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1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Eichenau im Landkreis Fiirstenfeldbruck ist im Regionalplan
Miinchen der Region 14 zusammen mit der Gemeinde Puchheim als Siedlungs-
schwerpunkt im groBen Verdichtungsraum festgesetzt.

Die Gemeinde hat derzeit 9.000 Einwohner. Das Gemeindegebiet mit einer
GroBe von ca. 700 ha ist,beginnend um die Jahrhundertwende, auf einer
Fldache von ca. 360 ha besiedelt worden. Die Besiediung erfolgte punk-
tuell.Ein bauleitplanerisches Konzept lag nicht vor. Erst allmahlich
bildete sich eine Art von Ortsmitte heraus. Diese umfaBt heute den
Bereich der Katholischen Kirche mit Marktplatz, das Rathaus mit be-
grintem Vorplatz, den Katholischen Kindergarten, die Schulen I bis III,
die Sparkasse, das Feuerwehrgerdtehaus und die Altenwohnanlage. Be-
ginnend von der Katholischen Kirche entwickelte sich nach Siiden entiang
der HauptstraBe eine Geschdftszone. Weitere Geschdfte siedelten sich

im Norden entlang der BahnhofstraBe, beginnend ab dem Rathaus und der
Sparkasse Eichenau an. Die in Ansdatzen vorhandene und eben beschriebene
Ortsmitte zeichnet sich im Vergleich zu den iibrigen Ortsbereichen durch
eine erhohte Baudichte und Baumasse, durch hohere Gebdude sowie die

in diesem Bereich angesiedelten zentralen Funktionen aus.

Dieser so beschriebenen vorhandenen Ortsmitte kann das ca. 28.000 m?unbe-
baute Grundstiick zwischen der SchilfstraBe, der Emmeringer StraBe, der
BahnhofstraBe und dem Kolpingweg zugeordnet werden. Die weiter Ansied-
lung ortsmitteprdgender und ortmitte typischer stddtebaulicher Funktionen
erscheint in diesem Bereich sinnvoll und wiinschenswert.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 17

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 17 umfaBt im Norden auch Fldchen
der nordlichen der SchilfstraBe gelegenen Grundstiicke, im Siiden den Be-
reich bis zur Katholischen Kirche, im Westen den Bereich 8stlich der
Emmeringer StraBe und im Osten auch Gebiete Ostlich der BahnhofstraBe,

bis hin zur St 2069. Die Erweiterung des Geltungsbereiches iiber das Kern-
grundstiick SchilfstraBe/BahnhofstraBe/Emmeringer StraBe und Kolpingweg
hinaus, ist aus stddtebaulichen und nutzungsrechtiichen Griinden dringend
erforderlich. Der Geltungsbereich umfaBt daher insgesamt 60.497 m?

3. Planungsrechtliche Ist-Situation

Im giiltigen Fléachennutzungsplan vom 15.03.1967 ist das gesamte Planungsge-
biet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Das Plangebiet wird deswei-
teren von dem derzeit noch gliltigen Bebauungsplan B 1, genehmigt am
14.11.1955, Nr. 2474/55 und Bebauungsplan B 0, genehmigt am 28.08.1958,
Nr. 2899/57 iberdeckt. Beide Bebauungspléne entsprechen nicht den Anfor-
derungen, die grundsdtzlich an qualifizierte Bebauungspldne gemaB

§ 30 BauGB gestellt werden.

Die genannten Bebauungspldne aus den Jahren 1955/58 sind im Verlaufe der
Jahrzehnte substantiell durchbrochen worden.Sie sind stddtebaulich Uber-
holt und unbrauchbar. Die dringende Notwendigkeit des Erlasses eines

neuen Bebauungsplanes und die Notwendigkeit der stadtebaulichen Uberpla-
nung des in Rede stehenden Gebietes wird gerade durch die alten Bebauungs-
pldne in besonderer Weise dokumentiert.




4. Flugldrmzonen

Das ndrdliche Plangebiet lag nach der L&rmschutzzonenkarte vom Sept. 1980
im Bereich der Teilzone CA der Flugldrmzone C des militdrischen Flughafens
Furstenfeldbruck. Nach den Nutzungskriterien ist die Ausweisung von Wohn-
gebieten nur als LiickenschlieBung bzw. zur Abrundung bereits bebauter Ge-
biete zuldssig.

Entsprechend der neuen Regelung der Larmschutzzonen fiir den Flugplatz
Firstenfeldbruck vom Juni 1988 f&l11t das Planungsgebiet vo11ig aus den fiir
die Bauleitplanung maBgebenden Ldrmschutzzonen heraus.

5. Findung einer stddtebaulichen Konzeption - Ideenwettbewerb

Ausgehend von den Bauleitpléanen der Jahre 1955/58 sind im Verlaufe der Jah-
re immer wieder neue Planungsvorstellungen fiir das in Rede stehende Gebiet
entwickelt worden. Konsequent verfolgt wurde jedoch keine dieser Planungen.

Am 17.02.1973 hat der Gemeinderat beschlossen, fiir die Verplanung des Orts-
zentrums einen stadtbaulichen Wettbewerb durchzufiihren.

Als Fachpreisrichter wurden qualifizierte Personlichkeiten bestellt:

Prof. Fred Angerer, TU Miinchen

Dipl.Ing. Michael Ebert, Miinchen

Dipl.Ing. Rudolf Fiirst, Miinchen

Ministerialrat Dipl.-Ing. Helmut Megele, Miinchen
Prof. Christof Ottow, Miinchen

Insgesamt beteiligten sich 5 Architekten am stddtebaulichen Ideenwettbewerb.

Durch Ausstellungen, Diskussionsveranstalungen und Fragebogenaktionen wur-
de die gesamte Bevdlkerung in den MeinungsbildungsprozeB zur Gestaltung
der neuen Ortsmitte eingebunden. Am 11. Oktober 1974 kam der Gemeinderat
zu seiner Entscheidung iiber diesen Ideenwettbewerb.

Der Gemeinderat beschloB, den Auftrag ilber die Erstellung des Bebauungs-
planes B 17 Ortszentrum an den 3. Preistréger des Ideenwettbewerbes,
Dipl.-Ing. Max Eichenauer, 8000 Miinchen 71, SperlstraBe 38, zum Pauschal-
preis von 9.938,-- DM (einschl. Mehrwertsteuer) zu vergeben.

Am 20.12.1974 faBte der Gemeinderat den BilligungsbeschluB fiir den Be-
bauungsplan B 17 mit dem Geltungsbereich zwischen Buchenweg im Siiden,
SchilfstraBe im Norden, Emmeringer StraBe im Westen und BahnhofstraBe und
SchillerstraBe im Osten. Danach erfolgte die Befragung der Trager offent-
‘1icher Belange. Bald darauf wurden die Arbeiten am Bebauungsplan B 17
wieder eingestellt. Erst am 17.02.1978 erfolgte eine erneute Biirgerbeteili-
gung zum Bebauungsplan B 17 qemdR dem Planentwurf des Architekten Eiche-
nauer. AuBerdem wurde eine AnhSrung in der Aula der Schule an der Schul-
straBe durchgefiihrt. Sodann erfolgte wieder eine zeitliche Unterbrechung
der Fortfiihrung der Planungsarbeiten. Als wesentlicher Einschnitt in der
Entwicklung der Planung muB die Sitzung des Gemeinderates vom 8. Mai 1984
betrachtet werden.




- 5 -

Angesichts der Tatsache, daB die Altenbegegnungsstdtten im Zentrum des Be-
bauungsplangebietes zwischenzeitlich erbaut worden ist, ergaben sich neue
Uberlegungen. Insbesondere war es notwendig, das Gebdude der Altenbegegnungs-
statte in die Konzeption Ortsmitte einzubinden. Dariiber hinaus waren die
bisherigen Planungen und Plankonzeptionen des Architekten Max Eichenauer
durch den Zeitablauf von 1974 bis 1984 iiberarbeitungsbediirftig. Insbe-
sondere duBerte der Gemeinderat den Wunsch, ein Modell zu erhalten, das
mit der spdteren Realitdt iibereinstimmt. Die Gemeinde Eichenau forderte
deshalb die Erstellung eines Modells, das auf der Basis von Entwurfs-
planuhgen maBstabsgetreu gefertigt wird. Die Bautrdger waren bereit, die
notwendige Vorentwurfsplanung zu finanzieren. So konnte in der Gemeinde-
ratssitzung am 16.12.71985 ein neues Modell mit zeitgemdBer Architektur

fiir die Ortsmitte dem Gemeinderat vorgestellt werden. Auf der Basis dieser
grundlegenden Vorarbeiten wurde das Bauleitplanverfahren forciert. Am

23. Juli 1987 billigte der Gemeinderat den ausgearbeiteten Bebauungsplan-
entwurf und beschloB, die Bevolkerung an der Planung zu beteiligen. In

der Zwischenzeit wurden immer wieder Einzelgespréche mit interessierten
Blirgern, Fachbehdrden und Grundstlicksbesitzern gefiihrt.

6. Entwicklungspolitische Mangel in der Gemeinde Eichenau

Mit dem Bebauungsplan B 17 verfolgt die Gemeinde Eichenau auch das Ziel
offenkundige ortsentwicklungspolitische Mangel zu beheben. Es handelt
sich um folgende Defizite:

a) Wohnraummangel

Durch den starken Zuzug junger Familien in den 60er und zu Beginn der
70er Jahre ist zwischenzeitlich eine neue Generation herangewachsen,
die intensiv Wohnraum bendtigt. Dieser Wohnraum in Form von Eigentums-
wohnungen, Mietwohnungen und Sozialwohnungen fehlt in der Gemeinde
Eichenau. Der Mangel ist aufgrund der zahllosen Anfragen im Biirger-
meisteramt nachweisbar. Zahlreiche Anfragen junger Eichenauer Biirger,
die in der Gemeinde gerne weiter wohnen.wiirden, miissen abgewiesen wer-
den. Die im Bebauungsplan B 17 vorgesehenen Wohnungen sind fiir den
ortlichen Bedarf dringend notwendig.

b) Verbesserung der Versorgung der Bevilkerung mit Waren des kurzfristigen

und mittelfristigen Bedarfes - Unterbindung des Kaufkraftabflusses

- Die Versorgung der Bevdlkerung in der Gemeinde Eichenau mit Waren des
kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes ist nur teilweise befriedi-
gend. Es ist deshalb dringend notwendig, daB die vorhandene Geschdfts-
zone entlang der BahnhofstraBe mit zusdtzlichen Geschdften verdichtet
wird. Der Wunsch der Biirgerschaft nach weiteren Geschaften ist offen-
kundig. Dariiberhinaus ist die Gemeinde naturgemdB bestrebt, den erheb-
lichen KaufkraftabfluB aus der Gemeinde Eichenau zu mindern. Dies ist
nur dann moglich, wenn eine breite Palette des Waren- und Dienstleistungs-
angebotes in der Gemeinde selbst erfolgt. Gleichzeitig muB die breite
Nachfrage der Biirgerschaft besser befriedigt werden. Nur so kann es ge-
lingen, den erheblichen KaufkraftabfluB zu unterbinden.
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c) Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Gemeinde Eichenau ist primdr eine Wohngemeinde. Die Anzahl der Ar-
beitspldtze steht in einem groben MiBverhdltnis zu den Pendlern, die
tdglich in der Landeshauptstadt Miinchen, in der Kreisstadt Fiirstenfeld-
bruck oder in anderen umliegenden Gemeinden der Arbeit nachgehen. Die
Erhohung der Zahl der Arbeitsplatze im Gemeindegebiet ist deshalb
dringend geboten.

d) Verbesserung der facharztlichen Versorgung

In der Gemeinde Eichenau befinden sich ausreichend Arzte fiir die All-
gemeinmedizin und die zahndrztliche Versorgung. Eine weitere fachirzt-
liche Versorgung wird derzeit nicht angeboten. Insbesondere wiren ein
Kinderarzt und ein Augenarzt in der Gemeinde dringend notwendig.

e) Verbesserung des Beherbergungsgewerbes

Innerhalb des Gemeindegebietes sind nur 3 kleinere Pensionen vorhanden.
Diese konnen den tatsdchlichen Bedarf an Beherbergungen nicht decken.
Die Errichtung eines Hotels soll diese Mangel
beseitigen. Gleichzeitig konnte damit das Niveau der gastronomischen
Versorgung im Ort verbessert werden.

Dieser Bebauungsplan dient deshalb nicht nur der stédtebaulichen Ordnung
eines wichtigen zentralen Ortsbereiches und der Schaffung einer neuen be-
Tebten Ortsmitte im AnschluB an die schon bestehenden zentralen Einrich-
tungen, sondern er ist geeignet, entwicklungspolitische Defizite im Ge-
meindegebiet zu decken.

7. Planungskonzeption

Die Lage des Neubaugebietes inmitten bestehender sehr uneinheitlicher Be-
bauung erfordert planerische Sorgfalt in der Dachgestaltung, der Gestal-
tung der Baukorper und der Grundstiickseingriinung. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird deshalb versucht, eine klare Linie fiir die kiinftige
bauliche Entwicklung in diesem Gebiet zu finden. Gerade weil sich die
Neuentwicklungen und -strukturierungen liber viele Jahre hinwegziehen, ist
ein verstandliches und verbindliches Leitbild notwendig.

Angestrebt wird ein plastisches, kleinteiliges und vielgestaltiges Er-
scheinungsbild. Die Vorstellungen Uber die Dachgestaltung und die Glie-
derung der BaukOrper sind dabei einerseits.so .eng gefaBt, daB sie die
Erfordernisse nach Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes erfiillen
und fir die Einfligung in die bestehende Bebauung sorgen. Andererseits
lassen die Gestaltungsvorschriften so viel Raum, daB sie wirtschaftlich
vertretbare Ldsungen zulassen.

Darliber hinaus ist es notwendig, die unter Nr. 6 beschriebenen Defizite
und den konkreten Wohnraummangel in der Gemeinde Eichenau zu beheben.
Gleichzeitig gilt es, eine Verbesserung der Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des kruzfristigen und mittelfristigen Bedarfes zu erreichen. Grund-
sdtzlich sind die Geschdftsfldchen gemessen an der Einwohnerzahl zu ge-
ring. Gleichzeitig ergibt sich eine deutliche Uberlastung der Supermarkt-
strukturen (Tengelmann, Plus, Spar). Wesentliche Bereiche des Einzelhan-
dels findenin der Gemeinde Eichenau keine Chance der Ansiedlung wodurch
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die Versorgung der Bevdlkerung leidet. Somit ist es dringend geboten, ent-
lang der BahnhofstraBe zwischen der KapellenstraBe und der HauptstraBe
eine Geschdftszone auszuweisen. Mit dieser Ausweisung wird es gelingen,
den extremen KaufkraftabfluB zu stoppen.

Im Bereich des Bebauungsplanes B 17, insbesondere entlang der BahnhofstraBe
ist durch die Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet die Ansiedlung wei-
terer Arztpraxen ermdglicht. Insbesondere die fachirztliche Versorgung

muB deutlich verbessert werden und kann in diesem Bereich eine Chance be-
kommen. Damit wird auch jungen Unternehmern eine Chance der Entfaltung ge-
geben. Gleichzeitig werden in diesem Bereich neue Arbeitspldtze geschaf-
fen, die existente Defizite vermindern.

Eine Verbesserung im Gemeindegebiet muB das Beherbergungsgewerbe erfahren.
Aus den zahlreichen Anfragen aus der Bevolkerung muB geschlossen werden,
daB ein erhthter Bedarf an Fremdenbetten notwendig ist. Durch die Ansied-
lung eines Hotels im Bereich des Bebauungsplanes B 17 mit ca. 60 Betten
wird diesem Bediirfnis Rechnung getragen. Mit dem Bau des Hotels wird es
auch mdglich sein, die gastronomische Situation am Ort zu verbessern.

Neben dem Ziel der stddtebaulichen Ordnung des planungsbediirfigen Gebietes
sieht die Gemeinde Eichenau im Bebauungsplan B 17 die Chance bestehende
ortsentwicklungspolitische Defizite zu beheben. Der Bebauungsplan ist
deshalb fiir die Gemeinde von grundlegender Bedeutung. Die Aufstellung

ist aus den dargelegten Griinden geboten.

8. Staddtebau- und Baumassenkonzept

Entlang der BahnhofstraBe als Verbindungsachse zwischen Hauptplatz und
S-Bahnhof wird im Bereich des Bebauungsplanes zudem ein stidtebaulicher
Erlebnisraum geschaffen, der als Folge von Platzbereichen mit Einblicken
in zusammenh&ngende Griinzonen im Wechsel mit baulichen Verengungen

und FuBgdngerpassagen unter Arkaden erlebt wird.

Entlang der BahnhofstraBe ist eine Verdichtung der Baumassen vorgesehen,
mit Ladennutzungen und Arkaden in den Erdgeschossen Biiros und Praxen, im
ersten GeschoB und dariiber Wohnungen (MI). Als Mittelwert fiir die GroRe
einer EG Ladeneinheit ergibt sich ca. 75 qm, was im Hinblick aueh auf die
Kleinteiligkeit der Nutzung und der Vermeidung der Ansiedlung von GroB-
raumldden, z.B. Supermirkten, geboten ist. Als maximale Ladeneinheit
wird aber die Zusammenlegung zweier kleiner Einheiten zugelassen, um
Betrieben dieser GroBenordnung die Ansiedlung zu ermdglichen.

Die Kellerrdume entlang der BahnhofstraBe kdnnen als Lagerrdume fiir Ldden
im ErdgeschoB genutzt werden, wenn die Versorgung mit den notwendigen
Wohnkellern sichergestellt ist.

Im Bereich des Hotels werden im KellergeschoB Nutzungen, wie Schwimmbad,

Sauna oder Fitnessrdume soweit sie im Zusammenhang mit der Hotelnutzung
stehen, zugelassen.

Im Bauteil 1b/BG, unmittelbar neben dem Hotel, ist Blironutzung auch im
2. ObergeschoB moglich. In diesem Gebdude wird die Verwaltung des Ab-
wasserverbandes Ampergruppe, HauptstraBe 37, 8031 Eichenau untergebracht.
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Die Abwanderung dieser Verwaltung mit ihren wertvollen Arbeitsplédtzen wird
dadurch verhindert. Der Bauteil 1 b/DH soll auf Grund seiner besonderen
Lage ganz fiir Biiros und Praxen genutzt werden. In den DachgeschoBen ist
Wohnen allerdings nicht ausqgeschlossen, wenn sich die Schlaf- und Kinder-
zimmer zur ruhigen Sud-West Seite hin orientieren. Das gilt auch fiir Er-
weiterungen und Neubauten im Bereich der StaatsstraBe.

Westlich der BahnhofstraBenrandbebauung sind ausschlieBlich Wohnungen (WA)
vorgesehen, wobei iiber 50 % dieser Wohnungen Gartenanteile besitzen. Die
fir Eichenau bestimmende Gartenstadtstruktur soll auch in diesem zentralen
Bereich spiirbar blejben.

Der Gartenstadtcharakter wirkt auch durch drei groBere Platzbereiche, zum
Teil'mit Brunnen in den Bereich der BahnhofstraBe und der SchilfstraBe
hinein. Diese Platzbereiche und Griinrdume werden durch entsprechende Ge-
baudestellungen und Baumpflanzungen gebildet. Die privaten Girten sind
groBtenteils auf diese allgemeinen Griinrsume, in denen sich auch die
Kinderspielplétze befinden, orientiert und erhalten durch entsprechende
Baumpflanzungen und Abpflanzungen ihre Intimitdt. Fiir das zusammenhdngen-
de Baugebiet westlich der BahnhofstraBe (Baugenossenschaft’ Eichenau,
Deutsches Heim/Stadler) wurde eine Vorplanung im MaBstab 1 : 200 erstellt.
die die Grundlage fir die raumlichen, gestalterischen und funktionalen
Festlegungen im Bebauungsplan darstellt. Aus dieser Vorplanung wurde auch
die Hohenentwicklung der Gebdude, die im Beiplan . festgelegt ist (Trauf-
hdhen, Firsthohen, Dachneigung), sowie die Gebdudevor- und Riickspriinge
ubernommen. Fenster- und GaupengroBen, Sprossung und Einteilung sowie

die Balkon- und Erkerausbildung ist ebenfalls dem Charakter dieser Pla-
nung in der spdteren Bauplanung anzupassen. Neubau-, Umbau- und Erwei-
terungsmaBnahmen im iibrigen Bebauungsplangebiet haben sich, soweit dies
moglich ist, am Charakter dieses prdgenden und zusammenhangenden Neubau-
gebietes zu orientieren. Entsprechende Vorgaben sind speziell fiir den
Bereich ostlich der BahnhofstraBe im Bebauungsplan gemacht.
Sonnenkollektoren sind aus gestalterischen Griinden nur auf den nach

Sliden geneigten Dachfldchen zugelassen.

Im siidlichen Bereich sind als Erweiterungsmoglichkeit der Gemeindever-
waltung Anbauten in bescheidenem Umfang sowie Dachausbauten vorgesehen.

Als Raumreserve fiir die Gemeinde wurde auBerdem die Moglichkeit fiir einen
Dachausbau auf dem Feuerwehraeritehaus ausgewiesen, womit auch die stadte-
baulich unbefriedigende Flachdachldsung der Feuerwehr bereinigt werden
kdnnte.

In der Vorplanung vom 15.12.1986 wurde ein Verteilerschliissel fiir Wohnungs-
groBen erarbeitet, der nach GemeinderatsbeschluB vom 23. Juli_1987 von
den Bautrdgern zu ilibernehmen ist. -

Siehe Anlage 1 "Stéddtebauliche Leitvorstellung"

9. MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wurde der vom Gemeinderat fiir die Grundstiicke
der Baugenossenschaft Eichenau und des Deutschen Heimes bereits im Jahre
1985 als Ausgangsdatum beschlossene Wert einer GFZ von ca. 0,7 , bezogen
auf das Gesamtgrundstiick, zugrunde gelegt. ‘

Diese Nutzungsziffer, die sich auf den derzeitigen Grundstiicksbestand be-
zieht, wurde bei der Planung eingehalten.

Der parzellenbezogene Nachweis der Baumassenverteilung weist entlang der

BahnhofstraBe in Entsprechung der hier angesiedelten 6ffentlichen und privaten
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Dienstleistungen und in Entsprechung des angestrebten Offentlichkeits-
charakters eine hohere Nutzungsdichte aus, als in den anschlieBenden Wohn-
bereichen, er lieqt aber, auf das Gesamtgrundstiick bezogen, unter 0,7. Nach
AbschluR der notwendigen ErschlieBungsflédchen fiir die Einzelhduser, ergibt
sich eine GFZ von 0,744 (siehe Anlage 5). Soweit sich nach einer gemdd BauNV0

vom Nettogrundstiick errechneten GFZ ein htheres MaB als nach § 17 Abs. 1 RaulNVO

ergeben wiirde, ist dies aus der hesonderen stddtebaulichen Situation (Geb&ude-
anordnung, Freirdume) erforderlich. In jedem Fall aber kiinnen etwaige uber-
schreitungen der Hochstwerte durch die im Plangebiet angeordneten Griinfldchen
und FuBwege, die zur taglichen Erholung fiir die Bewohner des betreffenden
Gebietes dienen, ausgeglichen werden.

Die Festlegungen im Bebauungsplan wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt
Flirstenfeldbruck nicht als GFZ-Ausweisung getroffen, sondern als bau-
korperbezogene GeschoBfldchenausweisung. Dies bedeutet auf der einen Sei-
te eine eindeutige Nutzungsaussage, auf der anderen Seite entfallen
Umrechnungsschwierigkeiten und mogliche MiBverstdndnisse, die vor allem .
durch Grundstlicksabtretungen .und Umlegungen entstehen kdnnen. Fiir die
Grundstiicke der Baugenossenschaft Eichenau und Umgebung und des Deutschen
Heimes wurde eine Vorplanung M 1 : 200 erstellt. (Siehe Anlage 4).

Fiir den Bereich nérdlich der SchilfstraBe wird fiir das Mischgebiet (MI)
ebenfalls die jeweilige BruttogeschoBfldche ausgewiesen, fiir das Allge-
meine Wohngebiet (WA) eine GFZ von o0,45.

Hierdurch wird eine entsprechende Abstaffelung bzw. Anpassung an diese
bebauten Bereiche im Laufe der Zeit mdglich.

Das MaB der baulichen Nutzung der Grundstiicke dstlich der BahnhofstraBe,

die ebenfalls weitgehend bebaut sind, wird auch durch die Ausweisung der \
gebdudebezogenen GeschoBfldchen festgelegt und entspricht einer GFZ von |
0,7. Die Baukdrperausweisung erfolgte so, daB eine sukzessive und par-
zellenweise Weiterentwicklung des Bestandes moglich ist. Eine Realisie-

rung des hier ausgewiesenen Baurechts erscheint ater. nur dann moalich,

wenn privatrechtiich Wege fiir Gemeinschaftstiefgaragen gefunden werden.

Siehe Anlage 1 - 6

10. Griinordnung

Das Planungsgebiet muB trotz einer gewissen Mittelpunktbildung den Griin-
charakter Eichenaus in besonderer Weise zum Ausdruck bringen.

Vom Landschaftsplanungsbiiro Schmidt und Stahr wurde deshalb ein Griin-
ordnungsplan erarbeitet.

Dieser Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

11. VerkehrserschlieBung - ortlich - Uberdrtlich

Das Plangebiet wird verkehrlich durch die BahnhofstraBe, die SchilfstrafBe
und die Emmeringer StraBe erschlossen. Es handelt sich um leistungsfahige
StraBen, die den jetzigen und kiinftigen Verkehr ohne Schwierigkeiten be-

widltigen. Die Uberdrtliche Anbindung des Verkehrs erfolgt direkt iiber

die StaatsstraBe 2069. Diese ist derzeit mit 12.000 Fahrzeugeq/24 Stunden
belastet.
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Der durch die Planung erwirkte zusdtzliche Verkehr muB von der StaatsstraBe
2069 libernommen werden. Gemessen an der existenten Gesamtbelastung ist dies
unbedeutend.

12. BahnhdfstraBe

Die BahnhofstraBe hat den Verkehr von und zum S-Bahnhof aufzunehmen. Die-
se Funktion wird sie auch kiinftig erfiilien miissen, insbesondere, wenn
durch den Bau der Unterfiihrung am schienengleichen Bahniibergang eine Zu-
fahrt zum S-Bahnhof liber die SchillerstraBe nicht mehr moglich ist. Sie
hat den Verkehr fiir die bereits bestehenden Geschdfte und Gaststdtten in
der BahnhofstraBe und KapellenstraBe zu tragen. Gleichzeitig trdgt sie
den bestehenden Anliegerverkehr. Sie hat den durch diesen Bebauungsplan
ausgelosten kiinfigen Geschafts- und Anliegerverkehr aufzunehmen.

Eine Entlastung eines Teilstiicks der BahnhofstraBe vom S-Bahnhoforientier-
ten Ziel- und Quellverkehr ist iiber die SchillerstraBe / KapellenstraBe
aber denkbar. Die schon heute vorhandene Bedeutung der BahnhofstraBe

wird duch den Bebauungsplan angehoben.

Ein bedeutungsentsprechender Ausbau wird durch den Bebauungsplan fest-
geschrieben.

In der BahnhofstraBe werden beidseitig Fahrradwege vorgesehen, die spater
in der StaatsstraBe weitergefiihrt werden sollen. Der FuBgangerverkehr in
der BahnhofstraBe wird auf offentlichen Eigentlimerwegen iliber Pldtze und
unter Ladenarkaden entlang der Bebauung gefiihrt. Die HauptfuBgangerwege
innerhalb der Wohnbereiche sind ebenfalls Gffentliche Eigentiimerwege und
dienen der fuBldufigen ErschlieBung der Wohnhduser. Querungen fiir einen
FuBgangerdurchgangsverkehr kommen im Bereich des Buchenweges im Siiden,
in der Mitte des Planungsgebietes und entlang der SchilfstraBe im Nor-
den des Plangebietes in Betracht. Alle offentlichen Eigentiimerwege sind
im Bedarfsfall (Umzug/Notfahrzeuge) befahrbar. Die Miillentsorgung er-
folgt vom Rande her, ohne die inneren Wohnbereiche zu beriihren.

13.Emmeringer StraBe

Die Emmmeringer StraBe dient heute als WohnsammelstraBe fiir die an-
grenzenden Wohngebiete. Im geringen Umfang diirfte sie auch als Zubringer
zum S-Bahnhof dienen. Die Funktion der Emmeringer StraBe wird durch

den Bebauungsplan nicht verdndert. Ihre Aufgabe ist es, weiterhin die
bestehenden und die durch den Bebauungsplan neu hinzukommenden Wohn-
bereiche zu erschlieBen. Durch die exakte Trennung der Tiefgaragen wird
verhindert, daB der bahnhofstraBenbezogene Geschaftsverkehr auf die
Emmeringer StraBe iiberquillt und das Allgemeine Wohngebiet erreicht.

Die entlang der Emmeringer StraBe angeordneten Stellpldtze dienen aus-
schlieBlich als Besucherstelliplatze fiir die Wohnbereiche. Die 2 Tiefga-
ragen, die von der Emmeringer StraBe angefahren werden konnen, sind auf
je maximal 25 Stellpldtze beschrdankt. Damit wird sichergestellt, daf

die Emmeringer StraBe primér zur ErschlieBung der Wohngebiete dient. Ziel
ist es, die Emmeringer StraBe im Zuge der Realisierung des Bebauungs-
planes als WohnstraBe gemdB § 42 StVO mit verkehrsberuhigenden Elemen-
ten auszubauen.

¥y |
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Dies ist auch deshalb geboten, weil entlang der Emmeringer StrafBe
zwei Kindergdrten und die Altenwohnanlage angesiedelt sind.

14. SchilfstraBe

Die Ausfiihrungen unter Nr. 13 Emmeringer StraBe gelten uneingeschridnkt
auch fir die SchilfstraBe. In der SchilfstraBe wird nur eine wohnungs-
bezogene Tiefgarage mit 50 Stellpldtzen erstellt. Planerisch wird der
geschdftsbezogene Verkehr aus der SchilfstraBe eliminiert. Sie wird im
Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes B 17 mit verkehrsberuhigenden
Elementen ausgestattet (§ 42 Stv0).

15. Platzbereich zwischen Kirche und Rathaus

Dem Platzbereich zwischen der Kirche und dem Rathaus kommt in einer
funktionserfiillten Ortsmitte eine besondere zentrale und kommunikative
Bedeutung zu. Die Ausbildung als Raum fiir 6ffentliche .auch ungebundene
Kommunikationen muB zielfithrend verfolgt werden. Wochenmarkt und all-
Jahrlich wiederkehrende Festveranstaltungen finden in diesem Bereich
den notwendigen Raum. Um diese Funktionen in der Entfaltung zu for-
dern, sollte der gesamte Bereich verkehrsberuhigt werden, ohne aller-
dings die Anfahrbarkeit zur Pfarrer-Huber-StraBe und zur Emmeringer
StraBe zu unterbinden. Die gesamte Frei- und Verkehrsfldche soll im Zuge
eines Gesonderten Planungsverfahrens einer spdteren Detailkldrung zuge-
flihrt werden. (Vergl. Hinweise E.1)

16. Ruhender Verkehr - Zuordnung der Stellpldtze

Die in diesem Bebauungsplan ausgewiesenen oberirdischen Stellpldtze
wurden auf das MaB begrenzt, das stadtebaulich vertretbar erschien.
Dabei stand die Uberlegung im Vordergrund, daB im Abstand von 4 - 5
Stellpldtzen eine spiirbare Grinzdsur in Form von Griinflachen und
Bdumen vorhanden ist.

Entlang der BahnhofstraBe sind alle oberirdischen Stellpldtze im Hin-
blick auf die zentralen Einrichtungen und dem Offentlichkeitscharakter
dieser StraBe als offentliche Kurzzeitparkplédtze vorgesehen. Vor dem
Hotel werden 3 Stellpldtze als stdndig freizuhaltende Anfahrtszone zu-
gelassen. Durch das Konzept der privaten Stellpldtze innerhalb des Gffentl.
Verkehrsraumes wurde flir die FuBgdnger die maximale Sicherheit erreicht.
(Keine Querung mit dem einparkendem Verkehr.)

Um die Wohnbereiche, insbesondere im Bereich der SchilfstraBe und der
Emmeringer StraBe von Larmbel&astigungen freizuhalten, wurde festgelegt,
daB die unterirdischen Stellpldtze des Hotels und die unterirdischen
Stellpldtze der Angestellten in den Geschaften und Verwaltungen in der
BahnhofstraBe angefahren werden diirfen. Dies gilt auch fiir die Wohn-
nutzung entlang der BahnhofstraBe. Um in der Emmeringer StraBe und der
SchilfstraBe Beldstigungen zu vermeiden, die durch Garagenein- und
-ausfahrtsverkehr verursacht werden kdnnten, der nichts mit dem un-
mittelbaren Wohnbereich zu tun hat, wurden die heiden Tiefgaragenein-
fahrten in der Emmeringer StraBe auf je 25 Stellpldtze, fiir die Einfahrt
in der SchilfstraBe auf 50 Stellplatze begrenzt und baulich getrennt.
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Die oberirdischen Stellplatze in der Emmeringer StraBe und SchilfstraBe
sind ausschlieBlich fiir die hier wohnende Bevolkerung ausgewiesen.

Die Anfahrtszone der Wirtschaftsrdume des Hotelrestaurants von Norden
uber die SchilfstraBé scheint insofern unproblematisch, als sie inner-
halb der als Mischgebiet ausgewiesenen Fldche liegt und aus dieser
Randlage keine Beldstigung der Wohngebiete zu befiirchten ist.

Der notwendige Stellplatzbedarf, der fiir die Gewerbe-, Biiro- und Laden-
fldchen nach den Vorgaben des Ministerialamtsblattes Nr. 6 Seite 189
von 1978 berechnet wurde, flir die Wohnfldchen nach dem Merkblatt des
Landratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 19.01.1987 wird voll gedeckt.

Siehe Anlage 7 Stellplatznachweis Blatt 1 - 3
" 8 Stellplatzzuordnung oberirdisch _
" 9 Richtzahlen MABI Nr. 6 / 1978 Blatt 1 + 2
" 10 Schreiben des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck
vom 19.01.1987

17. VerkehrserschlieBung und Gebot der gerechten Lastenverteilung

= Gutachten Larmschutz

Das Planungsgebiet wird durch ein ausgeprédgtes, leistungsfé@higes StraBen-
netz erschlossen. Bezogen auf die jeweiligen Funktionen wurden in prazi-
ser Abwdgung die BahnhofstraBe, SchilfstraBe und Emmeringer StraBe be-
lastet. Ziel ist es, eine gerechte Lastenverteilung fiir die ansdssigen
und kiinftigen Bewohner planerisch zu erreichen. Vor allem durch die
wohliiberlegte Zuordnung der Stellplatze sowie die geschickte Verteilung
der Tiefgaragen und deren bauliche Trennung und der verteilten Zufahr-
ten wird eine gerechte Lastenverteilung gewdhrleistet.

Die schalltechn. Belange sind durch Stellungnahmen und Beratungen in
Gesprdchen des Beratungsbiiros Miiller BBM GmbH, Robert-Koch-Str. 11,
8033 Planegg in besonderer Weise beriicksichtigt und im Bebauungsplan
umgesetzt worden.

18. Gebot der optimalen Abwdgung und Gebot der Riicksichtnahme

Im vorstehenden Plangebiet ist abzuwdgen, ob das Mischgebiet und die darin
festgelegten Funktionen mit den angrenzenden Plangebieten, vornehmlich
den allgemeinen Wohngebieten vereinbar sind.In der BahnhofstraBe besteht
schon seit vielen Jahren eine Mischnutzung. Buchhandlung, Getrankemarkt,
Reisebliro, Gaststdtten, Rechtsanwaltbiiro und Geschenkwarengeschaft
zeichnen die BahnhofstraBe schon heute als GeschdftsstraBe im Mischgebiet
aus. Verstdrkt wird der Drang zur Ansiedlung weiterer Geschafte durch

den S-Bahnhof am ndrdlichen Ende der BahnhofstraBe und die damit ver-
bundene verkehrliche Belastung. Eine groBe Anzahl Eichenauer Bilirger
benutzt tdglich die BahnhofstraBe auf dem Weg zum S-Bahnhof als FuB-
ganger, als Radfahrer, mit dem Personenauto oder dem MVV-Bus. Dieser
Personenstrom stellt fiir die Geschdfte potentielle Kunden dar. .
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Somit liegt die Ansiedlung von weiteren Geschdften und Verwaltungen nahe;
sie ist abwdgungsgerecht.

Fiir die Ansiedlung eines Hotels in diesem Bereich, das in Geschafte und
Gaststdatten eingebunden ist, besteht ein konkreter Bedarf.

Die Ndhe zum S-Bahnhof ist stadtebaulich positiv zu bewerten.

Ebenso ist der Bau von Verwaltungsgebduden im Plangebiet abwégungsgerecht.
Rathaus und Sparkasse bestehen schon jetzt. Die Verlegung der Verwaltung
des Abwasserverbandes Ampergruppe sowie die Ansiedlung zusdtzlicher Ver-
waltungen ist sohin funktionsgerecht. Es liegt nicht nur im Sinne der
Ortsentwicklungsplanung, sondern auch der Regionalplanung, wenn zusatz-
liche Arbeitspldtze in den Siedlungsschwerpunkten der Region 14 ge-
schaffen werden.

Die planerische Zuordnung von Mischgebieten, Allgemeinen Wohngebieten und
Reinen Wohngebieten im Plangebiet und in dessen Umfeld ist sorgfdltig vor
genommen worden. Die Klassifizierung des Bebauungsplanes gemaB der Bau-
nutzungsverordnung ist ordnungsgemdB erfolgt. Das gesamte Abwdgungspoten-
tial wurde umfdnglich bewertet und abgewogen. Soweit als notwendig, wur-
den gutachterliche Stellungnahmen herangezogen.

Die Gebote der fachlich optimalen Abwdgung und der gebotenen Riicksicht-
nahme sind erfiillt.

19. Schallschutz

Die Erstellung des Bebauungsplanes erfolgte in enger Zusammenarbeit mit
der Fa. Miller BBM GmbH, Robert-Koch-Str. 11, 8033 Planegg. Aufgabe die-
ses Biiros war es, alle schalltechnisch relevanten Faktoren zu begutachten.

Siehe Anlage 11 Blatt 1,2,3 und 4

Beziiglich des Imissionsschutzes an der StaatsstraBe 2069 wird der rech-
nerische Nachweis bei der baulichen Ausfiihrung gemdB VDI 2719 in den

Festsetzungen (B1.14) gefordert. Schlaf- und Kinderzimmer diirfen grund-
sdtzlich nur nach der StaatsstraBe abgewandten Seite orientiert werden.

Der nordliche Teil des Plangebietes lag bislang in der ‘Teilzone Ca der
Flugldarmzone C des militdrischen Flughafens Flirstenfeldbruck. (Stand

Sept. 80). Entsprechend den neuen Regelungen der Larmschutzzonen fiir

den Flugplatz Fiirstenfeldbruck vom Juni 88 fdl1t das Planungsgebiet vgllig
aus den fiir die Bauleitplanung maBgebenden Ldrmschutzzonen heraus.
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20. Bodenordnende MaBnahmen

Im Bebauungsplangebiet sind speziell im Bereich der BahnhofstraBe mit der
Realisierung des Baurechts beidseitig Umlegungen erforderlich, um dem
Offentlichkeitsanspruch dieses Bereiches gerecht zu werden. Der Unterhalt
und die Pflege der offentlichen Parkplatze, der Radwege und der Griinfla-
chen liegt bei der Gemeinde. Der Unterhalt der offentlich gewidmeten FuB-
gangerfldchen obliegt den jeweiligen Anliegern. Die ehemalige Grundstiicks-
einteilung innerhalb der Flédchen der Baugenossenschaft Eichenau und des
Deutschen Heimes entfdllt. Zwischen dem Deutschen Heim, Stadler (Eigen-
timer der FINr. 1875/34), der Kath. Kirche (Altenwohnanlage) und der Ge-
meinde muB eine privatrechtliche Regelung der Grundstiicksgrenzen ge-
troffen werden. Die Gemeinde geht von einer einvernehmlichen Regelung aus.
Gegebenenfalls wdren die §§ 45 ff BauGB - Umlegung - anzuwenden.

Entlang der Ostseite der BahnhofstraBe erfolgt in etwa ein flichenglei-
cher Grundstiickstausch, bei dem die Gemeinde Teile der heutigen Bahnhof-
straBe zum Zwecke der Errichtung von Pkw-Stellflédchen den dahinterlie-
genden Grundstiicken zuschldgt, Teile des kiinftigen &ffentlichen Griin-
streifens sowie der Fahrradweg dafiir der Gemeinde ilibergeben werden. Die
FuBwege sollen in Privateigentum verbleiben, aber 6ffentlich-rechtlich
gewidmet werden (Eigentiimerwege).

Siehe Anlage 12 Plan Grundstiicksgrenzen
" 13 Erforderliche Umlegung

21. Technische ErschlieBung

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser und Loschwasser wird durch den
Zweckverband der Wasserversorgung der Ampergruppe (0lching) sicherge-
stellt.

Voraussichtlich wird im Zuge der anstehenden BaumaBnahmen eine Er-
weiterung der Wasserversorgungsanlagen notwendig.

b) Abwasserbeseitigung

Das Gebiet wird iiber die bereits vorhandenen Sammler des Abwasserver-
bandes der Ampergruppe (AVA Eichenau) entsorgt.

c) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Isar-Amperwerke. Im Bereich der
BahnhofstraBe sind evtl. zusdtzliche Trafos in die Geb3dude zu inte-
grieren. Im Bereich der SchilfstraBe ist der Standort fiir einen evtl.
notwendigen Trafo ausgewiesen.

d) Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Miinchen, Postfach
202 222, 8000 Miinchen 2. Versorgungsleistungen mit AnschluBmdglich-
keiten bestehen bereits in der Emmeringer StraBe zwischen Staats-
straBe und Buchenweg sowie im gesamten Verlauf der StaatsstraBe.
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Insgesamt miissen die Einzelheiten der technischen ErschlieBung (Tras-
senfihrung, technische Stationen u.a.) im weiteren Verlauf der Planung
mit oben genannten ErschlieBungstrégern erarbeitet und festgelegt
werden.

22. Soziale MaBnahmen

Die Ausweisung der Mischgebiete im Bebauungsplangebiet entlang der Bahn-
hofstraBe und der StaatsstraBe erfolgt lediglich im Nachvollzug von tat-
sdachlich bereits entstandenen Umstrukturierungen der Gebiete. Im librigen
wird die Gesamtlage in eine Umgebeung mit intaktem Sozialgefilige einge-
baut. Die Verwirklichung des Bebauungsplanes 138t deshalb keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstdnde der im Plan-
gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen erwarten, die Aufstellung ei-
nes Sozialplanes wird daher nicht erforderlich. '

23. Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Eichenau hat zur Zeit ca. 9.900 Einwohner. Das jahrliche
Wachstum Tiegt bei ca. 1,5 %.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird neues Wohnbaurecht von ca.
19.000 gm bzw. ca. 229 WE bzw. 687 Personen geschaffen.

24. Stddtebauliche Daten und Berechnungen

Eine detailierte Ubersicht iiber die vorhandenen Grundstiicksflachen,
uber das vorhandene BAurecht (BruttogeschoBflsche und GFZ) und iiber
das kiinftige Baurecht (BGFL/GFZ) im Planungsgebiet ergibt sich aus

der Anlage 14, Blatt 1 - 4 |

25. Kosten fiir die Gemeinde, Nachfolgelasten

Durch den voliegenden Bebauungsplan wird Baurecht fiir ca. 229 Wohnein-
heiten bzw. 687 Biirger geschaffen. Die mdgliche Realisierung des ge-
samten Baurechts innerhalb kurzer Zeiten bedeutet eine sprunghafte
Entwicklung fiir die Gemeinde. Diese Entwicklung erfordert infrastruk-
turelle Einrichtungen in einem Umfang, wie sie die Gemeinde Eichenau
nicht besitzt. AuBerdem werden umfangreiche StraBenausbauten aufgrund
der Baugebietsausweisung bzw. Bauverdichtung notwendig, die - nachdem
der groBte StraBenanteil bereits erstmalig im Sinne des § 127 ff BauGB
hergestellt ist - finanziell bei der Gemeinde erheblich zu Buche
schlagen.

Die Gemeinde Eichenau ist nicht in der Lage, die Folgekosten durch Bei-
trdge und Gebiihren zu decken. Aufgrund ihrer wirtschaftlichen Situation
ist sie auch nicht in der Lage, die Nachfolgelasten aus Mitteln des Ver-

waltungshaushaltes aufzubringen; darum ist sie vielmehr auf die Hilfe
Dritter angewiesen. ,
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Die Realisierung des Bebauungsplanes ist deshalb nur moglich, wenn die

zu erwartenden Folgekostenbetrdge von den Bautragern iibernommen werden.

Ubersch]égig ermittelte Kosten und Finanzierung:

a) Fir die Wasserversorgung

Hier erfolgt eine kostendeckende Abrechnung zwischen ErschlieBungs-
trdger (Zweckverband Olching) und Bautriger.

b) Fiir die Abwasserleitung

Hier erfolgt eine kostendeckende Abrechnung zwischen ErschlieBungs-
trdager (AVA) und Bautrdger.

c) Fiir die Stromversorgung

Hier erfolgt eine kostendeckende Abrechnung zwischen ErschlieBungs-
trager (Isas-Amperwerke) und Bautréger.

d) Fir die Gasversorgung

Hier erfolgt eine kostendeckende Anrechnung zwischen ErschlieBungs-
trager (Stadtwerke Miinchen) und. Bautriger.

e) Fiir StraBen, Wege und Pldtze

Kosten DM Einnahmen DM

Grunderwerb
- aus SchilfstraBe:

761 m* a 100,-- = 76.100,--

65 m* a 300,-- = 19.500,-- 95.600, -- 86.040,~-
- aus Bahnhofstrale:

540 m* & 50,--

95 m? & 300,--

= 27.000,--
= 28.500,-- 55.500,-- 27.750,--
Herrichten von gemeindlichen
Parkbuchten
- Bahnhofstrale:

89 x 12,5 m* x 110,--
- Kirchenvorplatz

25 x 12,5 m* x 110,--

122.375,-- 61.187,--
34.375,-- 156.750,--
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Kosten DM Einnahmen OM

Herrichten von Radwegen
- BahnhofstraRe:

600 m* x 110,-- = 66.000,-- 33.000, --
- StaatsstraBe:

360 m* x 110,-- = 39.600,-- 105.600, ~- 6.000,--
Herrichten von Gehsteigen
- Emmeringer StraRe:

525 m* x 110,-- = 57.750, -~ 34.650,--
- Schilfstrafe:

300 m* x 110,-- = 33.000,-- 29.700, --
- Bahnhofstrale:

300 m® x 110,-- = 33.000, -- 123.750, -- 11.500, --
Herrichten von Fahrbahnen
- Kirchenvorplatz

2000 m? x 150,-- = 300.0qp,-- 300.000,--
- Emmeringer StraBe (Inseln)

"510 m* x 150,-- = 76.500,--

2400 m* x 130,-- = 312.000,-- 233.100,--
- BahnhofstraBe

1490 m?* x 150,-- = 223.500,-- 111.750, --
- Schilfstrafe (Inseld)

"200 m* x 150,-- = 30.000,--

1020 m? x 130,-- = 132.600,-- 774.600,-- 89.560, -~
o6ffentliche Griinflichen
(495 + 420) x 80,-- = 73.200,--

Planungsgebiihren fir Bebauungsplan 110.000,--

1. Zwischensumme 1.795.000, -- 724.237,--

Nicht gedeckte Ausgaben 1.070.763,--

Nachfolgelasten fir

Kindergarten
3-o Jahre pro Jahrgang 1,4 %
Kindergartenkinder

690 x 4,2 % = 29 Kinder (K)

Kosten je Platz 8.000,-- DM

(12.000,-- DM abziigl. 1/3 Staats-

zuschuf)

29 K x 8.000,-- DM 232.000,-- DM

Kinderhort
1. = 6. KTasse pro Jahrgang 0,6 %

Kinder

690 x 3,6 % = 24 Kinder
Kosten je Platz 12.000,-- DM
24 K x 12.000,-- DM 288.000,-- DM
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T. - 9. Klasse pro Jahrgang 1,6 %
(Mittelwert)

690 x 14,4 % = 99 Kinder
Kosten je Platz 12.000,--
(18.000,-- DM abzugl. 1/3 Staats-

zuschuB)

99 K x 12.000,-- DM 1.188.000,-- OM
Rathauserweiterung

2,0 Mio DM

/. 40 %

= 1.200.000,-- DM : 11.000 EW

= 109,-- DM/EW x 690 75.210,-~- DM
Altenheim

2,0 Mio DM : 11.000 EW

= 181,-- DM/EW x 690 124 .890,-- DM
Friedhofserweiterung . .
690 EW x 55,-- DM 37.950,-- DM
Weiterfilhrende Schulen Landkreis
Krankenhaus Landkreis

Freizeit- und Erholungsfldchen
(320,-- DM pro EW ./. 20 % ZuschuB x 3,0) wird aufgefangen

Bauhof

(500.000,-- DM :

Jugendzentrum

(pro Platz 8.000,-- DM)

Blrgerzentrum, Sporthallen

11.000 EW x 3,0) wird aufgefangen

wird aufgefangen

wird aufgefangen

2. Iwischensumme 1.946.050,-- DM

Durch Einnahmen nicht gedeckte Gesamtausgaben:
1.070.763,-- DM + 1.946.050,-- DM = 3.016.813,-- DM

Daraus errechnet sich je Wohneinheit:

3.016.813 DM _
233

= 12.947.69 DM, aufgerundet 13.000,-- OM
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Die Nachfolgelasten, die der Gemeinde durch die vorgesehene stdadtebau-
liche MaBnahme entstehen, kann die Gemeinde aus Mitteln des Haushalts
allein nicht bestreiten. Die Kosten sind deshalb groBtenteils von den
Bauwerbern Deutsches Heim, Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Nymphenburger StraBe 90e, 8000 Minchen 19 und der Baugenossenschaft
Eichenau und Umgebung aufzubringen. Es wird versucht werden, von diesen
Bauinteressenten im Wege freier Vereinbarungen entsprechende Zuwendungen
zu erhalten.

Die errechneten Nachfolgellasten, die der Gemeinde durch die vorgese-
hene stadtebaulich MaBnahme entstehen, sind grdoBtenteils von den Bau-
werbern Deutsches Heim, Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH und
Baugenossenschaft Eichenau und Umgebung e. G. aufzubringen.

Die ErschlieBungskostenanteile und die Ihr verbleibenden Anteile aus
Abrechnungen nach dem KAG werden von der Gemeinde aus dem Haushalt und,
soweit dies nicht moglich ist, durch Kreditaufnahmen gedeckt.
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Bestandteile des Bebauungsplanes

A) Begriindung : Seite 1-20

B) Bebauungsplan Nr. 17 / M 1 : 1000 mit Beiplan zur
Hohenentwickiung M 1 : 500

C) Festsetzungen durch Planzeichen Seite 21 -
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G) Verfahrensvermerke Seite 33 -
H) Anlagen Seite 35
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ErschlieBungswege
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Stellplatzzuordnung oberirdisch
" Q  Richtzahlen der MAB1/6/78 Blatt 1-2

" 10 Schreiben des LRA/FFB vom 19.01.86
Blatt 1-2

L]

11 Gutachten der Fa. Miiller BBM Blatt 1-4
1}

12 Grundstiicksgrenzen / alt + neu
! 13 erforderliche Grundumlegungen

" 14 Tabelle der Grundstiicke mit BGFL
und GFZ vorher / nachher / Blatt 1-4
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-  SCHEMATISCHE DARSTELLUNG DER
N4 NOTWENDIGEN ERSCHLIESSUNGSWEGE

¥ L FUR DAS NEUBAUGEBIET WESTLICH
iy oasic - e DER BAHNHOFSTRASSE.
) w s =

Nl "*“ifrj_ = ' 7747 DAS NETTOBAULAND ERGIBT SICH AUS

gizg“é” i - P ; Jiay DER GESAMTGRUNDSTUCKSFLACHE AB—
= ZUGLICH DER DARGESTELLTEN NOTWENDI GEN

ERSCHLI ESSUNGSWEGE,
DIE NETTOFLACHE BILDET DIE
GRUNDLAGE FUR DIE GFZ-BERECHNUNG.,

NOTWENDIGE
ERSCHLI ESSUNGSWEGE/ANGE-
NOMMENE BREITE / 3 METER

ANGRENZENDER OFFENTLI CHER
BEREICH

GFZ -~ BERECHNUNG
GESAMTGRUNDSTUCKSFLACHE

(DEUTSCHES HEIM/BAU- 28 85I qm
GENOSSENSCHAFT/STADLER)

EINSCHL,ABTRETUNG DER ERZ- 8 |
DIOZESE AN DEUTSCHES HEIM 00 gqm

ABZUGLICH DER ABTRETUNGEN
DER BAUTRAGER AN DIE GEMFINDE
VON INSGESAMT - 540 qm

ABZUGLICH DER NOTWENDIGEN
ERSCHLIESSUNGSFLACHEN - I 95¢ gm
( 650 1fm x 3,00)

NETTOBAULAND 26 361 gm

. _19615/Bgtl. N
GFZ == —==5 = 0,744




Stddtebauliche Eckdaten / Bebauungsplan 17 /
Ortsmitte Eichenau / Bereich Baugenossenschaft Eichenau
(zum Bebauungsplanstand vom 1,10.87 gedndert 21.11.88 /

gedndert 24.08.89)

AnTage G6/Blatt 1

GrundstUcksflEche (GRFL)

Wohnflidchen (BGFL)
Wohnfldchen GeschoBbau EG
Wohnfldchen Geschoflbau 1.0G und dariiber

/ 1 C vr\dc t:,m-\cn,.,ﬂ
i

14301 gm 7 =—

1179 qm
2624 agm

Wohnfldche GeschoBbau gesamt

Anzahl der Wohneinheiten im
GeschofB3bau

Anzahl der Wohneinheiten mit Garten
im Geschofbau

Kellérfldchen im GeschoBbau

Wohnfldchen der Reihenhiuser

Anzahl der Wohneinheiten in den
Reihenhdusern

Anzahl der Wohneinheiten mit Garten
Kellerfldchen / Reihenhduser

Gewerbefldchen EG / Bahnhofstrafe
Gewerbefldchen Hotel (ca. 33 Zimmer)
Gewerbefldchen 0G / BahnhofstraBe
Zusammenfassung

Wohnt lachen BGFL / gesamt

Anzahl der Wohneinheiten / gesamt
Anzahl der Wohneinheiten mit Garten
Prozentanteil der Wohneinheiten mit
Garten

Gewerbefldchen / gesamt

BruttogeschoBfldche / BG / gesamt
GFZ (BGFL : GRFL)

Uberbaute Fliche / BG
GRZ (Ub.F1. : GRFL)

Erforder11che Ste]]p]atze
davon Wohnen
davon Gewerbe
davon Hatel -
davon Restaurant / Cafe

Vorhande Stellpldtze
davon oberirdisch
davon unterirdisch
Tiefgaragenfldche

3803 am

54
[ et
12

2233 gm

. 2605 gm

24 WE‘7/15 Hduser
22 v
1157 gm

601 gm
1643 qm
778 gm

6408 gm
78 v
34

43,6 %
3022 gm

9430 gm
0,66

3913 gm
0,27

191

120/
29
15
27

191 who bt 198
80 ¢

11 -




Anlage 6/Blatt 2

Stddtebauliche Eckdaten / Bebauungsplan 17 /
Ortsmitte Eichenau / Bereich Deutsches Heim /
(einschl. Grundstiick Stadler / und ca. 800 gm Erzdidzese)

(zum Bebauungsplanstand vom 1.10.87 gedndert 21.11.88 / gedndert 24.08.89

Grundstiicksfliche (GRFL) 14550 qm
Wohnfldchen (BGFL)

Wohnfldchen Geschofibau EG 1083 gqm
Wohnfldchen GeschoBbau 1.0G und dariiber 4631 gm
Wohnfldchen Geschofibau gesamt 5714 gm
Anzahl der Wohneinheiten im GeschoBbau 87 v
Anzahl der Wohneinheiten mit Garten S
im GeschoRbau 12V
Kellerfldchen im GeschoBbau 2769 gm
Wohnfldchen der Reihenhduser " 2170 qm

Anzahl der Wohneinheiten in den
Reihenhdusern
Anzahl der Wohneinheiten mit Garten

31 WEY/ 12 Hiuser
18

Kellerfldchen / Reihenhduser 1088 gm
Gewerbefldchen / EG / BahnhofstraBe 1237 qm
0G / BahnhofstraBe 1064 qm

Zusammenfassung _
WohnfTdchen BGFL / gesamt 7884 gm
Anzahl der Wohneinheiten / gesamt 118~
Anzahl der Wohneinheiten mit Garten 30 v
Prozentanteil der Wohneinheiten mit
Garten 25,4 %
Gewerbefldchen / EG / 0G / BUro / Laden 2301 gm
BruttogeschoBfldche / DH / gesamt ' 10185 qm
GFZ (BGFL : GRFL) 0,70
Uberbaute Fldche / DH 4247 qm
GRZ (Ub.F1s : GRFL) 0,29
Erforderliche Sfe]lp1§fie = ‘219%
davon Wohnen 169
davon Gewerbe 50
Vorhandene Stellplitze B 219
davon oberirdisch 41

- davon unterirdisch 178
Tiefgaragenflache 4159 qm




T

Anlage 6/Blatt 3

Stidtebauliche Eckdaten / Bebauungsplan 17 /

Ortsmitte Eichenau / Gesamtiibersicht /

(Detailaufschliisselung siehe gesonderte

Zusammenstellung Baugenossenschaft Eichenau/

Deutsches Heim)

Bebauungsplanstand vom 1.10.87 gedndert 21.11.88 / gedndert 24.08.89

Grundstiicksfldche gesamt (GRFL) 28851 qm.

davon Baugenossenschaft Eichenau 14301 gm

davon Deutsches Heim (einschl. Stadler) 14550 gm
Wohnfldchen (BGFL) gesamt 14292 qm

Anzahl der Wohneinheiten / insgesamt 196

Anzahl der Wohneinheiten mit Garten 64 v } 26o
Prozentanteil der Wohneinheiten mit

Garten . 32,7 %
Gewerbefldchen / EG / 0G / _ :

Bahnhofstr. / Hotel 5323 qm
Prozentverhdltnis / Wohnen / Gewerbe 72,9 % / 27,1 %
BruttogeschoBfldche 19615 agm

GFZ (BGFL:GRFL) : 0,68

Uberbaute Fldche 8160 qm

GRZ (Ub.F1. : GRFL) 0,28
Erforderliche Stellplidtze (Rechnerisch) 410
Vorhandene Stellpldtze / gesamt 410

davon oberirdisch : 121

davon unterirdisch 289

_Tiefgaragenfldchen /-.gesamt 1 T 7136 qm

Geht man davon aus, daB die fiir die Gewerbefldchen
(ohne Hotel) erforderlichen Stellpldtze (106 Stpl.)
nachts von den.Bewohnern genutzt werden kdnnen, .so
kann man den Stellplatzbedarf mit sicherheit als
gedeckt ansehen.




STELLPLATZNACHWEIS  Ortsmitte Eichenau Anlage 7/Blatt 1

Baugenossenschaft Eichenau

15 Reihenhduser (BT 3a/b/c/d) 30 Stpl. (pro Haus 2 Stpl.).
Mehrfamilienhaus mit 42 WE
(BT 2a/b) 70 Stpl. (pro WE 1,5 Stpl.+ 10%)
Mehrfamilienhaus mit 12 WE
(BT 1b) 20 Stpl. (pro WE 1,5 Stpl.+ 10%)
Hotel mit 60 Betten (BT 1a) 15 Stpl. (auf 4 Betten je 1 Stpl.)
Restaurant (BT la) 170 qm 17 Stpl. (1 Stpi. je 10 gm)
Cafe (BT 1b) 100 gm 10 Stpl. (1 Stpl. je 10 qm)
Ldden + Biiros (BT 1b) 1070 qm 29 Stpl. (1 Stpl. je 35 gm)
erforderliche Stellpldtze Gesamt 191 Stpl.
vorhandene Stellpldtze unterirdisch 111 Stpl.

oberirdisch 80 Stpl.
vorhandene Stellpldtze Gesamt 191 Stpl. )

Deutsches Heim

12 Reihenhduser (BT3a/b/c) - 24 Stpl. ‘(pro Haus 2 Stpl.)
Mehrfamilienhaus mit 48 WE '
(BT 2a/b) * - 80 Stpl. (pro WE 1,5 Stpl.+,10%)
Mehrfamilienhaus mit 39 WE . .
(BT la/b) 65 Stpl. (pro WE 1,5 Stpl.+ 10%)
Ldden + Biiros (BT la/b)-1744 qm 50 Stpl. (1 Stpl. je 35 gm)
erforderliche Stellplitze -Gesamt ~—219 Stpl.
vorhandene Stellpldtze unterirdisch 178 Stpl.

oberirdisch 41 Stpl.
vorhandene Stellpidtze Gesamt : 219 Stpl.

vorh. Stpl. erforderl. Stpl.

Deutsches
Heim 219 Stpl. 219 Stpl.
Baugenossen-
schaft -

Eichenau 191 Stpl. 191 Stpl. S




Anlage 7/Blatt 2

Berechnung (iiberschldgig) der erforderlichen Stell-
platze fiir den Ostlich der BakinhofstraBe gelegenen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 17/0rstmitte

Eichenau
Nutzung BGFL Stpl
EG/Ladenfléche ca.139% gm 39 Stpl (1 Stpl./ 35qm)

Biiro und Praxis-
fléachen im 1.06G,

1/2 der Fldche ca 800 gm 23 Stpl. (1 Stp1 / 35qm)
Wohnen ca.50lo gm To2 Stpl (pro WE 1,5 Stpl.
ca 8ogm/WE + To%)

Gesamt erforderlich : 164 Stpl

vorhanden(oberirdisch

und in Tiefgaragen)ca. : 170 Stpl

Berechnung (iiberschlédgiq) der erforderlichen Stell-
pldtze fiir den nérdlich der Schilfstrasse gelegenen
Geltungsbereich des Beb. PTans 17 / Ortsmitte Eichenau
(Unter der theoretischen Annahme das die ausgewiesene
Mischgebietsnutzung voll zum tragen kommt)

Nutzung BGFL Stpl
EG/Ladenf1&che ca.400 qm 12 Stpl ( 1 Stpl./35 qm)

Biiro und Praxis-
fldchen im 1.0G,
1/2-der Flache ca.600 gm 17 Stpl ( 1 Stp1/ 35 gm)

Wohnen ca.3744 qgm 77 Stpl (1,5 Stp1/WE
zuziigl. To %)

Gesamt erforderlich - lo6 Stpl

vorhanden(oberirdisch
und in Tiefgaragen) ca. : % Stpl

Im Breich des neu liberplanten Mischgebietbereiches nérdlich der
SchilfstraBe konnen die erforderlichen Stellplatze durch zwei
Tiefgaragen gedeckt werden.Im Bestand des-allg.Wohngebietes ergibe
sich rechnerisch ein Defizit von ca.l16 Stpl.




Anlage 7/Blatt 3

Anmerkung:

Zur Ermittlung der vorhandenen Stellpldtze im Bereich
nordlich der SchilfstraBe und dstlich der BahnhofstraBe
wurde zu den ausgewiesenen Senkrechtstellpldtzen ein
moglicher ‘Anteil an Ldngspariplétzen entlang der Emmeringer-,
und der SchilfstraBe angesetzt und die vorhandenen Garagen
im aly.Wohngebiet nordlich der SchilfstraBe mitgerechnet .

Im Bereich des Mischgebietes ndrdlich der Schilfstr.und
gstlich der BahnhofstraBe muB darauf hingewiesen werden,
daB eine Realisierung des neu ausgewiesenen Baurechtes

nur durch den Bau entsprechender Tiefgaragenpldtze mdglich
jst. Auf Grund der sehr komplizierten Grundstiicksverhdit-
nisse sind hierfiir umfangreiche privatrechtliche Verein-
barungen erforderlich.

Fiir die Berechnung der Stellpl&tze wurde beziiglich der

Wohnungen das Merkblatt des Landratsamtes FFB zugrunde

gelegt (Fassung vom 19.1.87), fiir die Gewerbe-,Bliro-,und
Ladenfldchen das Ministerialamtsblatt Nr.6/1978/S.189.




ZUORDNUNG DER OBERIRDISCHEN STELLPLATZE
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MABI Nr. 6/1978 189
o —
Anlage zu Abschnitt 3
Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf
— -
o - hiervon
NP Verkehrsquelle Zahi der Stellplatze (Stpl.) . I. Besucherin
v. H.
N
1 wohngebdude
14 Einfamilienhduser 1—2 Stpl. je Wohnung s
1.2 Mehrtamilienhduser und sonstige Gebdude mit
Wohnungen 1 Stpl. je Wohnung 10
4.3 Gebaude mit Altenwohnungen') 0,2 Stpl. je Wohnung - 20
14 Wochenend-und Ferienhduser 1 Stpl. je Wohnung —
1.5 Kinder-und Jugendwohnheime 1 Stpl. je 10—20 Betten, jedoch mind. 2 Stpl. 75
16 Studentenwohnheime 1 Stpl. je 3 Betten 10
1.7 Schwesternwohnheime 1 Stpl. je 3—5 Betten, jedoch mind. 3 Stpl. 10
1.8 Arbeitnehmerwohnheime ‘1 Stpl. je 2—4 Betten, jedoch mind. 3 Stpt. 20
19 Altenwohnheime, Altenheime, Wohnheime fiir
Behinderto 1 Stpl. je 8—15 Betten, jedoch mind. 3 Stpl. 75
2 Gebiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen?)
21 Blro-und Verwaltungsrdume allgemein 1 Stpl. je 30—40 m3 Nutzflache 20
22 Raume mit erheblichem Besucherverkehr (Schalter-,
Abfertigungs- oder Beratungsréume, Arztpraxen und .
dergleicnen) 1 Stpl. je 20—30 m?* Nutzflache, jedoch mind. 3 Stpl. 75
3 Verkaufsstétten?) 3)
31 Laden, Waren- und Geschéftshduser 1 Stpl. je 30—40 m? Verkaufsnutzfliche, jedoch mind. 75°
1 Stpl. je Laden
32 Verbrauchermirkte, Einkaufszentren 1 Stpl. je 10—20 m? Verkaufsnutzflache 90
4 Versammlungsstitten (auBer Sportstétten), Klrchen
41 Versammiungsstétten von iberdrtlicher Bedeutung
(z. 8. Theater, Konzerthauser, Mehrzweckhallen) 1 Stpl. je 5 Sitzplétze 90
42 Sonstige Versammiungsstétten (z. B. Lichtspieltheater,
Schulaulen, Vortragsséle) 1 Stpl. je 5—10 Sitzplatze s 0
43 Gemeindekirchen 1 Stpl. je 20—30 Sitzplétze e0
4.4 Kirchen von iiberdrtlicher Bedeutung 1. Stpl. je 10—20 Sitzpléatze 90
5 Sportstitten
5.1 Sportplatze ohne Besucherplitze (z. B. Trainingsplitze) 1 Stpl. je 300 m? Sporttidche —
52 Sportplatze mit Sportstadien mit Besucherplatzen 1 Stpt. je 300 m? Sportfliche,
zusatzlich
1 Stpl. je 10—15 Besucherpiatze —_
3.3 Spiel- und Sporthallen ohne Besucherplétze 1 Stpl. je 50 m? Hallenflache . —_
5.4 Spiel- und Sporthalien mit Besucherplétzen 1 Stpl. je 50 m? Ha||enfléiéhe.
zusatzlich
1 Stpl. je 10—15 Besucherplitze —_
5.5 Freibader und Freiluftbader 1 Stpl. je 200—300 m* Grundstiicksildche —_
5.6 Hallenb4dder ohne Besucherplétze 1 Stpl. je 5—10 Kleiderablagen —
5.7 Hallenbédder mit Besucherplatzen 1 Stpl. je 5—10 Kleiderablagen,
zusatzlich
1 Stpl. je 10—15 Besucherplatze —
3.8 Tennisplatze ohne Besucherplétze 4 Stpl. je Spielfeld : —
5.8  Tennispldtze mit Besucherplitzen 4 Stpl. je Spielfeid, zusétztich
1 Stpl. je 10—15 Besucherplatze —_
—_——

Anlage 9/Blatt 1

: Die ‘Nohnungen miissen auf Dauer fir die Benutzung durch aite Personen bestimmt sein; dies muB in ihrer Ausstattung zum Ausdruck kommen.
Flachen fiir Kantinen, Erfrischungsriume u. 4. blgiben auBer Ansalz.
*) Ist die Lagertidche erhablich gréfer als die Verkaufsnutzflache, so ist fir die Gesamtlagerildche ein Zuschlag nach Nr. 9.2 zu machen
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190 MABI Nr. 6/1978
: hiervon
Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze (Stpl.) f. Besucherin
v. H.

5.10 Minigolfplitze 6 Stpl. je Minfgol!anlage —_
5.11 Kegelbahnen 4 Stpl. je Bahn -

Bowlingbahnen 2 Stpl. je Bahn -—
5.12 Bootshauser und Bootsliegepiatze 1 Stpl. je 2—5 Boote —_
6 Gaststdtten und Beherbergungsbetrlebe i
6.1 Gaststatten 1 Stpl. je 10 m? Nettogastraumfliche 75
6.2 Hotels, Pensionen, Kurheime und andere 1 Stpl. je 2—6 Betten, fiir zugehérigen 75

Beherbergungsbetriebe Restaurationsbetrieb Zuschlag nach Nr. 6.1
6.3 Jugendherbergen 1 Stpl. je 10 Betten 75

Krankenanstaiten
7.1 Universitétskiiniken 1 Stpl. je 2—4 Betten 50
7.2 Krankenanstalten von Gberdrtlicher Bedeutung 1 Stpl. je 3—4 Betten 60
7.3 Krankenanstaiten von drtlicher Bedeutung 1 Stpl. je 4—6 Betten 80
7.4 Sanatorien, Kuranstaiten, Anstalten fitr ltangfristig

Kranke 1 Stpl. je 2—4 Betten 25
7.5 Altenpflegeheime, Pflegeheime fiir Behinderte + 1 Stpl. je 6—10 Betten 75
3 Schulen, Einrichtungen der Jugendtdrderung
8.1 - Grundschuien, Hauptschulen, Sondervolksschulen 1 Stpl. je Klasse —
8.2 Sonstige allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen, ’

Berufsfachschulen 1,1 bis 1,4 Stellplatze je Klasse ) —
8.3 ' Sondsrschulen fir Behinderte 1 Stpl. je 15 Schiler —_
8.4 Fachhochsehulen, Hachschulen 1 Stpl. je 3—5 Studierende —_
8.5 Kindergarten, Kindertagesstatten und dergleichen 1 Stpl. je 20—30 Kinder, jedoch mind. 2 Stpl. _—
8.6 Jugendfreizeitheime und dergleichen 1 Stpl. je 15 Besucherplatze —_
8.7 Berufsbildungswerke, Ausbildungswerkstatten u. a. 1 Stpl. je 10 Auszubiidende —
9  ~Gewerbliche Anlagen
9.1 Handwerks- und Industriebetriebe*) 1 Stpl. je 50—70 m? Nutzfldche oder je 3 Beschéftigte 10—30
9.2 Lagerrdume, Lagerplétze, Ausstellungs- und Verkaufs- ' '

platze*) 1 Stpl. je 80—100 m? Nutzfléche oder je 3 Beschéftigte —
9.3 Kraftfahrzeugwerkstétten 6 Stpl. je Wartungs- oder Reparaturstand —
9.4 Tankstellen mit Pflegepldtzen 8 Stpl. je Pflegeplatz —
8.5 Automatische Kraftfahrzeugwaschaniagen$) 5 Stpl. je Waschanlage —
9.6 Kraftfahrzeugwaschplatze zur Selbstbedienung 3—5 Stpl. je Waschplatz -
10 Verschiedenes
10.1 Kleingartenantagen 1 Stpl. je 2—4 Kleingarten —-
10.2 Friedhofe 1 Stpl. je 1500 m? Grundstiicksflache, —

jedoch mind. 10 Stpl.

Y Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfliche zu berechnen; ergibt sich dabei ein offensichtliches MiBverhdltnis zum tatsdchlichen
Stellplatzbedart, so ist die Zahl der Beschiftigten zugrunde zu legen.
%) Zusdtzlich mul ein Stauraum flr mindestens 3¢ Kraftfahrzeuge vorhanden sein.
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LANDRATSAMT FURSTENFELDBRUCK

1 Aameinda gl
an alle G r‘\'c. cichanay

Gemeinden des Landkrelses
und

an die .

Stadt Firstenfeldbruck

Farstenfeldbruck, 19.071. 1986

. ' AYFLF
Bitte bei Antwart angeben
lhre Nachricht vom/ Unser Aktenzeichen/ II-601-~1/2 Telefon Zimmer
Ihr Zeichen Sachbearbeiter RR Fuhrmann (08141)

93-213 212

Erh8hung der Stellplatzforderung

Die fortschreitende Motorisierung im Landkreis hat dazu gefilhrt, daB8 auf
die ca. 176.000 Bewohner des Landkreises iliber 82.600 Personenkraftwagen
entfallen. Es.ist deshalb statistisch davon auszugehen, daf in den meisten
Familien mehr als!Kraftfahrzeug vorhanden Ist. .

viele Gemeinden sowie die Stadt Fﬁrstenfeidbruck tragen dieser Entwicklung

" schon Rechnung und fordern iIn-neuen Bebauungsplénen mehr Stellpldtze als In
der Vergangenheit. Sowelit allerdings elne entsprechende Festsetzung nicht
vorhanden ist, hat das Landratsamt bisher nur ! Stellplatz bzw. | Garage pro
Wohneinheit verlangt. Dies fihrt dazu, daf zunehmend Offentlicher Straflen-
grund fir das Parken der Kraftfahrzeuge der Anlieger in Anspruch genommen
wird. Fir den Landkreis Firstenfeldbruck wird deshalb ein besonderes Bedirf-'
nis gesehen, gegeniber den geltenden Stellplatzrichtlinien des Bayer. Staats-
ministeriums des Innern generell eine Erhéhung der zur Verfiigung zu stellenden
Stellplitze bzw. Garagen zu fordern, um dem Zuparken des Gffentlichen StrafBen-
grundes und der damit einhergehehden Behinderung des fliefenden Verkehrs ent- *
gegenzuwirken. Diese Stellplatzrichtlinien sehen flUr Einfamilienhduser ] bis
2 Stellplatze je Wohneinheit und fUr Mehrfamilienhduser und sdnstige Cebdude
mIt Wohnungen | Stellplatz pro Wohnung vor. Demgegeniuber wird das Landratsamt
ab sofort bei jedem neuen Bauvorhaben, das Wohngebdude betrifft, Stellpldtze:
in folgender Anzahl fordern: : N

.

1. Bel allen EinfamilliIenhdusern (oder Doppelhaushalften oder Relhenhausern)
2 Garagen‘bzwf'§¢g££g£g££gh

2. bel allen Mehrfamilienhdusern
a) bis zu 2 Wohneinheliten
- je Wohneinheit Uber 80 qm: 2 Garagen bzw. Stellplitze
o= Jje WOhnelnhELC unter 80 qm- I Garage bzw. Stellplatz,

'b) bei mehr als 2 thnelnhelten o i : B . Lo EES T
- mindestens 1,5 Garagen bzw. Stellplitze pro Wohneinheit, wobel
pro Gebdude auf volle Pldtze aufzurunden 1Ist, also z.B. 1! Stell- o
. pldtze bzw. Garagen flr 7 Wohneinheiten. : . :
- - 10 % hiervon sind zusdtzlich fir Besucher auszuweisen, wobel auci T
hier die ermittelte Zahl nach oben aufzurunden Ist.

Parteiverkehr: Dienstag und Donnerstag von 8-12 Uhr, Montag tur Planfemger von 8-12 Uhr (Anmeldung bme bis 11.30 Uhr)
Hausanschrilt Teletex Telelon Sparkasse Furstenfeldbruck * Volksbank Fursienfeldbruck  Postgiroamt

Munchener Strafle 32 8141 803 (Vermiitiung) Konto-Nr. 3001711 .~ Konto-Nr. 32000 E Munchen 727 86-804
8080 Furstenfeldbruck  LRAFF8 (08141 831 (BLZ 70053070) - . (8LZ 70163370) = . (SLZ 70Q10080)
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Das Landratsamt bittet die Gemeinden bzw. die Stadt Flurstenfeldbruck,
dieser gednderten Praxis beim Neueingang von Bauantrdgen Rechnung zu
tragen. Dariberhinaus regen wir an, sowelit dies nicht schon bisher ge-
schehen Ist, dai schon be;m‘éggﬁﬁ von Bebauungsplanen “dem Bedur;nia

B g

nach einer erhohten Anzahl von Stellplatzen'unter Beruccslcnt_gung des

ab sofort vommLandratsamc angewandten Schlissels Rechnung getragen wird.

B T s Y A s T M S Pty

Ea,

K}andrat
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MULLER-BBM GMBH' &m%"

SCHALLTECHNISCHES BERATUNGSBUR(A

L e Gy

s RAUMEUND ElAUAKUSTIK
VescrallscrHuyTZ
ERSCHUTTERUNGSSCHUTZ
THERMISCHE BAURPHYSIK
FTREINHAL{TUNG
Muller-88M GmbH, Robert-Koch-Strade 11, 8033 Planegg b. Munch ESS-SYSIEHE, SOFTWARE

PLANUNG., BERATUNG., MESSUNG

B 5 FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG
Gemeinde Eichenau

Landkreis Flirstenfeldbruck Telefon (089) 8560 2-0
: : Telex 5212 880

z.H. Herrn 1. Bgm. Niedermeier Telefax (0BQ) 85 60 2-111

Hauptplatz 2

AUFTRAGS-NR./SACHBEARBEITER

8031 Eichenau 12.695 / wittmann
L 1 bitte bei allen Anfragen angeben
Ihr Zaeichen Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Telefon-Durchwahi Datumn
: ©088) 85602~
wi/sl 219 05.11.1986

Bebauungsplan Eichenau Ortsmitte

1. Stellungnahme zum Schallschutz

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

in der ersten Planungsphase fiir den o.g. Bebauungsplan sind in
einer Besprechung mit dem planenden Architekt die Grundziige zur
Beriicksichtigung der schalltechnischen Belange festgelegt worden.
Dabei handelte es sich im wesentlichen um die Anordnung der Gara- -
genausfahrten in weniger ldrmempfindlichen Bereichen, die Struk-
turierung der baulichen Nutzung und die Vorsorge bei potentiel-

len Stérquellen wie z.B. Gaststdtten.

Zwischenzeitlich liegen Vorabziige des Bebauungsplan-Entwurfes
(Datum 03.06.1986) vor, und zwar ein Plan mit Dachaufsichten
und Tiefgaragenstellpldtzen und ein weiterer Plan mit der vorge-

sehenen baulichen Nutzung.

Wir haben die Plé&ne durchgesehen und festgestellt, daB die
schalltechnischen Belange bei der Planentwicklung im wesentlichen
beridcksichtigt worden sind. Glnstig im Hinblick auf die L&rmvor-

sorge ist dabei, daB beidseits der Bahnhofstrafe nur MI-Nutzung

GeschaftsfUhrer: Dipl-ing. J. Gilg « Dr.-Ing. B. Stiber - Registergericht Minchen HRB 5664

Bayer. Vereinsbank Planegg Kto, 888 800 (BLZ 700202 70) . Deutsche Bank Planegg Kto. 9420811 (BLZ 700 70010)
Hypo-Bank Grafelfing Kto. 2950142130 (BLLZ 700 200 01) + Dresdner Bank Grafeifing Kto. 7 928 44000 (BLZ 700 800C0)

Postscheckkonto Munchen 144126-805 (BLZ 700100 80)
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MULLER-BEBM GMBH 2 Blatt zum Schreiben 12.695 vom 05.11.1986

geplant ist und zum benachbarten WR-Gebiet an der Emmeringer
StragBe hin keine Garagenausfahrten vorgesehen sind. Nicht ganz
unproblematisch ist jedoch die nérdliche Garagenausfahrt zusam-
men mit dem Oberfl&chenparkplatz wegen des nahen WA-Gebietes.

Hier k&énnen ggf. Nutzungsbeschrinkungen fiir die Nachtzeit erfor-
derlich werden.

Insgesamt bietet der Vorabzug des Bebauungsplanes gute Voraus-
setzungen fiir die angemessene Beriicksichtigung des Schallschutzes
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Wir hoffen, Ihnen mit diesen Angaben gedient zu haben. Fiir Riick-

fragen stehen wir gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen

Yo (A S s

(Dipl.~-Ing. H. Wittmann)

Kopie an:

Dipl.-Ing. Arch.
Max Eichenauer

8941 Kronburg - Unterbinnwang
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I. Miller-BBM GmbH -
. Robert—Koch-StraBe 11

80313 Plénegg

Lu-K1 "~ 130 - - 18/1 05.03.1986

Bebauungsplan B 17 Ortsmitte; - :
schalltechnische Stellungnahme zum Nachbarschutz sowie
schalltechnische Begleitung des Bauleitplanverfahrens

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie bereits vom 1. Bilirgermeister der Gemeinde Eichenau,
Sebastian Niedermelier, heute vorab fernmiindlich informiert
worden sind, hat der PlanungsausschuB am 04.03.1986 be- : k
schlossen, Ihr Biiro beim Aufstellungsverfahren zum Bebauungsg-
plan B 17 Ortsmitte als Gutachter einzuschalten.

Die Gemeinde Eichenau beabsichtigt, zwischen der Rahnhof-

strafle, der Schilfstrafe, der Emmeringer Strafe und dem

Kolpingweg ein Ortszentrum zu entwickeln, in dem *atdfler~

elner Vielzahl von Wohngebduden und Wohnungen (ca. 150 WE)

auch mehrere Gebdude mit Verkaufsldden, Biirordumen, einem

Kaffee und einer Hotelanlage sowie die dazugehdrigen Stell-

pldtze und Tiefgaragen entstehen sollen. Der Betrieb dieser

Anlagen wird zur Gerduschbeldstigung in der Nachbarschaft

beitragen. Es soll deshalb untersucht werden:

- wie stark die Gerduschquellen (z.B. Hotelanlage, Parkplidtze)
zur Gerduschbelastung in der Umgebung beitragen kbnnen

- wie diese Gerduschsituation zu beurteilen ist und

- welche ScHallschutzmaBSnahmen gegebenenfalls vergeschlagen
werden kdnnen bzw. '

- ob gegebenenfalls geplante Einrichtungen -insbesondere in

ihrer Lage zur Nachbarschaft- anders orfientiert werden sollen.




IT.

III.
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Der Bebauungsplan fiir das geplante Ortszentrum befindet
gich zur Zeit in der vorgezogenen Anhdrung der Tridger
6ffentlicher Belange, also noch nicht im offiziellen Ver-
fahren nach § 2 Abs. 5 BBauG. Die Gemeinde:bittet Sie,
bereits in diesem Stadium des Bauleitplanverfahrens um
Ihre erste schalltechnische Begutachtung, damit eventuelle
Verdnderungen in der Planung noch beriicksichtigt werden
kénnen. Wir bitten jedoch dariiber hinaus um Ihre stdandige
Beratung bis zum AbschluB desgs Bauletitplanverfahrens.

Die fiir Ihre Beurteilung notwendigen Unterlagen, insbe-
sondere den Entwurf des Bebaumnngsplanes nebst Begriindung,

"Einzelangaben iiber die GroBenordnungen der Verkaufs~ und

Biirordume, wird Ihnen das mit der Erstellung des Bebauungs-
planes beauftragte Arch.,Bliro Max Eichenauer, DanklstraBe 1,
Minchen 70, Tel. 089/761382 oder Tel, 08394/1223 sowie

Tel. 08325/366, in den ndchsten Tagen iibersenden. Werr
Ethenauer, an den Durchschlag dieses Schreibens ergeht,

wird gebeten werden, sich vorab mit Ihnen telefonisch in i
Verbindung zu setzen. Sollten Sie von uns weiltere Angaben '
bendtigen, sind wir gerne bereit, Ihnen diese zu gehben

oder Iin einem persdnlichen Gespridch offene Fragen abzu-
kliren. : .

Mit freundlichen Griiflen
Im Auftrag

® Arch. Biro
Max Eichenauer

mht der Bitte, die/notwendigen Unterlagen
fiir die schalltechnische Begutachtung des
Bebauungsplanes baldmdglichst an die Firma
Miiller-BBMY abzusenden. Bitte setzen Sie sich
vorher mit Herrn Dipl.Ing. Wittmann in Ver-
bindung.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Lutjz .

zum Vorgang
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Erforderliche Umlegungen

Emmeringerstrafe
west1. Bahnhofstr.
west].‘Bahnhofstr.

ost1. Bahnhofstr.

siid1. Buchenweg

DH + BG
DH + Stadler

BG

Anlage 13

flichengleicher Tausch-mit der Gemeinde
Abtretung von DH an Gemeinde ca.280 qm
Abtretung von BG an Gemeinde ca.260 qm

Abtretung der Grundeigentiimer
an die Gemeinde ca.95 qm

Abtretung der ErzdiGzese an
Deutsches Heim ca.800 gm




Bebauungsplan B 17
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Flurstiicksnummern
Grundstiicke Flichen GFZ/best. BGFL/best.  GFZ/neu BGFL/neu  Art der-Nutzung
1945 / 10 1205 qm 0,69 831 gm 0,69 831 gm MI Sparkasse
1945 6745 qgm 0,22 1484 gm 0,60 4047 qm MI Gem. Feuerwehr
und Rathaus
1938 / 7 . 6274 qm Emmeringerstr.
Teilfldche
1836 / 7 3390 qm Bahnhofstrafe
Teilfldche
1878 / 14 179 gm SchilfstraBe
Teilfldche
1878 / 15 835 gm " “
1885 1175 qm Schillerstr./Hauptpl.
nur Sichtdreiecke
39/ 2 1066 qm | WA
1875 / 36 1024 qm WA
375 / 35 1024 qm WA/MI
1875 / 2 1022 gm MI
1875 / 38 1250 qm WA
1875 / 37 124990 | o + Stadler = 13750 gn + €a. 800 am gl
qm der Erzdiczese = 14550 qm -
1875 / 42 1084 qm Vg" 0 =B y q WA
1875 7 41 1088 qn | GF£0,70 = BGFL/neu 10185 qn WA
1875 / 404 1081 qm ' WA/MI
1875 / 3 1090 gm ©MI
1939 / 14 486 qm WA/MI Buchenweg
1875 / 34 1206 am_| MI Stadler
1875 / 5 6925 qm WA/MI
1877 / 18 3688 gm ; WA
1877 / 19 828 gm BG 14301 qm. - WA/MI
1877 / 13 999 gm GFZ 0,66 = BGFL/neu 9430 gm MI
1877 / 12 999 qm : MI/teilw. StraBe
1875 / 44 862 gm WA/MI Anton-
L0 ' : o 4 Bruckner-Str.
1940 / 5 2475 gm 0,76 1881 gm 0,76 1881 gqm MI Altenwohnanlage
49 / 6 - 1517 qm -ca.800 gm an DH 0,60 430 qm MI " Ei
1875 /124 363 gm 0,46 167 qm 0,70 254 qm MI
1875 /133 370 qm 0,52 192 gm 0,70 259 qm MI
1875 /138 160 gm 0,52 83 gm 0,70 112 gm ML
1875 / 33 507 qm 0,46 233 qm 0,70 355 qm  MI
1875 / 32 357 qm 0,52 186 qm 0,70 250 qm  MI
1875 / 47 528 qm 0,27 143 gm 0,70 370 gn  MI
1875 / 31 1094 qm 0,27 295 qm 0,70 766 qm  MI
1875 / 30 498 qm 0,27 134 gm 0,70 349 qm  MI
1875 / 29 1113 agm 0,36 401 am 0,70 778 qm  MI
1875 / 28 1170 gm 0,26 301 gm 0,70 819 gm MI
1877 / 17 1495 qm 0,67 1005 gm 0,70 1047 gm  MI
1877 / 15 1297 gm 0,40 519 gm 0,70 908 gm MI
1877 / 14 1291 gm 0,20 258 qm 0,70 904 gqm  MI
1960 / 10 63 qm . Hauptstr.. Teilfl.
1946 / 18 25 qm MI Supermarkt Teilf.
1878 / 51 75 qm = o 0,45 34 gm  MI :
1878 / 50 77 qm - - 0,45 35 gn M
1877 / 16 293 gm Schilfstr. ‘Teilfls
1878 / 61 48 am i " "
Ubertrag 62670 qm am 34044 agm
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Ubertrag 62670 qm
Grundstiicke Fldchen GFZ/best. BGFL/best. GFZ/neu BGFL/neu  Art der Nutzung

1878 / 6 818 qm 0,53 436 gm 0,75 612 qm  MI
1878 / 60 1529 qm 0,48 727 qm 0,67 1020 gm MI
1878 / 47 41 qm qm gm MI
1878 / 48 34 qm qm qm  MI
1878 / 49 34 gm gm gm MI
1878 / 43 42 gm qm qm  MI
1878 / 39 34 qm qm gm MI
1878 / 40 337 qm 0,39 131 qm 0,53 177 qm  MI
1878 / 4 149 gm 0,69 127 qm 1,16 173 qm  MI
1878 / 41 148 gm 0,67 127 qm 1,17 173 qn = MI
1878 / 42 313 qgm 0,42 . 131 qm 0,57 177 qm  MI
1878 / 31 293 gm 0,44 131 gm 0,60 177 qm  MI
1878 / 44 147 qm 0,70 127 qm 1,18 173 gm = MI
1878 / 45 147 qm 0,70 127 gqm 1,18 173 gm  MI
1878 / 46 - 278 qm 0,41 131 gm ™ ° 0,64 177 gm  MI
1878 / 30 1078 gm 0,17 183 gm 0,45 485 gm WA

n78 / 29 726 qm 0,40 290 qm 0,45 327 gn WA
‘878 / 62 676 qm 0,40 270 gm 0,45 304 qm WA

. 378 / 27 717 qm 0,13 93 gm 0,45 323 gqm WA

1878 / 24 712 qm 0,10 71 qm 0,45 320 gm WA
1878 / 3 629 gm 0,39 245 gm 0,45 283 qm WA
1878// 34 242 gm 0,39 94 qm 0,45 109 gqm WA
1878 / 35 222 qm 0,39 87 qm 0,45 100 qm WA
1878 / 36 208 gm 0,39 81 gqm 0,45 94 gm WA
1878 / 37 319 qm 0,39 124 qgm 0,45 " 144 gm WA
1878 / 33 206 gqm - 0,39 80 gm 0,45 93 gm . WA
1878/ 38 30 gm 0,39 12 qm 0,45 14 gqn WA
STFITE 72779 qm 11938 qm 39672 qm
Gesamtfldche innerhalb des Bebauungsplanumgriffes = 72779 gm
StraBenfldchen

938 / @ 6274 gm Emmeringerstr. Teilfl.

86 / 7 3390 qm ) Bahnhofstr. Teilfl,

1878 / 14 179 qm . . Schilfstr. Teilfl.
1878 / 15 835 qm “woom om

1877 / 16 293 qm " .

1885 1175 gm Schiller Str. Teilfl.
1960 / 10 63 gm. Hauptstr. Teilfl.
1946 / 18 25 qm MI Supermarkt Teilfl.

1878 / 61 48 gm Schilfstr. Teilfl.
Summe 12282 gm
Nettobauland = Gesamtfldche - StraBenfliche

72779 gm - 12282 gm = 60C497 qm

Anmerkung: Die BGFL sind auf bzw. abgerundet.




p.) stéddtebauliche Berechnung

Anlage 14/Blatt 3

Eine detailierte Ubersicht iiber die vorhandenen Grundstiicksflachen,
iiber das vorhandene Baurecht (BruttogeschoBfldche und GFZ) und Uber
das kiinftige Baurecht (BGFL / GFZ) im Planungsgebiet ergibt sich aus

der folgenden tabellarischen Auflistung:

a.) Bestand Summe der derzeit vorh. BGFL.

Summe der Grundstiicksfldchen

11938 am
60497 qm

mittlere GFZ/Bestand
b.) Planung Summe der geplanten BGFL.

Summe der Grundstiicksfldchen

0,20
39672 qm
60497 gm

mittlere GFZ/Planung

Es ergibt sich dadurch eine neue BGFL von 27734 gm

0,66

Dieses Baurecht verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Bereiche:

Bereich ' ' BGFL Wohnen BGFL Gewerbe
Neubaubereich Deutsches Heim 118 WE 7884 gm 2301 gm
Neubaubereich Baugenossenschaft

Eichenau 78 WE 6408 gm - 3022 gm
Bereich @stl. der Bahnhofstr. 33 WE 2640 gm 614 qm

Zugang an BGFL 3254 gm

Bereich ndrdl. der Schilfstr. 1872 gm
Zugang an BGFL ca. 1872 gm

Gemeinbedarfsfliche 2993 qm (Gemeinbedarf)

Rathaus / Feuerwehr /

Rathausplatz

Zugang an BGFL ca. 2993 gm

(rechnerischer Wert auf Grund GFZ 0,60)
Als bauliche Erweiterung sind ca. 1300 am
flir Rathaus und Feuerwehrerweiterung
vorgesehen. .




Fldchenvergleich voher/nacher

Anlage 14/Blatt 4

Grundfldchen DH + Stadler 13750 qm + ca. 800 gm Kirche = 14550 qm

BGFL vorh. o/ BGFL neu 10185 gm
Grundfldchen BG 14301 qm BGFL vorh. o / BGFL neu 9430 qm
Offentliche Flichen
Rathaus / Feuerwehr /
Altenheim / Sparkasse 11942 gm - ca. 800 gm Kirche an DH = 11142 gm

BGFL vorh. 4196 qm / BGFL neu 7189 qm
Fldchen nordl. Schilfstr. 10261 qm BGFL vorh. 3825 qm / BGFL neu 5697 qm
Fldchen ostl1. Bahnhofstr. 10243 qgm BGFL vorh. 3917 qgm / BGFL neu 7171 qm
StraBenflédchen 12282 qnm

72779 gm BGFL vorh. 11938 qm/ BGFL nel 39672 qm

Summe der Grundstiicksfldchen (Nettobauland) = 60497 gm

{




