-
seite der Einmiindung verlegt werden.

Netzunterbrechungen auf der Ostseite des StraBenzuges HauptstraBe/
SchillerstraBe werden angeregt fiir die ZugspitzstraBe zwischen Schul-
straBe und Buchenweg und fiir die AllingerstraBe zwischen Schul- und
Wiesenstrafe.

Am siidTichen Ortseingang wird als geschwindigkeitsdampfende MaBnahme
die -Anordnung eines Kreisels angeregt.

StraBen mit iiberwiegender ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion sol-
Ten dementsprechend bescheiden ausgebaut oder in ihrem Zustand belas-
sen werden. Eine Zone 30-Ausweisung kdnnte sich dadurch eriibrigen,
daB eine Geschwindigkeit von km/h 30 gar nicht erreichbar ist.

Die Anordnung von Senkrecht- oder Schrigparkplatzen von der St 2069
aus ist nicht vorgesehen.

Die geplante Bahnunterfiihrung sollte gegeniiber dem Projekt des Stras-
senbauamtes um ca. 20 m weiter nach Westen verschoben werden. Die
Einfahrt zum Birkenweg kann bestehen bleiben von der St 2069 kann
iber diese Einfahrt eine Zuwegung fiir FuBgdnger, Fahrrider und PKW
zum Bahnhof geschaffen werden. Sie wird auf der Ostseite der St 2069
auf dem Niveau bleibend entlanggefiihrt und an der Bahn entlang iber
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die St 2069 Uberfiihrt bis zur sidlichen P+R-Anlage. Analog wird der
Abzweig nach Puchheim von Nord nach Siid auf der Westseite der St 2069
entlang gefiihrt und an der Bahn entlang iiberfiihrt in Richtung Osten.
Der FuB- und Radverkehr auf der Westseite der St 2069 wird entlang
dem Abzweig zur ndrdlichen P+R-Alage entlang gefiihrt und ca. 60 m
weiter westlich von der Unterfiihrung der St 2069 getrennt unterfiihrt.

Platz an der Einmindung BrikenstraBe zwischen Schallschutzwand und
Hecken. '

Der Verbindungsfunktion einiger SeitenstraBen entsprechend wird der
motorisierte Verkehr getrennt gefiihrt. Dies betrifft die ParkstraBe,
die Nibler- und die KirchenstraBe von der HauptstraBe nach Westen
hin, die ParkstraBe und die SchulstraBe nach Osten hin. Ansonsten
kann in den SeitenstraBen auf eine Trennung der Verkehrsarten ver-
zichtet werden.

Der Ausbau der SeitenstraBen mit iiberwiegender Aufenthaltsfunktion
kann mit asphaltierter Flache von 3,25 m Breite und beidseitiger
GroBsteinpflasterung 3-reihig geniigen.

Die weitere Abstimmung der Planung soll der Reihenfolge nach mit dem
StraBenbauamt den einzelnen Anliegern und den Gremien der Gemeinde
erfolgen. '




Anlage 2

Arbeitspapier 01 vom 28.1.1987 und Arbeitspapier 02 vom 10.3.1987 zum Rahmenplan
.Ortsdurchfahrt Eichenau der ST 2069"
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im Rahmen des Auftrags zur Erstellung eines Ortsentwicklungs- und
Fl&dchennutzungsplanes vom November 1982.

Am 16.01.1987 wurde eine erste Abstimmung mit dem Biiro fiir Landschafts-
planung Schmidt und Stahr vorgenommen.

Nach der vorldufigen Abstimmung unter den Beteiligten und vorbehaltlich
der Zustimmung durch die Gemeinde 138t sich die Aufgabenstellung konkre-

tisieren:

Das vorrangige Interesse ist gerichtet auf die Erhaltung und Verbesserung
der Wohn- und Lebensqualitit der Gemeinde. In die wmnwun:nczu einzube-
ziehen sind daher iiber die gewiinschte Leichtigkeit des motorisierten

Verkehrs hinaus folgende Aspekte:

- Verminderung der Unfallgefahr fir alle Verkehrsarten, vor allem fiir

FuBgdnger und Radfahrer.

- Verbesserung der Aufenthaltseignung der StraBe fiir Einkauf, Begegnung,

Verweilen und Gespriche.
- Herabsetzung der Schadstoff- und Lirmemissionen.

- Verbesserung der Orientierung und der Erreichbarkeit zentraler Ein-

richtungen.

- Beschrinkung der Bodenversiegelung auf das notwendige und Vervoll-
stdndigung des Griinbestandes.

~ MaBnahmen zur Raum- und MaBstabsbildung.

- Bewahrung und Firderung von ortsbildpragenden Elementen und Erinne-

rungswerten. .

Die verfiigbaren Mittel zur Erreichung der genannten Ziele sind - wenn
die jeweilige Situation dies rechtfertigt oder erfordert: ’

- Streckenweise Verinderung des StraBenprofils und der Bodenausbildung

Trennung der Fahrbahnen durch Einbau von Inseln, auch mit Baumpflan-

zungen (Qberquerungshilfen, Torbildung)
- Ausbildung von ein- und zweiseitigen Alleen

- planungsrechtliche Einbeziehung der Gestaltung von Boden, Hecken,
Baumen, Zdunen und Werbeanlagen im Bereich der Anliegergrundstiicke

nach Lage, Art und MaB

EinfluBnahme auf die Gestaltung von StraBenmcblierung und -ausstattung
wie Leuchten, Schaltkdsten, Telefonzellen, Binke, Poller etc. nach
Lage, Art, MaB und Farbgebung

- wechselnde Gestaltung bei Einmiindung unterschiedlicher StraBen nach

Bedeutung und Art des Ausbaus

Einfiigung und Herausstellung von Merkzeichen (landmarks) wie Baum-
gruppen, Brunnen, Denkmilern, Maibaum etc.

Die Anwendung der genannten Mittel soll nicht beliebig erfolgen, sondern
jeweils auf eines oder mehrere der genannten Ziele gerichtet sein.

Aufgrund der genannten Ziele und Mittel ergibt sich, daB die Lisung der
gestellten Aufgabe nur unter Einbeziehung siamtlicher Verkehrsarten und
des gesamten Ortlichen Verkehrsnetzes moglich ist. Insbesondere sind
auch die Auswirkungen zu beriicksichtigen, die sich durch 2ukiinftige
partielle MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung im gesamten Ort ergeben.



Im Hinblick auf die notwendigen Erdrterungen, Abstimmungen und Be-
schliisse erfolgt die Durchfihrung der Planungsaufgabe in Stufen:

Arbeitsphase 1

- Bestandserhebung und -kartierung
- Bestandsbewertung und Zielformulierung

- Konezptentwicklung

Arbeitsphase 2

- Vorentwurf
- MaBnahmenempfehlung
- Detailentwirfe

Arbeitsphase 3

- Entwurf

- MaBnahmenkatalog

- Detailausarbeitung
Arbeitsphase 4

- Planungsrechtliche Absicherung

Ausfiihrungsplanung
Beraten bei der Durchfiihrung

B. Grundlagen (Bestand)

1. Zentrale Einrichtungen

N
.

Die Kartierung der zentralen Einrichtungen zeigt die Schwerpunkte
des offentlichen Lebens der Gemeinde auf, an denen sich amm Bezie-
hungen des Einzelnen zum Gemeinwesen darstellen. Der StraBenraum
und seine Gestaltungsmerkmale sollen dieser Bedeutung entsprechen
(Sichtbeziehungen, Raumbildung, Bodenbehandlung). Dariiberhinaus ist
ein weiterer Hinweis gegeben auf wichtige Wegbeziehungen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Aus der Art und dem MaB der baulichen Nutzung auf den Anliegergrund-
stiicken ergeben sich wesentliche Riickschliisse auf die funktionellen
und gestalterischen Anforderungen an die StraBe. Durch die Kartie-
rung werden die Verdichtungszonen nicht nur des Waren- und Dienst-
leistungsaustausches, sondern auch der Birgerkontakte aufgezeigt.
Auswirkungen ergeben sich fiir verschiedene Aspekte der Planung
(Gehwegbreiten, Uberquerungshilfen, Bodenausbildung, Bepflanzung,
Stellplatze, Grundstiickszufahrten etc.).

Stellplatznachweis und Grundstiickszufahrten

Um die gewiinschte Leichtigkeit des Verkehrs zu gewshrleisten und Be-
hinderungen durch Falschparker zu vermeiden, ist vor allem im
Bereich der Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ein

nach den Richtlinien ausreichender Stellplatznachweis zu fiihren.
Auch durch die Grundstiickszufahrten werden das Profil und die Aus-
bildung der StraBe wesentlich mitbestimmt (Langsparkstreifen,
Bordsteinabsenkungen, Materialwechsel, Pflanzstreifen, Ausstattung

etc.).



4.

Versiegelte Fidchen und Durchgriinung

Die inzwischen absehbaren negativen Folgen stdndiger Eingriffe in
die natiirlichen Regelkreise verlangen vermehrt gkologisches Denken
und Handeln. Besondere Aufmerksamkeit soll daher verwendet werden
auf die biologischen Austauschvorginge und naturrdumlichen Zusam-

menhénge.
Raumbildende Kanten durch Bauten und Bewuchs

Die Wahrnehmung des StraBenzuges als Raum ocer als Folge von Einzel-
riumen wird in ihrer Intensitit bestimmt durch den Wechsel von Enge

und Weite zwischen den begrenzenden Kanten der Bauten und des Bewuch-

ses. Durch die Kartierung sollen die Ansdtze zur Raumbildung und die

Chancen zur Vervollstindigung aufgezeigt werden.

C. Randbedingungen (Pline und Programme)

1.

GeneralstraBenverkehrsplan

Nach mehrjihriger Diskussion in den Gremien der Gemeinde wurde

im Juni 1985 der Entwurf des GeneralstraBenverkehrsplans verab-
schiedet. Aus diesem Entwurf ergeben sich Aussagen fir das Ort-
liche StraBennetz, die von wesentlicher Bedeutung fiir die Ausbil-
dung der Anschliisse an den StraBenzug HauptstraBe/SchillerstraBe
und dementsprechend zu beriicksichtigen sind.

Hauptradwegenetz

Ein gut ausgebautes Radwegenetz trdgt nicht nur unmittelbar zur
Vermeidung von Unfillen bei, es ist auch geeignet,auf lange Sicht
innerdrtlichen motorisierten Verkehr und damit dessen Emissionen
zu vermindern. Ein wesentliches Anliegen der Planung ist es daher,
moglichst beidseitig der St 2069 Radwege zu schaffen und fir mog-
1ichst gesicherte Ubergdnge zu sorgen.

Landschaftsplan Vorentwurf

Die Planungsziele der Landschaftsplanung werden durch die Beteili-
gung der lLandschaftsplaner Schmidt und Stahr Eingang in die Projekt-

planung finden.
Projekt Bahnunterfiihrung

Projekt Ausbau der OD Eichenau St 2069 - Olching
StraBenbauamt Minchen mit Ingenieurbiiro Paul Wagner.
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A. Bestandserhebung und Kartierung

Die Bestandserhebung aus der Sicht der Ortsplanung erfolgte im
Februar 1987. Sie wird erginzt durch die Bestandsaufnahme aus der

Sicht der Landschaftsplanung vom Marz 1987.

Zu erfassen waren die Aspekte, die bereits im Arbeitspapier 0Y vom
28.01.1987 als Grundlagen der Planung formuliert waren.

Gewonnen wurden die stddtebaulichen Daten und sonstigen Informationen
durch Auswertung der qualifizierten Bebauungspldne, der Bauantrags-
unterlagen in der Gemeindeverwaltung unter Mitwirkung von Herrn P14tz

und durch Feststellungen in der Natur.

Ober die stiddtebaulichen Daten der Anliegergrundstiicke wurde eine
Kartei angefertigt, die mit Lagepldnen und Gebdudeschnitten versehen
ist. Sié enthilt grundstiicksweise die Grundstiickszufahrten und Haus-
einginge sowie die folgenden Daten: Fliche des Baugrundstiicks, Grund-
fldchenzahl, GeschoBflachenzahl, GeschoBfliche geschoBweise, Anzahl der
Nutzungseinheiten, Art der Nutzung geschoBweise, Anzahl der Pkw-Stell-
platze a) vorhanden, b) erforderlich nach Richtlinien des Landkreises,
c) erforderlich bei baulicher Erweiterung unter Annahme einer GFZ von

0,80 nach § 34 BauGB.

Die Informationen sind festgehalten und bildhaft dargestellt in unter-
schiedlichen farbigen Karten, die als zusammengefaBtes Datenmaterial
fir die Begriindung der stiddtebaulichen Entscheidungen benétigt werden.

Karte 01 M 1 : 5000
Attraktionen, Verbindungslinie, Verbindingselemente.

Grafisch hervorgehoben sind die Wohnfolgeeinrichtungen, die bevorzug-
ten Geh- und Radwege und die Buslinie. Deutlich werden die Standorte
der Einrichtungen des gffentlichen Interesses und die wichtigsten

Wegebeziehungen.



Karte 02 M 1 : 5000
StraBenhierarchie

MaBgebend fiir die Ausbildung der Knoten und Einmiindungen der Quer-:
straBen ist die jeweilige Funktion der StraBe. Eine Differenzierung
nach drei Kategorien nach EAE 85 erscheint ausreichend:

- Strage 1, Ordnung
Angebaute HauptverkehrsstraBe
Trennungsprinzip mit Geschwindigkeitsdampfung (St 2069)

- StraBe 2. Ordnung
SammelstraBe
Trennungsprinzip

- StraBe 3. Ordnung
Anliegerstrafe
Mischungsprinzip

Karte 03 M 1 : 5000
Baurecht nach Bebauungsplénen

Dargestellt sind die an der HauptstraBe - SchillerstraBe anliegenden
qualifizierten Bebauungspldne mit Abgrenzung ihres Geltungsbereichs
sowie mit Eintragung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung.
AuBerhalb des Geltungsbereichs der dargestellten Bebauungsplane be-
griindet sich ein Baurecht in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
entlang des StraBenzuges nach § 34 BauGB.

Karte 04 M 1 : 2500
Art der baulichen Nutzung geschoBweise

Fiir den zentralen Bereich der Gemeinde entlang der HauptstraBe ist
in die Gebdudegrundrisse geschoBweise die Art der baulichen Nutzung
eingetragen. Unterschieden wurde Wohnen, Versorgung, Gemeinbedarf und

Verwaltung.

Karte 05 M 1 : 2500
Bauland, GeschoBflichen nach Bestand und GeschoBflichen nach Baurecht

Eingetragen sind grundstiicksweise die Flache des Baugrundstiicks, die
realisierten GeschoBflichen des Gebiudebestands und die realisierbaren
GeschoBflichen unter Annahme einer GFZ von 0,80, die sich als MaB der
baulichen Nutzung nach § 34 BauGB ableiten lieBe. Die Zahlen dienen
als Grundlage fiir die beiden folgenden Karten 06 und 07.

Karte 06 M 1 : 2500
MaB der baulichen Nutzung, Bestand

Das MaB der baulichen Nutzung weist im zentralen Bereich entlang des
StraBenzuges erhebliche Schwankungen auf. Es reicht vom unbebauten
Grundstiick bis zur Bebauung mit GeschoBfldchenzahlen iber 1,0.

Karte 07 M 1 : 2500
Pkw-Stellpldtze

Kartiert sind die Stellplitze, die in Garagen, Tiefgaragen oder als
offene Stellpldatze auf eigenem Grund und im StraBenraum vorhanden sind,
als Bestand, die Stellplatze, die nach den Richtlinien des Landkreises
aufgrund der vorhandenen gewerblichen GeschoBflachen und Wohneinheiten
erforderlich wiren, aber nicht gedeckt sind, als Fehlbedarf und die
Stellpldtze, die sich bei baulicher Erweiterung unter Annahme einer
GFZ von 0,80 und 50 % GeschoBfldche fir Wohnungen und 50 % GeschoB-
flache fir gewerbliche Nutzung ergeben wiirden als Erweiterungsbedarf.

Karte 08 M 1 : 2500
Griinbestand und Bewertung

Kartiert sind die in den StraBenraum einwirkenden Griinbestidnde wie
Biume, unterschieden nach Gesundheitszustand, Hecken, Straducher, Rasen

und Wiese.



B. Bestandsbewertung und Empfehlungen

Aus der Bestandserhebung ergeben sich die Einschrdnkungen und Chancen
fir die Planung. Im folgenden werden aus der Bewertung des Bestandes

Empfehlungen abgeleitet.
1. >vmn:=mﬂﬁmv*_a:=m und Milieubereiche

Die nach Augenschein bisher angenommene Gliederung des StraBenzuges
wird durch die Bestandsaufnahme in wenig modifizierter Form bestdtigt.
Als Hauptgeschiftsbereich mit hoher Frequenz an Querbeziehungen 1aft
sich der Abschnitt der HauptstraBe zwischen den Kirchen deutlich iden-
tifizieren. Auf beiden Seiten der StraBe befinden sich im ErdgeschoB
iiberwiegend Liden. In den Obergeschossen sind bereits teilweise Verwal-
tungen angesiedelt. Der ntrdliche AbschluB dieses StraBenabschnitts am
Hauptplatz ist eindeutiger definiert als der siidliche AbschluB, der so-
wohl von der stadtrdumlichen Situation als auch von der Art der Nutzung
her weniger eindeutig festgestellt werden kann. Vorstellbar ist aber,
im Zusammenhang mit der Querung des Hauptgeh- und Radweges im Zuge der
ParkstraBe eine Neuordnung im Sinne einer eindeutigeren platzrdumlichen
Sitvation zu schaffen. Zwar setzt sich nach Siiden hin auch die Ge-
schiftsnutzung auf der Ostseite noch fort, jedoch fehlt eine Entspre-

chung auf der Westseite.

Der Abschnitt der HauptstraBe zwischen den Kirchen befindet sich an-
ndhernd im Schwerpunkt der besiedelten Fldchen der Gemeinde und bezieht
zum groBen Teil seine Attraktivitat aus dieser Lagegunst. Wie die ex-
tremen Schwankungen beim MaB der baulichen Nutzung zeigen, steht dem
starken Interesse an einer Verdichtung noch eine gewisse Reserve gegen-
Uber. Deutlich wird aber die Chance, allmdhlich eine beidseitig durch-
gehende Lauflinie entlang der Ldiden zu entwickeln und durch SchlieBung
der Bauliicken zu einer homogenen Struktur besonderer Identitat zu kom-

men.

Dieser bisher schon als HauptgeschdftsstraBe bezeichnete Abschnitt
endet in den platzartigen StraBenaufweitungen bei der katholischen
Kirche im Norden und der evangelischen Kirche im Siiden. Die an-
schlieBenden Streckenabschnitte bis zum jeweiligen Ortsrand konnten
- wie bereits angenommen - geprdgt bleiben durch die angrenzenden
Privatgarten. Eine Steigerung des Gartenstadtcharakters lieBe: sich
noch erreichen durch weitere Bepflanzungen im Gffentlichen Raum.

2. Linienfiihrung und Fahrbahnteilung

Anderungen bei der Linienfuhrung und Fahrbahnteilungen sind wegen der
Enge des StraBenraumes nur an wenigen Stellen moglich. Wo sie aber
mgglich sind, sollten sie genutzt werden, um die Bildung von StraBen-
abschnitten zu unterstiitzen, als geschwindigkeitsddampfende MaBnahmen
zu wirken und als Uberquerungshilfe fiir FuBgdnger und Radfahrer zu

dienen.

Moglichkeiten zum Einsatz dieser Mittel bestehen an den Ortseinfahrten,
an der KapellenstraBe, am Hauptplatz und an der ParkstraBe.

3. Stellplatzbedarf und Baudichte

Beim derzeitigen Gebdudebestand wurde bereits ein erheblicher Fehl-
bedarf an Stellpldtzen gegeniber den Richtlinien des Landkreises nach-
gewiesen. Bei einigen Gebduden jungeren Datums ist der Stellplatzbe-
darf weitgehend nachgewiesen, jedoch iiberwiegend in Tiefgaragen.

Da aber auch ein erheblicher Bedarf an oberirdischen Besucherstell-
platzen besteht und sowohl offentlicher StraBenraum als auch private
Flachen entlang der StraBe nur begrenzt zur Verfiigung stehen, sollte
das MaB der baulichen Nutzung diesen Verhdltnissen angepaBt werden.
Auch ein Ausweichen in die QuerstraBen ist nur in begrenztem Umfang

vertretbar.



4. Stdrkung der gewachsenen Ortsmitte

Die Oberlebens- und Entwicklungsfahigkeit der gewachsenen Ortsmitte

- dem Abschnitt der HauptstraBe zwischen den Kirchen - hingt weit-
gehend ab von der Entschiedenheit, mit der die Gemeinde sich diesen
Bereich als ihren Lebensraum aneignet. Die Gefahr der Verkimmerung und
Verwahrlosung ist offensichtlich, die Ursache auch: die Oberlastung
der HauptstraBe durch stdndig steigendes Verkehrsaufkommen. Der Ausbau
der Ortsdurchfahrt der St 2069 wird eine Initialziindung sein in der
einen oder in der anderen Richtung.

Die Attraktivitdt der StraBe wird gesteigert entweder als Haupt-
geschaftsstraBe und Lebensraum fiir die Gemeindebiirger oder als ziigige
Trasse fiir den Durchgangsverkehr. Eine Kombination erscheint nur als
Obergangslosung fiir einen begrenzten Zeitraum vertretbar.

Wenn aber die StraBe freigemacht wird fir die Lidngsbeziehungen des
Durchgangsverkehrs und die Querbeziehungen unterbunden werden, wird
auch ldngerfristig die Forderung nach einer Ortsumgehung mit weniger
Nachdruck vertreten werden.

Die Ansiedlung weiterer Geschdfte und zentraler Einrichtungen in an-
deren Bereichen als in dem Abschnitt der HauptstraBe zwischen den
Kirchen wiirde nicht nur zum Stillstand, sondern zum Riickgang der ge-
schiftlichen und kommunikativen Vitalitit in diesem Bereich der ge-

wachsenen Ortsmitte fihren.

Eine vorrangige politische Forderung der gewachsenen Ortsmitte wird
aus den genannten Griinden dringend empfohlen.

5. Rdumlicher und sachlicher Umfang der Planung

Wahrend in den AuBenbereichen eine Beschrankung auf die &ffentlichen
Flachen vertretbar erscheint, ist im Bereich der Ortsmitte die Ein-
beziehung der privaten Flachen in die Planung zumindest bis zu den
Gebdudefronten unerldBlich. Die ehemaligen Vorgartenflichen im

Bereich der Ladengeschifte sind bereits heute in die ErschlieBung -
einbezogen. Sie werden auf ungeordnete Weise als gemischte Flichen
fiir FuBgénger, Radfahrer und als Pkw-Stellplitze benutzt. Eine sach-
gerechte Planung ohne Einbeziehung dieser Fldchen erscheint nicht

moglich.



Bestandsbewertung aus der Sicht der Landschaftsarchitektur

Der StraBenzug wurde im Zusammenhang sowie in seinen vier
Abschnitten nach den Kriterien

-~ Raumbildung

— Nutzbarkeit

— Ausstattung mit baulichen Elementen beurteilt.

Bevertung des zusammenhingenden StraBenzuges

1. Raumbildung :
Der Strallenraum macht bis auf einige positive Ansitze in Teil-
abschnitten der SchillerstraBe einen unruhigen Eindruck, der
vor allem durch den raschen, meist zufdlligen Wechsel verschie-
dener Querprofile erzeugt wird.

Die zum Teil willkiirlich anmutende Abfolge unterschiedlicher
Hutzungen AUMmamwpmwmwsummn. Handel, Wohnen) verursacht beson-
ders im Bereich der HauptstraBe ein Vor- und Zuriickspringen
der rdumlichen Kanten. Am Hauptplatz wie im letzten Abschnitt
der SchillerstraBe verliert der StrafBlenraum weitgehend seine

rédumliche Fassung.
Wohltuend wirkt der mittlere Abschnitt der SchillerstraBe,
der durch eine Lindenallee iiberschirmt wird. Hier wird im
Gegensatz zu wenig begriinten Abschnitten der HauptstraBe,

der StraBenraum durch Hecken, StrZucher und Biume der Privat-
gidrten geprigt.

2. Nutzbarkeit

Die Nutzbarkeit des StraBenraumes ist aufgrund des Vorrangs
von ruhenden und flieBendem Autoverkehr fiir FuBgidnger und
Radfahrer stark vermindert. Die StraBe 1&@Bt sich wegen der
breiten Fahrbahn und der raschen Geschwindigkeit des Durch-
gangsverkehrs insbesondere von Kindern, Einlkaufenden, alten
Menschen schlecht iiberqueren und wirkt so als starke Barriere.
Die Aufenthaltsqualitdt in den vom Autoverkehr kaum abgeschirm-
ten Vorzonen und Griinflichen wird durch Lirm- und Staubimmis-
sionen sowie parkende Autos beeintridchtipgt.

2. Ausstattung mit baulichen Elementen

Die Einfriedungen sind in der Regel als Maschendraht- oder
HolzzHune ausgebildet. Die Freiraumausstattung ist weder -
ortstypisch, noch férdert sie ein einheitliches Gesamtbild

einer GemeindehauptstraRe. Die aufgestellten Pflanzkiibel

deuten auf das Bediirfnis der Blirger nach Griin hin, k&nnen

jedoch nicht die rdumliche Wirkung von StrafBenbZumen

und Hecken ersetzen.

Die durchgehenden Peitschenlampen verstdrken den Bindruck

einer "Ortsdurchfahrt" und kennzeichnen kaum den Ubergang

von der Landstrafle zur OrtsstraBe. Wegen der oberirdischen

Verlegung von Elektro- und Postleitungen sind zahlreiche

Baumkronen im privaten, wie im 6ffentlichen Raum stark ver-

schnitten.

Wehrend die zufahrten zu den Privatgrundstiicken mit ihren

wechselnden memmmn als unruhiges Element in den StrafBen-

raum hineinwirken, wird der StraRenraum selbst durch

Asphalt auf Fahrbahn und Gehwegen bestimmt.

Im Gegensatz zu den in die StaatsstraBe einmiindenden Seiten-

straBen, die meist iiber unversiegelte Randstreifen verfii-

gen, ist der 8trafBenraum bis auf einige Rest- und Zwickel-

fldchen versiegelt. Der Mangel besonders an raumbildender

Vegetation und unversiegelten Flidchen fiihrt zu

- erhthten Staub- und Lirmimmissionen durch Verkehr

- Uberhitzung des StraBenraumes im Sommer (geringe Beschat-
tung, geringe Verdunstung)

- verstédrkter Versickerung des Regenwassers in der Kanali-

sation statt im Boden.

Bewertung Abschnitt 1

Positiv zu bewerten ist in Abschnitt 1 die Bergahornallee
und die ansatzweise den Strafenraum priigenden Hecken und
Biiume der Privatgirten. Leider wird der StraBenraum durch
das sich zwischen die Privatgirten einschiebende Dienst-
leistungsgeverbe mehrmals aufgebrochen.

Charakteristisch ist die Entstehung gestalterisch unbefrie-
digender, schlecht nutzbarer Rest- und Zwickelfléchen, wo
der StraBenraum durch die Hauskanten begrenzt wird.

Der Weg zum Blirgerhaus ist trotz der Verwendung eines
andersartigen Belages, eigenen TLampentyps und der Pflanzung
von Platanen von der SirafBle zu wenig ablesbar.



Bewertung Abschnitt 2

Der Abschnitt "Hauptgeschd@ftsstraBfe" ist beziiglich Raum-.
bildung, Nutzbarkeit und Ausstattung negativ zu bewerten.
Das Vor- und Zurlickspringen der seitlichen Raumkanten der
StraRe, der willkiirliche Wechsel von Privatgirten und Laden-
vorzonen, stets wechselnde Freiraumausstattung und das weit-
gehende Fehlen rdumlich wirksamer Griinstrukturen beeintrich-
tigen gerade jenen StraBenabschnitt, der besonders stark
frequentiert wird und somit eine. hShere Aufenthaltsqualitdt
fir sich beanspruchen sollte.

Ein weiteres Problem stellt das Parken in den Ladenvorzo-
nen dar, wo der FuBlweg hinter den parkenden Autos vorbei-
gefiihrt wird (unginstige Funktionsiiberschneidung).

Auch die Uberquerbarkeit der StraBe sit hier in besonderem
MaBe verbesserungsbediirftig, das die Biirger beim Einkaufen
sicheren FuBes dié gegeniiberliegenden Li#den erreichen

mcchten.

Bewertung Abschnitt 3

Obwohl die Griinfldchen von Schule und Kirche den Strafen-
raum prédgen, tragen sie wenig zur rdumlichen Fassung der
StraBe bei. Der StraBenraum 18st sich hier vor Einmiindung
in Behnhof - und SchillerstraBe nahezu auf. Die a2llzu
breiten Kreuzungspunkte sind ohne Ampel fiir FuBginger

schwer zu tibergueren.
Der Parkplatz an der Schule wurde zwar durch Linden begriint,

Jjedoch sind die BZume nicht vor ein- und ausparkenden Autos
geschiitzt und stehen in zu kleinen Baumscheiben.

Bewertung Abschnitt 4

Die SchillerstraBeist sicherlich der beste Abschnitt der
Staatsstrafe, da sie am stdrksten rdumlich gefaBt ist (Hecken,
Striucher und Biume aus Privatgdrten, 6ffentliche Strafen-
bZume). Leider ist die bestehende Lindenallee vegen des
Kronenverschnitts und zu kleinen Baumscheiben geschadigt.

Die Linde als Leitbaumart prigt einzelne Strecken des Stras-
senzuges und gibt dem Strafenraum zusammen mit dem privaten

Grin ein relativ einheitliches Gesamtbilc

Der letzte Abschnitt der StraBe ist negativer zu bewerten:
Neue Bebauungsformen (Hochhaus, ReihenhZuser) und ihre
vorgelagerten Freiflidchen 16sen das charakteristische Bild
dieser StraBe auf. Die breite Kreuzung von-OlchingerstraBe un
HauptstraBe ist wegen ihrer Uniibersichtlichkeit fiir alle
Verkehrsteilnehmer problematisch.

Erste Empfehlungen

1. Raumbildung

Der StraBenraum sollte im Querprofil klar gegliedert,

~ Ladenvorzomen und Pldtze sollten optisch gekennzeichnet,

- der unruhig wirkende StraRBenraum sollte durch riumlich
verbindende Elemente zusammengefaft werden.

Dazu eignen sich Biume, StrZucher, Hecken und eine orts-—

typische Freiraumausstattung (z.B. Lampen).

Optische Markierungen im Langsprofil sollten die beschriebe-
nen Strafenabschnitte, Kreuzungen, sowie Einmiindungen beson-
derer SeitenstraBen, Redwege, Zufahrten (z.B. Biirgerhaus)
kennzeichnen.

2. HNutzbarkeit

Un Verbesserungen fiir FuBginger und Radfahrer zu erreichen,
kommen folgende MaBnahmen in Frage: '

Umbau der iiberdimensionierten Kreuzungen

Schaffen von Querungshilfen, bzw. pptischen Markierungen
.besondérs im Bereich der HauptgeschdftsstraBe und des

Hauptplatzes

- Merkierung der in die HauptstraRe einmiindenden Radwege
(s.h. Landschaftsplan: Schul.-, Kirch-, ParkstraRe)

~ Ungestaltung der Ladenvorzonen durch Losung der Parkprob-
lems, entsprechende Freiraumausstattung und Pflanzungen
(Bgume, Hecken, Fassadenbegriinung)

~ Stérkere Abpflanzung der Griinflichen zum StraBenraum als
Schutz vor Staub- und Lirmimmissionen

3. Bauliche Elemente

Folgende MaBnahmen kdnnten den Straflenraum gestalterisch
aufwverten:

Entwicklung einer ortstypischen Freiraumausstattung
Optische Markierungen von Nutzungszonen durch Belagswechsel
Entsiegelung von Baumscheiben

Red ierung des Versieglunpsgrades im StraBenraun zugunsten
von Vegetationsfliichen.



Bestandserhebung und Kartierung Landschaftsarchitektur -

Aufgrund der Kartierung der Vegetation und der Mateérialien
lassen sich die vier Abschnitte des StraBenzuges folgender-

maBen beschreiben:

1. Siidlicher Abschnitt:
Einmiindung der IndustriestraBe - evangelische Kirche

Nutzung: Wohnen, Dienstleistungsgewerbe

1.1.Vegetation
B&ume:
~ im 6ffentlichen StraBenraum: Bergahornallee am
Ortseingang
- in Privaetgdrten: vereinzelt Birken

Hecken: .

-~ vorwiegend geschnittene Hecken, ca. 1-2 m hoch,
auf Einzelgrundstiicke beschrédnkt

~ Arten: Thuja, Heckenkirsche, Spiere, Liguster, Ber-
beritze

Ubriges Griin:

~ zufdllig erschenende Rest- und Zwickelflidchen mit
relativ jungem Baumbestand, z. T. Zwergkoniferen

1.2.Bauliche Elemente

Einfriedungen:

—~ vorwiegend Maschendraht, vereinzelt Holzziune

Beldge:

—~ Asphalt auf 6ffentlichen Flichen

~ versiegelte Zufahrten mit wechselnden Materialien
(Verbundstein, Waschbetonplatten, Asphalt, Betonstein,

selten unversiegelte Fldchen)

Ubrige Ausstattung:

Bushaltestellenhduschen, LitfaRsdule, Fahrradstinder,

Telefonzelle, Fahnenstangen, Standuhr, Verkabelung an

der westlichen StraBenseite,

durchgehend Peitschenlampen, am Biirgerhaus Héngeleuchte

2.

Mittlerer Abschnitt: .
‘Evangelische Kirche --katholische Kirche
Nutzung: Dienstleistungsgewerbe, vereinzelt Wohnen

2.1.Vegetation

Bdume:

— im 6ffentlichen StraBenraum keine Bdume

~ in Privatgérten: Birken, Fichten, Thujen, diverse
Nadelgehtlze z. T. geschddigt (Nadelverlust, Gelbfdr-
bung)

Hecken:

~ in Ladenvorzonen keine, .

- bei Privatgidrten vereinzelt geschnittene Hecken,
ca. 1,4-6 m hoch
Arten: Thuja, Fichte, Haselnuf

Ubriges Griin:

in der Ladenvorzone vereinzelt Bodendecker- und Rasen-

fldchen
ansatzweise Fassadenbegrinung (Efeu bei Friseur, Metzge

2.2.Bauliche Elemente

Einfriedungen:
- in Ladenvorzone keine
- an Privatgidrten iiberwiegend Holzz&une

Beldge:
~ dominierend Asphalt, daneben Miinchner Gehwegplatten

(evangel. Kirche, Apotheke, Bank, Plus)

~ Zufahrten mit wechselnden Materialien (Verbundstein,
Klinker, Asphalt, u.d.)

- unversiegelte Randstreifen der SeitenstraBen bis in
die Hauptstrafle reichend

Ubrige Ausstattung:
Fahrradsté@nder, Pflanzkiibel, Fahnenstangen, Verkabelung,

durchgehend Peitschenlampen



- in Privatgirten: vorwiegend Thuja, Fichte

3. Abschnitt Hauptplatz
Katholische Kirche - Beginn Schillerstrafe Hadelbdume teilweise geschiddigt Aznnmw<muucm¢ anUl
Nutzung: institutionelle Freifl#chen (Schule, Rathaus, férbung)

Kirche, Spielplatz, Kindergarten) aufféllige GroBbiume: Eiche, Kastanie, Pappel, Schwarz-
kiefer
3.1.Vegetation Hecken, Striucher:
wmwamm . B . ] . Bech - vorwiegend geschnittene Hecken, ca. 2-3 m hoch,
- im owhmddwworou Griin: wHHWm..HHuam. ucsmo. sc mu. Arten: Thuja, Berberitze, vereinzelt Spiere, Buche,
Linden auf Parkplatz geschddigt (Baumscheiben, Rinden- . Hainbuche, Philadelphus
. ?
<meoew==mmnv ; . ° -~ ungeschnittene Hecken, ca. -5 m hoch
Strducher: Arten: Philadelphus, Forsythie
— vorwiegend Stréucher, ca. 2-4 m hoch Ubriges Griin:
- ) i i it )
Arten: HaselnuB, Kornelkirsche, Liguster, Berberitze, ~ Rasenfléchen an den Kreuzungen Kapellenstr./Schillerstr.
mwwzunmﬂu und Olchinger Str./SchillerstraBe
Ubriges owsuu - Griinfldche an der SchubertstraBe
~ Rasenfldchen vorherrschend . —~ Ruderalfléchen, Viesen: an der Olchinger Str., an der
-~ Rosen- und Zierbeete auf der Rathausgriinfléche Kreuzung Bahnhofstr./ Schillerstr
5.2.Bauliche Elemente 4,2.Bauliche Elemente
Einfriedungen: ) Einfriedungen: vorwiegend Holz, vereinzelt Maschen-
Mauern (Schule, Rathaus) draht
Beldge: . Belidge:
- vorwiegend Asphalt im offentlichen Strafenraum, - im Sffentlichen StraBenraum Asphalt, Ausnahme : Miinch-
daneben Granitkleinstein (Kirchenvworplatz), Verbund- ner Gehwegplatten am Buchenweg
stein, Miinchner Gehwegplatten) '~ Zufahrten mit wechselnden Materialien (Asphalt, Verbund-
Ubrige Ausstattung: stein, Waschbetonplatten, vereinzelt unversiegelte
Fahrradstédnder, Pflanzkiibel, wm=Wm. Maibaum, LitfaBsdule, Zufahrten)
Telephonzelle, Standuhr, . ) - unversiegelte Randstreifen der SeitenstraBen bis in
durchgehende Peitschenlampen, Leuchte Bavaria (Rathaus), die SchillerstraBe Teichend
Kugelaufsatzleuchte Ubrige Ausstattung:
) Bénke, Verkabelung, Trafohiuschen
4. Nordlicher Abschnitt: durchgehende Peitschenlampen

Schillerstrafe - bis Einmiindung Olchinger StraBe
Nutzung: vorwiegend Wohnen

4.1.Vegetation .

Baume :
— im 6ffentlichen StraBenraum:Linde
Linden jedoch geschidigt durch Bodenversiegelung,

Kronenverschnitt
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BESTANDSAUFNAHME FEBRUAR 1987

KARTE ol M.1:5000

ATTRAKTIONEN
VERBINDUNGSLINIEN
VERBINDUNGSELEMENTE

I— Grundstlick zentraler Einrichtung .
- Gebaude zentraler Einrichtung
Naherholungsbereich
—O- Buslinie mit Haltestelle
| a"’ HauptfuB- und radweg
|

Briicke




GEMETNDE EICHENAU
“AUSBAU HAUPTSTRASSE-SCHILLERSTRASSE
BESTANDSAUFNAHME FEBRUAR 1978

KARTE o2 M.1:5000
STRASSENHIERARCHIE

| Strafe 1.0rdnung
Angebaute HauptsammelstralBe
Trennungsprinzip mit
Geschwindigkeitsddmpfung

| It StraBe 2.0rdnung

i SammelstraBe
Trennungsprinzip mit
Geschwindigkeitsdampfung

hl:st StraBe 3.0rdnung

| AnliegerstraBe

[ Mischungsprinzip
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KARTE 04 M.1:2500

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
; GESCHOSSWEISE
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£ BESTANDSAUFNAHNE FEBRUAR 1987 :

/ KARTE 05 M.1:2500

BAULAND
"/ GESCHOSSFLKCHEN NACH BESTAND
GESCHOSSFLACHEN NACH BAURECHT

|
1450 z.B. Bauland: 1450 qm l
220/1160 GeschoBflidche ?\
) nach Bestand: 220 qm C
! GeschoBflache '
’ nach Baurecht: 1160 qm :
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KARTE 06 M.1:2500

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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E:[ 0,01-0,09
0,10-0,19
B o,2-0,29
= 0,30-0,39
- 0.40-0,49

o I o,50-0,59
B 0,60-0,69
= 0,70-0,79
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Grinbestand und Bewertung
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Anlage 3

Bebauungsplan Nr. 16 |, HauptstraRe, Gemeinde Eichenau vom September 1988

- Querschnitte abschnittsweise
Beschreibung

- Entwurf
Ubersichtsplan
vier Lageplane

- Isometrische Darstellung , Stidlicher Ortseingang”, Platz bei der evangelischen Kirche”
und ,Hauptplatz” Hauptstrae Eichenau sowie

- perspektivische Darstellung von Bestand und Planung fiinf verschiedener markanter
Situationen im Verlauf der HauptstraRe Eichenau




GEMEINDE EICHENAU

Ausbau HauptstraBe-SchillerstraBe (St 2069)
Planungsstand zum 07.10.1988 (Biirgerversammlung)

Zur Biirgerversammlung am 07.10.1988 wurde der Entwurf des StraBenzuges
HauptstraBe-SchillerstraBe vom September 1988 in einer Planzeichnung im
MaBstab 1:1000 dargestellt. Fiir die Situationen "Sudliche Ortseinfahrt",
"Platz an der evangelischen Kirche" und "Hauptplatz" wurden Isometrien
angefertigt. Perspektivische Darstellungen iiber den Zustand vor und nach
Durchfiihrung der Planungen wurden hergestellt fiir fiinf Situationen im
StraBenverlauf. Farbige Ausfertigungen der Zeichnungen wurden fotogra-
fisch aufgenommen und als Diapositive in der Biirgerversammlung gezeigt.

Deutlich gemacht wurden die ortsplanerischen Aspekte der StraRenbaumaB-
nahmen sowie die ortsplanerischen, verkehrstechnischen und landschafts-
planerischen Mittel zur Erreichung der Planungsziele der Gemeinde. An-
hand einiger Karten zur Bestandsaufnahme wurden die von der StraBenbau-
maBnahme betroffenen ortsplanerischen Belange verdeutlicht:

- Erreichbarkeit der zentralen Einrichtungen

- Funktionale Abstufung des StraBen- und Wegenetzes

- Art und MaB der baulichen Nutzung im mittleren Abschnitt
- Stellplatznachweis und -difizit im mittleren Abschnitt

Die aus der Charakteristik des Ortes entwickelte Leitvorstellung fiir die
Gestaltung des StraBenraumes wurde erldutert. Sie ist dargestellt in der
Karte "Milieubereiche" und besteht in der Abfolge von StraBenriumen mit
unterschiedlichem Charakter. Dies sind von auBen nach innen die Milieu-
bereiche "Offene Landschaft", "Biirgergirten" und "HauptgeschiftsstraBe".

Es wurde angenommen, daB das oberste Ziel der Gemeinde auch beim Ausbau
des StraBenzuges HauptstraBe-SchillerstraBe heiBt: "Verbesserung der

Lebensqualitdt des Ortes". Als Unterziele wurden daraus abgeleitet und
formuliert:

- Verbesserung des Schutzes fiir die schwidcheren Verkehrsteilnehmer Rad-
fahrer und FuBgdnger

- Verminderung der Emissionen Lirm,. Abgase, Staub, Spritzwasser und Er-

schiitterungen

Forderung des Geh- und Radverkehrs im Ort

Erhaltung und Verstdrkung der Durchgriinung im StraRenraum

Anhebung der Aufenthaltsqualitidt des StraBenraumes

Erhaltung und Stdrkung der Geschdftsnutzung im mittleren Bereich

Erhaltung und Verbesserung der Querbeziehungen des Binnenverkehrs vor

allem fir Radfahrer und FuBginger

Wesentliche Voraussetzung. zur Erreichung dieser Ziele ist die Herabsetzung

des Geschwindigkeitsniveaus auf der gesamten Linge der Ortsdurchfahrt der
St 2069 und die Verstetigung des Verkehrsflusses.

Dargestellt wurden die Mittel zur Erreichung der genannten Ziele:

- Fahrbahnverschwenkungen
- Fahrbahnteilungen und Einbau von Verkehrsinseln als Uberquerungshilfe
fir FuBgdnger und Radfahrer

- Fahrbahnverschmédlerung durch Einbau von Parkbuchten und Herausnahme des
Radverkehrs

- Randbegrenzung der Fahrbahn durch.einreihige und zweireihige Alleen

- Torbildung durch Anpflanzung von Biumen auch im Bereich von Verkehrs-
inseln




Gemeinde Eichenau

Ausbau HauptstraBe-SchillerstraBe (St 2069)
Entwurf vom September 1988

Querschnitte abschnittsweise

1. Ortseinfahrt Sid bis Einmiindung WettersteinstraBe:

7,50 m Fahrbahn ohne Parkverbot, 2 x 2,00 m kombinierter Geh— und Radweg

mit Abschwenkungen von der Fahrbahn und straBenbegleitenden Griinflichen.
Gesamtbreite: 11,50 m und mehr.

2. Einmindung WettersteinstraBe bis Kreuzung ParkstraBe:

6,50 m Fahrbahn mit Parkverbot, 2 x 2,00 m Parkstreifen mit Biumen, 2 x
0,75 m Schutzstreifen zwischen Parkstreifen und Weg, 2 x 2,00 m kombinier-
ter Geh- und Radweg.

Gesamtbreite: 16,00 m.

3. Kreuzung ParkstraBe bis Einmiindung SchulstraBe:

6,50 m Fahrbahn mit Parkverbot, 2 x 2,00 m Parkstreifen mit Bxumen,
2 x 0,75 m Schutzstreifen zwischen Parkstreifen und Weg, 2 x 2,00 m kombi-

nierter Geh- und Radweg, Verbreiterung der befestigten Flichen bis zu den
Hausfronten, wenn moglich.

Gesamtbreite: 16,00 m und mehr.
Im Bereich von Verkehrsinseln:

2,50 m Verkehrsinsel, 2 x 3,75 m Fahrbahnen, 2 x 2,00 m kombinierter Geh-

und Radweg, Verbreiterung der befestigten Flichen bis zu den Hausfronten
wenn moglich.

Gesamtbreite: 14,00 m und mehr.

4. BEinmindung SchulstraBe bis Einmiindung BahnhofstraBe (Hauptplatz):

6,50 m Fahrbahn mit Parkverbot, 2 x 2,00 m Parkstreifen mit Biumen,
2 x 0,75 m Schutzstreifen zwischen Parkstreifen und Weg, 2 x 2,00 m kombi-

nierter Geh- und Radweg mit Abschwenkungen von der Fahrbahn und straBenbe-
gleitenden Griinflachen.

Gesamtbreite: 15,25 m und mehr.

5. Einmindung BahnhofstraBe bis Einmiindung KapellenstraBe:

6,50 m Fahrbahn mit Parkverbot, 2,00 m Parkstreifen mit Béumen auf der West-

seite, 0,75 m Schutzstreifen zwischen Parkstreifen und Weg, 2 x 2,00 m kom-
binierter Geh- und Radweg.

Gesamtbreite: 13,25 m.
6. Einmindung KapellenstraBe bis Olchinger StraBe:

7,50 m Fahrbahn ohne Parkverbot, 2 x 2,00 m kombinierter Geh- und Radweg
Gesamtbreite: 11,50 m.




2] =

Im einzelnen wurden im Verlauf des StraRenzuges HauptstraBe-SchillerstraBe
die folgenden MaBnahmen vorgeschlagen:

Sudliche Ortseinfahrt

Relationstrassierung zwischen Einmiindung Olchinger StraBe und Einmiindung
IndustriestraBe mit Ausweitung der Eichenaue

Erganzungspflanzung von Baumen auf der gffentlichen Griinfldche an der
Einmindung IndustriestraBe und auf der StraBenostseite zwischen Allinger
StraBe und WendelsteinstraBe

platzartige Aufweitung des StraBenraumes vor AVA-Gebiude und Verschwen-
kung der Fahrbahn an der Kreuzung ParkstraBe sowie Einbau von Mittel-
inseln als Oberquerungshilfe, Baumpflanzung auf der nérdlichen Verkehrs-
insel zur Erreichnung einer Torwirkung, Unterstiitzung der.Bedeutung derr
Situation als Obergang von einem zum anderen StraBenabschnitt durch klein=
kronige Bdume besonderer Art (z.B. Rotdorn) entlang der Bebauung auf der
Ostseite zwischen FlurstraBe und ParkstraBe

Zweireihige Allee auf die Ldnge des mittleren StraBenabschnittes "Haupt-
geschdftsstraBe", Verkehrsinseln an der EichenstraBe, der NiblerstraBe
und zwischen Kirchen- und SchulstraBe, im letztgenannten Bereich wiederum
Baumpflanzungen zur Kennzeichnung der Abschnittsbildung mit Torwirkung
Abschwenken der Geh- und Radwege von der StraRe im Bereich des Hauptplatzes
und Erganzung des Baumbestandes zu parkartiger Landschaft, Umgestaltung
der Pfarrer-Huber-StraBe zwischen HauptstraBe und Emmeringer StraBe zu
gepflastertem Marktplatz

Ergdnzung des Baumbestandes entlang der SchillerstraBe
Umgestaltungsvorschldge fiir den Bereich nordliche Ortseinfahrt bleiben

einem Zeitpunkt nach Einleitung des Planfeststellungsverfahrens fir die
Bahnunterfihrung vorbehalten

Eine Beschreibung der abschnittsweisen StraRenquerschnitte enthilt die bei-
gefiigte Anlage.
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Anlage 4

Arbeitspapier vom Januar 1989 , Eckdaten zum Bebauungsplanentwurf HauptstraRe”
Gemeinde Eichenau




Geschaftsstelle F‘ianungsverband Koérperschaft des
AUBGFGF 6ffentlichen Rechts
Wirtschaftsraum g%?o gﬂttlr;%weEZ
“ andstrale
Miinchen Fernruf 53 95 46

Gemeinde Eichenau
Bebauungsplan B 16 I, HauptstraBe
Beurteilung von Einzelbauvorhaben

In seiner Sitzung am 13.12.88 faBte der Bau-, .Planungs- und UmweltausschuB den
BeschluB, dem Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes B 16 I, HauptstraBe
zu empfehlen. Die Aktualitit einer Bebaungsplanaufstellung zur Sicherung eines
stddtebaulichen Konzepts ist neuerlich gegeben durch den Eingang zweier Antrige
auf Vorbescheid an der HauptstraBe. Es handelt sich um Baugesuche der Firma
Wertgrund GmbH auf der Westseite zwischen Fasan- und EichenstraBe und der Firma
Felser auf der Ostseite, Ecke Ahornstrafe.

Mit dem Bebauungsplan B 16 I, HauptstraBe soll fir einen Teilbereich entlang des
StraBenzuges HauptstraBe - SchillerstraBe die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung gewdhrleistet und eine Rechtsgrundlage fiir die Durchfiihrung der Maf-
nahmen zum Ausbau dieses StraBenzuges geschaffen werden. Fiir den gesamten StraBen-
zug wurde ein stddtebauliches Konzept erarbeitet, in dem die Belange der Orts-
planung, der Verkehrsplanung und der Landschaftsplanung aufeinander abgestimmt
sind. Dieses Konzept wurde in den Gremien der Gemeinde beraten, in einer auBer—
ordentlichen Birgerversammlung am 07.10.1988 erdrtert und hinsichtlich einzelner
wichtiger Entscheidungen vom Gemeinderat am 13.12.1988 beschlossen. Die Umsetzung
des Konzepts soll nicht durch EinzelbaumaBnahmen behindert werden, fir die noch
vor Aufstellung des Bebauungsplanes eine Genehmigung aufgrund § 34 BauGB bean-
tragt wird. GemdB § 14 BauGB kann unter bestimmten Voraussetzungen die Entschei-
dung Uber die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens ausgesetzt werden, wenn zu be-
firchten ist, daB die Durchfiihrung der stidtebaulichen Planung durch das Vor-
haben unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert wirde. Die vorliegenden Bau-
gesuche sollen daher auf ihre Vertriglichkeit mit dem stadtebaulichen Konzept
geprift werden. Ob sie den zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechen werden, kann im einzelnen erst nach Vorliegen eines Bebauungsplanent-
wurfs und seiner Billigung durch den Gemeinderat geprift werden. Eine Verstiandi-
gung Uber wesentliche Eckdaten ist aber schon im Vorfeld der Bebauungsplanauf-
stellung moglich. In diesem Sinn wird dem Gemeinderat empfohlen, zur Beurteilung
der eingereichten Baugesuche die nachstehenden Kriterien anzuwenden. Die Gliede-
rung der Kriterienliste erfolgt Punkt fir Punkt nach folgendem Schema: Merk-

mal - Maxime - Begriindung - Stellungnahme.

1. o Art der baulichen Nutzung

o Mischgebiet
je Bauvorhaben bis zu 60 7 gewerbliche Nutzung

o Erhaltung und Stdrkung des Gebietscharakters im mittleren Abschnitt der
HauptstraBe als HauptgeschiftsstraBe, jedoch kein volliger Entzug der
Wohnnutzung, um abendliche Verddung zu vermeiden.
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Felser: ca. 48 7 gewerbliche Nutzung zu ca. 52 7 Wohnnutzung entspricht
der Maxime.

Wertgrund: ca. -83 7 gewerbliche Nutzung zu ca. 17 7 Wohnnutzung entspricht
der Maxime nicht.

MaB der baulichen Nutzung

GFZ max. 0,8, GRZ max 0,4, Zahl der Vollgeschosse -max. II + D, Begrenzung
der GrofBe von Einze]hande]sgeschéften auf max. 150 qm Nutzfldche (DIN 277)

Erhaltung und Stdrkung der kleinteiligen Struktur und der &rtlichen MaB-
stablichkeit. Die typische Parzellierungs- und ErschlieBungsstruktur der
Gemeinde entstand durch Einzelhausbebauung mit hdchstens 2 Geschossen und
groBem Freifldchenanteil. Bei Grundflichenzahlen uber- 0,4 und Geschof3-
fldchenzahlen iiber 0,8 geht diese ortsiibliche Eigenart endgiiltig ver-
loren. Eine hdhere GFZ mag an einzelnen Plitzen mit hervorragender Be-
deutung gerechtfertigt sein, wiirde aber, auf einen ldngeren StraBenab-
schnitt bezogen, ein ortsfremdes stddtisches Milieu schaffen und den
ortstypischen Gartenstadtcharakter endgliltig beseitigen. AuBerdem wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfs bereits bei einer GFZ von 0,8 die
Anlage von Gffentlichen Parkplitzen erforderlich, weil im 6ffentlichen
StraBenraum und auf den Privatgrundsticken keine ausreichenden Flichen
mehr nachgewiesen werden kénnen. Hshere GeschoBfldchenzahlen als 0,8
sollten daher bereits aus diesem Grund nicht zugelassen werden. Es wiirde
ein Parkplatzsuchverkehr in den SeitenstraBen der noch ruhigen Wohnge-
biete ausgeldst werden. Stérungen und eine weitere Belastung der Haupt-
straBe durch Srtlichen Binnenverkehr wiren die unvermeidliche Folge.

Nach der Baunutzungsverordnung sind Grundflichenzahl und GeschoBflichen-
zahl an die Zahl der Vollgeschosse gebunden. Demnach wire bei zwei Voll-
geschossen bereits eine Beschrénkung auf GRZ 0,4 und GFZ 0,8 gegeben.

Um eine GFZ von 1,0 zu rechtfertigen, miBte die Zahl der Vollgeschosse
auf 3 angehoben werden. Dies wiirde wiederum eine erhebliche Beein-
trdchtigung des Ortscharakters bedeuten, wenn man bedenkt, daB der Ab-
stand der gegeniberliegenden Hiuser oft nur 22 m betrifft. Dies wire
dann schon fast der Mindestabstand nach Bayerischer Bauordnung.

Eine GroBenbeschrinkung von Einzelhandelsbetrieben wiirde beruhen auf

§ 1, Abs. 5, Ziff. 8, Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 1, Abs. 9 BauNVO.
Un die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstdndischen
Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
zu beriicksichtigen, kann demnach, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen, im Bebauungsplan festgesetzt werden, daB nur be-
stimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht
zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Die Art der
Anlagen kann bei Einzelhandelsbetrieben nach Auffassung des Bundesver-
waltungsgerichts grundsitzlich auch nach der Verkaufsfldche bestimmt
werden (Urteil vom 22.05.1987 BVWG 4c 77 84). Die Begriindung fiir eine
GréBenbeschrénkung liegt in der beabsichtigten Erhaltung der ortsiib-
lichen kleinteiligen und vielseitigen Struktur beim Waren- und Dienst-
leistungsangebot. Entgegengewirkt werden soll damit der unerwiinschten
Zentralisierung einseitigen Angebots an einem Ort und damit verbundenem
Entzug an anderen Orten. Die Folge widre auch wiederum die Erzeugung
weiteren und vermeidbaren Verkehrs und Stellplatzbedarfs.




Felser: GFZ 1,3, GRZ 0,4, II + D, LadengroBe bis 180 qm.
Wertgrund: GFZ 1,0, GRZ 0,5, II + D, LadengrdBe bis 980 gm.

GemiB Baunutzungsverordnung sind im Mischgebiet bei zwei Vollgeschossen
zuldssig: GFZ 0,8 und GRZ 0,4. Beide Bauvorhaben iberschreiten diese
Grenzwerte zum Teil erheblich. Auch die GroBe der Einzelhandelsbetriebe
iberschreitet die wiinschenswerte GroBe erheblich. Aus den genannten
Grinden wird eine Beschrdnkung auf die Werte der Maxime empfohlen.

Bauweise, Stellung der Gebiude

offene Bauweise, Einze1h§u§er. Parallelstellung zur StraBenachse.

Die ortsiibliche ErschlieBungs— und Parzellenstruktur zeichnet sich auch
im StraBenzug HauptstraBe - SchillerstraBe ab. SeitenstraBen zweigen
jeweils im Abstand von zwei Grundstiickstiefen nach beiden Seiten ab.

Zur Erhaltung der damit verbundenen kleinteiligen Bebauungsstruktur
sollte in Richtung der StraBenachse keine Grenzbebauung zugelassen
werden. Werden zwei Grundstiicke verschmolzen, sollte dennoch der
Einzelhauscharakter der Bebauung erhalten werden, indem zwei Einzelge-
bdude mit einem gegeniiber der StraBenfront zuricktretenden Zwischen-
trakt verbunden werden. Grenzbebauung und geschlossene Bauweise sollten
allenfalls in besonderen Situationen, wie bei Platzbildungen, als Mittel
der stddtebaulichen Gestaltung angewendet werden. Zur Herausbildung der
Strafle als stddtebaulicher Raum sollten die Gebiude grundsdtzlich parallel
zur StraBenachse gestellt werden. Abweichungen davon sollten nur in be-
sonderen Situationen, wie bei Platzbildungen vorgenomen werden.

Felser: Das Zusammensetzen des Baukérpers aus einem groBen straBensei-
tigen und einem kleinen. riickwdrtigen Haus erscheint problematisch. Ein
gleichbleibender Bauksrper entlang der AhornstraBe oder zwei getrennte
Baukdrper wirden sich besser in die Umgebung urspriinglicher und tra-
ditionswahrender Bebauung einfiigen. Der Charakter der Einzelhausbebauung
ist erhalten. Der Giebel zur HauptstraBe ist aber ungewdhnlich breit.
Eine Reduzierung beim MaB der baulichen Nutzung wiirde auch den Gestal-
tungsspielraum fiir den Architekten vergrioflern. Eine Parallelstellung

zumindest der Giebelfront zur Achse der HauptstraBe tite dem StraBen-
raum gut. :

Wertgrund: Der geplante Gebdudekomplex erstreckt sich iber zwei Grund—
sticke und ignoriert die urspriingliche Parzellen- und Bebauungsstruktur.
Es erfolgt zwar eine Gliederung, aber in abweichender Form in einen
groBeren und einen kleineren Gebdudeteil, die beide vereinheitlicht
sind durch durchgehende Traufstdndigkeit. Das Bemiihen um eine Nutzen-
maximierung bestimmt den Charakter des Gebiudes. Die Abstidnde des Ge-

bédudes von den Grundstiickgrenzen sind gerade um Stellplatztiefe oder
Rampenbreite eingehalten.
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Das Gesamtgrundstiick von 42 x 60 m ist auf einer Fldache von 28 x 46 m
iberbaut. Die Restfldchen sind durch Kfz-Stellpldtze, Rampen und Wege
versiegelt. Besonders fremdartig wirkt der wie eine Schublade aus dem
Gebdude herausgezogene rickwdrtige Teil. Eine bessere Einfiigung in die
Ungebung wdre sicher méglich durch zwei giebelstdndige Baukdrper mit
einem zuriickgesetzten Verbindungsbau. Eine Reduzierung beim MaB der
baulichen Nutzung wiirde die Gestaltungsmdglichkeiten erheblich ver- y
bessern. Zugunsten einer deutlicheren Definition des StraBenraumes

sollte das Gebdude parallel zur Achse der HauptstraBe nicht zu den
SeitenstraBen gestellt werden '

.

ErschlieBung und Versorgung

Grundstiicksersch1ieBung méglichst von den SeitenstraBen aus. Ebenso
Anlieferung und Zufahrt fiir Versorgungs- und Notfahrzeuge. Entlang der
HauptstraBe keine Senkrecht- oder Schrdgparkstédnde. Senkrechtparkstinde
méglich an untergeordneten Seitenstrafen. Nachweis von Abstellméglich-
keiten fir Fahrrader und von Millsammelbehdltern.

Der durchgehende FuB- und Radverkehr entlang der HauptstraBe wird ent-
sprechend dem fischgrdtartigen ErschlieBungsschema im Abstand von ca.
60 m nach jeweils zwei Parzellen durch SeitenstraBen unterbrochen. Die
zwischen den SeitenstraBen verbleibenden Abschnitte sollten moglichst
nicht noch von weiteren Grundstiicks- oder Garagenzufahrten unterbrochen
werden; schon gar nicht durch Senkrecht— oder Schrdgparkstidnde von der
HauptstraBe her weiter eingeengt werden. Der knappe Raum zwischen den
Gebdudefronten entlang der HauptstraBe im mittleren Abschnitt sollte
insbesondere im Hinblick auf eine noch erhebliche bauliche Verdichtung
unbedingt fiir den FuB- und Radverkehr freigehalten und fir die Anhebung
der Aufenthaltsqualitit des StraBenraumes, sowie fiir Bepflanzungen ge-
nutzt werden. AuBerdem sollten die Méglichkeiten zur Anordnung von
6ffentlichen Lingsparkstinden an der HauptstraBe nicht noch weiter
durch Grundstickszufahrten eingeschrdnkt werden.

Felser: Die ErschlieBung wurde gegeniiber dem ersten Entwurf vom

Oktober 88 beim Entwurf vom Dezember 88 verbessert. Durch die beengten
Verhd@ltnisse bei den ErschlieBungsflichen wird aber wiederum deutlich,
daBB das MaB der baulichen Nutzung zu hoch angesetzt ist. An der Ahorn-
straBe verbleiben zwischen Schaufenster und Parkstédnden nur noch 1,20 m.
Pflanzflachen fiir die ortstypische Durchgriinung verbleiben nur noch in
Streifenform herunter bis zu 50 cm Breite. Der Gestaltungsspielraum

fir die Grin- und Freiflichen reduziert sich auf kiimmerliche Reste
zwischen den zwingend erforderlichen Flichen fir die wichtigsten Nutzun-
gen. Fldchen fiir GroBbdume, die bisher das Ortsbild entscheidend
pragten, verbleiben nicht. Mit einer Umplanung bei geringerem MaB der -
baulichen Nutzung und Verlegung der Garagenzufahrt sollte eine grof3-
zigigere Gestaltung der Griin- und Freiflachen verbunden werden.




Wertqrund: Auch bei diesem Bauvorhaben wird deutlich, daB das MaB der
baulichen Nutzung zu hoch angesetzt ist. Um das Gebiude legt sich ein
Kranz von ErschlieBungsflichen und Stellpldtzen. Das Konzept zur Gestal-
tung des StraBenzuges HauptstraBe - SchillerstraBe war dem Entwurfs—
verfasser offenbar nicht bekannt. Der geplante StraBenquerschnitt,

die Anordnung der Stellplatze und die AlTee sind nicht beriicksichtigt.
Die Stellpldtze sind in Gruppen bis zu 13 Stiick ohne Unterbrechung an-
geordnet. Ein Gestaltungsspielraum fiir Griin- und Freiflichen besteht
nicht mehr. Die Grundstiickszufahrt von der FasanstraBe aus entspricht
grundsdtzlich den ErschlieBungskriterien. Die Anordnung einer iiber-
dachten Rampenanlage auf ca. 45 m Lange an der Grundstiicksgrenze er-
scheint allerdings fir die Nachbarn kaum zumutbar. Die Restfldchen fir
FuBgdnger und Radfahrer entlang der HauptstraBe sind nicht nur unge-
staltet, sondern auch nicht ausreichend.

Grin- und Freiflichen

Anteil unbefestigter Griinflichen je Grundstiick mindestens 30 Z. Mindestens
ein GroBbaum je 300 gm GrundstiicksgroBe. Nachweis durch flieBenden Ver-~
kehr ungestorter Aufenthaltsbereiche. Nachweis geschiitzter und sonniger
Kinderspielplatze. GroBziigige grundsticksiibergreifende Griin~ und Frei-
fldchenplanung, unter Beriicksichtigung der ortsbildprigenden Wirkung.

Der StraBenzug HauptstraBe - SchillerstraBe steht in der StraBenhie-
rarchie der Gemeinde an oberster Stelle. Er hat nicht nur fir die Er-
schlieBung, sondern auch fiir dje Darstellung des Ortscharakters hoch-
ste Bedeutung. Je mehr Bauvorhaben nicht mehr von ortsansdssigen
Grundeigentiimern selbst, sondern von anonymen Bautridgern im Auftrag
durchgefiihrt werden, umso mehr treten wirtschaftliche Aspekte der
Grundstiicksverwertung in den Vordergrund. Aspekte der individuellen

und engagierten Gestaltung der Gebdude und Freiflichen durch den

Birger treten dagegen nicht mehr in Erscheinung. Umso wichtiger wird

die Festsetzung von MaBnahmen, die fir den Bautrdger keine wirtschaft-
liche Bedeutung haben oder gar Kosten verursachen, fir die Allgemein-
heit aber auch fiir den Biirger der Gemeinde erhebliche Werte darstel-
len. Dies sind vor allem MaBnahmen im Bereich der Grin- und Freifldchen-
gestaltung. Die Gemeinde rithmt sich ihres Gartenstadtcharakters. Sie
darf die Werte, die ihren guten Ruf ausmachen, nicht aufs Spiel setzen
und muB besonders bei so wichtigenMaBnahmen, wie dem Ausbau des StraBen-
zuges Hauptstrafle - SchillerstraBe und der zu erwartenden weiteren
baulichen Verdichtung, die Mindestanforderungen artikulieren, die zur

Erhaltung der Werte und zur Beseitigung bestehender MiBstinde notwendig
gestellt werden miissen.

Felser: Der Anteil unbefestigter Griinflichen bleibt mit ca. 25 % unter
der Maxime von mindestens 30 % und sollte angehoben werden. Die An-
pflanzung von GroBbiumen ist nicht vorgesehen und bei der geplanten
Flachenwidmung und dem Zuschnitt der Flichen auch nur schwer moglich.
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Es sollten wenigstens drei GroBbiume vorgesehen werden. Durch ein nied-
rigeres Mall der baulichen Nutzung kénnten die iberbaute Fliche und die
Anzah1 der erforderlichen Stellpldtze reduziert werden. Die Grin- und
Freifldchen kdnnten groBziigiger gestaltet werden, und es wiirde Platz
geschaffen fiir das Anpflanzen von GroBbiumen. Durch Verlegung der Zu-
fahrt und der Anlieferung in die AhornstraBe wiirden im Bereich der
HauptstraBe Storungen des FuBginger- und Radverkehrs vermieden und der
Gestaltungsspielraum fiir die Grin- und Freifldchen vergriBert. '

Wertgrund: Der Anteil unbefestigter Griinflichen betrdgt 2 Z. Zudem

sind diese Fldchen streifenfdrmig und kaum nutzbar. Die Ausfiihrungen

zu einer Reduzierung beim MaB der baulichen Nutzung in der Stellung-
nahme zum Vorhaben Felser gelten hier in verschirftem MaBe. Die Frei-
fldchen sind belegt durch zwingend erforderliche ErschlieBungsflichen
und.Stellpldtze. Das Grundstiick von ca. 2.500 gm ist vollstdndig ver-
siegelt. Der Geh- und Radweg unterschreitet die erforderliche Mindest-
breite und weist keine Aufenthaltsreize auf. Auf dem Grundstiick sollten
insgesamt mindestens 8 GroBbdume gepflanzt werden. Der Anteil der unbe-

festigten Griinflachen sollte auf den Wert der Maxime von 30 7 angehoben -
werden.

Bauliche Gestaltung

Einzelheiten zur baulichen Gestaltung sollten aus den vorzufindenden
ortsiblichen Architekturelementen und Gestaltungsgebriuchen abgeleitet
werden. Es wird nicht angestrebt, im Sinne einer Anpasung, nur be-
kannte Gestaltungsmittel zuzulassen: ein Zusammenhang mit der vorhan-
denen ortsbildprdgenden Bebauung sol1te aber im Sinne einer Einfligung
festzustellen sein. In dem hier behandelten Zuammenhang geniigen die
vorstehend genannten Ausfihrungen zur Gebdudestellung.

Die Architektursprache sollte verstanden werden und daher heimische
Elemente aufweisen. Sie sollte sich einer Weiterentwicklung aber auch
nicht verschlieBen. Ins Einzelne gehende Begriindungen werden bei der

Aufstellung des Kriterienkatalogs zur baulichen Gestaltung nachgelie-
fert.

Nach einer vorliufigen Wirdigung erscheint das Vorhaben Felser wesent-
lich besser in die ortsiibliche Bebauung eingefiigt als das Vorhaben
Wertgrund. Wihrend bei dem einen bekannte Gestaltungsmittel fast im
Sinne einer Anpassung eingesetzt werden, erinnert das andere eher an

eine schwdbische Kleinstadt mit einer Reihe modernistischer Architektur-
elemente. '

Eine ins Einzelne gehende Stellungnahme muB einem nichsten Arbeits—
schritt vorbehalten bleiben.




Anlage 5

Bebauungsplan Nr. 16 |, HauptstraRe, Gemeinde Eichenau
Erster Bebauungsentwurf vom August 1989
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