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Segrindung zum Bebauungsplan

Nr. . B..Z2T . ... Gemeinde —Markt—-Stedid) .. Eichenau vom 24.8.1978
Wettersteinstrage Siigq Mit der letzten Anderung v. 24,4,1980

fiir das Gebiet
umfassend die Grundsticke siehe Aufstellung Anlage 1
Entwurisverfasser:  Annemarie Lutz, AngerstraBlie 7, 8031 Grobenzell

A. Planungsrechtliche Vorausselzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan — dem fortgeltenden Flachenniitzungsplan der fritheren Gemeinde

mit der. 1. Anderung.  _ vom . 16.8,1972  entwickelt.
o e . Zlieh 2553l tgalioadan Lld oo farlan-dor frihoran-Camaind
............. — vom ab. Der Flichennutzungsplan soll gedndert we ; das

Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht:

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, weil
erfordern (§ 8 Abs. 2 Satz 3 BBauG):

dlgende zwingende Griinde es

Ein Fléchennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebpfungsplan aus folgenden Griinden ausreicht, um die stidte-

bauliche Entwicklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG):

(MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) besteht nicht.

ngsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

2. Eine kommunale Entwicklungsplanui

Eine kommunale Entwic

BeschluB vom

verabschiedet worden. Sie ist im Bebauungsplan berticksichtigt.

[ oder!) I

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke sind
als AuBenbereichsgrundstiicke im Innenbereich anzusehen. Aufgrund er-
teilter Bodenverkehrsgenehmigung haben einige Grundstiicke an der
Wallberg~ und WettersteinstraBe Baurecht erhalten (§ 21 BBauG). Um
eine geordnete stAddtebauliche Entwicklung zu erreichen und weil es an
bebaubaren Grundstiicken in Eichenau mangelt, ist die Aufstellung des

;J-._Ii-i.-l.:l\l’.‘.{l!mf[endes streichen! BebauungSPl anes notwendi g.

4-‘17 Boorberg-Vordruek 610/62 — Begriindung zum Bebauungspian
-h.) Richard Boporberg Verlag, Monchen (2976) Nachdruck verbotenl
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B. Lage, GirdBe und Beschaifenheil des Baugebieles

I. Das Gebiet liegt 200 ... m — rirdtich — sidlich — ~estich — &stlith — des Ortskerns von . Bi.chenan
Exgrenstan-das-Baugebiet—-die-Bavgebiste — . Es. ist. von. Innenbereichseorundstiicken.

im Sinnc. . des. §. 34 BBauG . mmschlossen.

Es hat eine Grofe '\roncs,321 6 ha.

2. Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-

planes liegen, betrdgt:

Bannhof . . . . . . €2, 1800 m Volksschule . . .. . . SRR T 10 S ¢ o
Omnibus- od=Strafenbehrhaltestelle im. . Plan. m Versorgungsliden e e e e e 200 m
..... A=A Kirche: w300, m =

3. Das Gelinde ist eben — #st-kitgelty — fillt nach Nordosten leicht — starx — ab.

Das Grundwasser liegt ca. 0,70 m unter Geldnde.

i

Der Boden besteht aus ..C&...20._ cm Humus, darunter kiesicer. Lehm

(Beschraibuag d2r Uatergrundverhdlinissa)
Es sind keiwe-— folgende — MabBnahmean zur Harsieliuzg eines tragfdhigsa und sicheran Baugrundes erfordeclich:

Bodenuntersuchungen, evtl. Bodenaustausch bis zum tragfihigen

Untergrund,

Keller in wasserdichter Sperrbetonausfiihrung.

5. Es ist neci-keirne-— bereits folgende — Bebauung vorhanden:

Zwei Wohngeb&ude (davon eines unbewohnt und abbruchreif)
anf dem Grundstiick F1StNr, 1991, ein Wohngebiude auf dem

Grundstiick F1StNr. 1981/13.

Es ist keimr — folgender — Baumbestand vorhanden:

siehe Griinordnungsplan

C. Geplante pauliche Nulzung

1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung Bruttofliche
{53 1 ££. BauNVvO)

F1L.-Nr.
(die mit ) bezeichneten
teilweise)

Reines.VWohneehiet. (WR) 33.216. am

siehe Anlage 1

Lim. Sinne. des. . § 3 Baulvo

blatt. durch Text).

veltere Angaben. auf. Plan-—

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:

{Nur auszufillen, wenn- die Festsetzungen des Bebauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassen!)

h ................ T -geschoflige Wohngebéude mit calf .............. ‘Wohnungen
23 I .+ Dgeschoﬁige ‘Wohngebiude mit ca. L T Wohnungen
16 II -geschoBige Wohngebdude mit ca. “J6 ‘Wohnuagen
Vorhandene. Althebanung: 2. ¥ohnungen. {ohen.enthalten)..ohne. Abbruchge-
R S Garagen und ... PKW-Stellplitze. . aIClE
3. Es ist damit zu rechnen, daf das Gebiet innerhalb von ...J3... Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.
Dann werden ca. ..J.29...cn. Einwohner mit ca. OO 1 S volksschulpflichtigan Kindetn in dem Gebiet wohnen.

Zuzug: ca. 123 Einwohner mit ca. 13 volksschulpflichtigen Kindern

(ca. 11 %)
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4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundsticke)

umfaBt . . . . . .. ... ... . ..2.6578.  nay

Die Verkehrsflachen fiir die innere ErsdilieBung umfassen . ) . 006378 ha (2) ]

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland {= Summe aus (1) und (2)) 3;2956 .......... ~ ha (3)
Die ortlichen Griin- und Freiflichen umfassen . Rl § = 0,0260__- ha (4)
Die Flachen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . bR e, A [3)
Somit umfalBt die Bruttowohnbaufliche (= Summe aus (3), (4) und {5}) 3,3216_., ha (6)

b) Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) . S ) . ) . 9.9..,..2.,%
die ortlichen Griin- und Freifidchen (4 . . . . 0.,.8.9
die Fldchen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5} . . . mmmy
100 %
¢} Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen zuf
das Nettowohnbauland (1) . . . . . . ... 30,6.%
die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung (2) . . 1Q,.k.¢
100 9
d) Es ergibt sich eine

Bruttowohnungsdichte von 1211"14' ....... - Wohnungen je ha Bruttowohnbauland

Nettowohnungsdichte von 1551"2 Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnenda MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmiBig gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgemidfs Bebauung
zu ermdéglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 if BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) — nicht — im-gesamien Bauge-

biet— in-folgenden—Teil dos-Baugebiets-— notwendig:

E. ErschlieBung

1. Das Baugebiet erhilt iiber die . Wetterstein— Strabe und die Karwendel-

AnschluB an das bestehende Wegenetz.

Strae

2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraBen werden — in einem Zuge — in-folgendew—Teilabschnitlan — her-

gestellt:

3. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die vorhandene -— im-Baw befindliche — geplante — zentrale

Wasserversorgungsanlage der Gemeinde / Stadt ...Fichenau

— des ZvieGX Verbandes Olching

Der AnschluB ist sofort — stiva ab ; — mdglich.

4. Die Abwisser werden abgeleitet durch

— AnschluBl an die vorhandene — im-Bau-befindbiche——-geptante—— zentrale Kanalisation der Gemeinde / Stadt

Eichenau — des Abwasser-—

Eichenau Der Anschlufi ist sofort — Bbwe-ab

Verbandes Ampergruppe

— moglich.

—- folgende fiir das Baugebiet geplante Sammelentw&sserungsanlage:

— Einzelkldranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

Isar-Amperwerke AG -




6. Dic Bescitigung der Abfdlle ist sichergestelit dusch . T.and-atsamt (Kreis) Fiirstenteldbruck

7. Die Erschliefnng eriolgt volistindig — in—falgandenafeliea — durch diz Gemeinde / -Stadt Eichienan

Sie wird in folganden Teilen durch Vertrag auf .see—sm .o

ubertragen: ———

F. Ubarschligig ermitielte Kosten und Finanz ierung

a 1
= Kostendeckende .?") chm ng Kosten Einnahmen
I. Fir die Wasserversorgung zwischen F‘ rschlieBungstriger DM DM
wecliver n 1 i 1
1. Herstellungskosten: (Z reclk band O‘ chi r'g) und
Bantrio gor
A) i A i@uer Flaugisizang & wmmasiases DM s
<) [ Ifm AnschluBleitungen - R - DM robent
{( ¢) Anderung — Erweiterung — der Wasserversor gungsanlage durch fol-
gends Malnahmen:
e} AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnsChluB ..o, DM ergibt
bel e, Anschliissen - a - E B . 5 . ] s
f) Sonstige Leistungen der Anschliefer, nimlich ..
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebithren und Baiirdge gedecst sind: ’
Jahrlich ca. i, DM
o ) Kostendeckende Abrechnung’
II. Fiir die Abwasserabdleitung: P B schen Erschliefun D‘b‘trap‘e“"
1. Herstellungskosten: (AVA) ung Bautriger
@) e i never Hauptsammler gy
(t ) [P . lfm AnscluBleitungen - 2O DM S S
¢} Arderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Xldranlage) durch
folgende MabBnahmen: ...
d) . o )
e) ‘Auschlubbeitrag 1t. Satzung pro Anschluf : DM, ergibt
bel s Anschliissen . . .. .« e e . . - s
f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, namlich
2, Un;e.aa.tung-.ko;tew, die nicht durch Gebiihren und Bsitrdge gedeckt sind:
jahrlicr ca. e DM
Ubertrag: e T T ey




Kosten Einnahmen
DM - DM
Ubertrag: shoo e ol
IIL. Fiir StraBen, Wege und Plitze: (siehe Anlage 2 Blatt 3)
l}mmmmmykmmn(sowelt Folge der geplanten Bebau-
a) Grunderwerb fir- 2621 qm & 185 DM ung) "484-885"‘
~ b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung:-....==
c) Herstellung der Fahrbahnen
-283..... Mm in 6 - m Breite a660,_—- DM( 110, ¥/qm) 1 86.- 780, ==
............................... Ifm in e T Breite d o DM L L L
................................ Ifm in .coee. M Breite & oo DM L L
d) Herstellung der Gehbahnen
664 tmoin DS m Breite a 120,27 DM( 80,/ qm) 79.680, -
il 2 1m in 390 m Breite aZlI-O,_—_— DM . . .I 17.280 L
d) Beleuchtung: .ooenQein. Einheiten 31800,=.. . DM . . . 16.200, --
e) StraBenentwisserung ....il.... S&gclg 12100,.= e e 15.400, -~
f) ErscalieBungsbeitrag (...2Q....% der unter a) — f) genannten Kosten) 720,202, =
g) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich: MafBnahmen fiir ]
den.Hochwasserschutz 15.000, -~ =
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiibren und Beitriige gededkt sind:
jahrlich ca. ..1.2200.== DM
IV. Fiir Parkflichen und Griinanlagen, die gemdfl § 127 Abs, 2 Nr. 3 BBauG Er-
schliefungsanlagen sind: (Siehe Anlage 2 Blatt 2)
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fiir 48.100 Bt
b) Folgendz MaBnahmen fiir Freileyung e
c) Anlage der Parkflichen ... [ ¢51 W RN bM . . .
d) Anlage der Grunénlagen 260 ............. qm a 30— DM . 7.800,~—
e) ErschlieBungsbeitrag (907 der unter a) — d} genannten Kosten) 50.310, -
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, namlich: ... 7.7
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiithren und Beitrige gedeckt sind: )
jahrlich ca. 1...000s==_. DM
V. Sonstige Kosten: (
leanungskosEn fiir Bebauungsplan b5, -
2.
3.
4,
5.

Ubertrag:

871,600, —

770512,




Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag: 871 -600-" 100212,

VL Nachiolgelasten: berechmnet fiir den Zuzug

1. Ven-.mltungscmrlchtunqen namlich Et”welterung der Gemeinde-—
verwvaltung: 123 Einwohner x 130,-- DM 15.990, -

Feunerwehrhauns-uy--Baunhof 4123 Binwe—-3 30 y==DM i 3370y~
2. Schulische Emnchtungen (z. B. Erwe1terung der Volksschule), ndmlich:

O,4 Kl.(a 30 Schiiler) & 360.000,- x 25 % 36.000, -
o,h Ky Instandsetzung“a ----- 360000 wx-10 % ----- 14,400, -
Jugendheim: 0,2 Riume a 180,000,- x 25 % 9.000, -
Jugendheim: Instandsetzung: 0,2 é180.000,—xK)5 3.600, -
3. Einrichtungen fir die Jugend (z.B. Erweiterung des Kindergartens oder des
Sportplatzes), némlich Kinderg. 3 Pl., & 8.000,- x 45 % 10.800, -
Sportplatz 123 Einw. & 320, - x Ly 9 17.712, 4
Krankenl@us 123 Einw . X", £ p FUHOTO00,=TK 106 2,952, 4
AlienheimwiEBMEinnww,wm,ZW,m a..40..000,-..%..10% |.....28.04% -
Friedhofserweiterung 123 Einw.-x 55,- 6.765,
VerkeHrsvVerbesseriung auBerhdlb "dés Bebadiitigs
5.gebietes..123. . Eim.....x..30,== 3.690.,.-
6helterfuhrende Schulen O 03 K1. & 30 Schiiler 2.700
360,000, % DM %25 % sl

Summe: 1.046.623,-4 770..512,=

Der Gemeinde / Stedt entstehen also durch die vorgesehene stidtebauliche MaBnahme Kosten in vor-
aussichtlicher Héhe (Kosten abziiglich Einnahmen) VO . . . 4 « v v v v v o 4 v v e e e e e e e o -276..113,=.DM

dazu jahrliche Unterhaltungskosten (Ziff. 1. 2, I1. 2, IIX2, und IV.2) von . . . . . . . . . . . . ... 2.500,=.pM

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen: Vonn den voraussichtlichen Kosten

hat die Gemeinde 10 % der ErschlieBungskosten selbst

zu- tragen, das sind aus Ziffer I-IV (— 800.225,- +

55.900,-) x 10 % + 15.000,~ = 100.612,- DM
(Berechnung der Kosten fiir einen Quadratmeter Wohn-
flache siehe Anlage 3) 175.499,~ DM

G. Voraussichiliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

1. Die Planung 15!t folgende Auswirkungen erwarten: Bevdlkeruugszuwachs um
123 Einwohner mit 13 volksschulpflichtigen Kindern.
Beseitigung ungeordneter stiddtebaulicher Verhiltnisse.
Schaffung von neuem Wohnraum.
2. Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstande der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 13 Abs. 3 BBauG) ist daher nicht erforderlich.

i odert) l = o
| B iy |

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklichung der Planung sollen durch folgende MaBWoder
gemildert werden: .

Im tbrigen wird ei alplan nach § 13 Abs. 3 BBauG erstellt; das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende Mafnahmen getroffen werden:

aPurchfiihrune und Verwirklichung der Planung. fiir. den.Hochwasserschutz

pHerstellung der KarwendelstrafQe

¢Schaffung der.aufgrund.des. Bevalkerungszuzugs.notwendigen._ infra-
strukturellen Einrichtungen (51ehe dazu weitere Erliduterungen auf
1) Nichtzutreltendes streichenl Seite 7 )




H. Weijtere Erlduterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6—9 BBauG)

1. Das unbewohnte Gebidude im siidostlichen Grundstiicksteil der
F1StNr. 1991 ist zu beseitigen.

2. Die Bodenverhdltnisse im Bebauungsplangebiet sind giinstig. Je-
doch sind Bodenuntersuchungen vor Begirm der HochbaumaB8nahmen
vorzunehmen und evtl., notwendige MaBnahmen zur Untergrundbe-
festigung durchzufiihren.

3. Die Gemeinde hat anhand langjdhriger Beobachtungen festgestellt, .
dafl das Oberflidchenwasser (Regenwasser)»aufgrund'der ginstigen
Untergrundverhidltnisse rasch und problemlos versickert. Die Ober-
fldchenentwidsserung erfolgt deshalb iliber Sinkkisten und Versitz-
gruben., Der Hochwasserschutz ist nach den Auflagen des Wasser-—
wirtschaftsamtes und der Genehmigungsbehrden auszufiihren.

+. Das Grundwasser im Baugebiet kann bis auf 0,70 m unter Gelidnde
anstehen. )

5. Der gesamte Betrag der Folgekosten (siehe Seite 6, ziffer VI) ist
durch den Gemeindehaushalt gedeckt, wenn zuvor mit den Grundstiicks-—
eigentimern Nachfolgelastenvertrige abgeschlossen worden sind.

6. Die Bepflanzung-(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BBauG) ist in einem gesonderten.
Beiplan (vom 24.8.1978 mit der > Anderung vom .20.2.1980 ) zum.Be- l
bauungsplan zur besseren Lesbarkeit vorgesehen. o
Die Gemeinde will jedoch nicht durch konkrete Pflanz- und Stand-
ortgebote in einer Satzung den Grundeigentiimern die Mdglichkeit
nehmen, ihre Grundstiicke - wie in der "Gartenstadt Eichenau"
haufig zu beobachten ist - individuell, evtl. auch durch einen
Gartenbauarchitekten; zu gestalten., Deshalb werden lediglich Fest-
setzungen hinsichtlich der Mindestanforderungen getroffen; die
Pflanzarten und die Standorte sind lediglich Entscheidungshilfen
éVorschlége). Ausnahmen bilden gemeindeeigene Grundstiicke

z.B, Schule, Weihergebiet).

Grébenzell, 2.k, 1980 Eichenau, 24.4.1980__ .~

Ort, Tag

Ort, Tag

Der Entwurisverfasser

/CZX-L{ E Ll et (Ia (__;?‘?

Annemarie Lutz

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 2 BBauG vom

mit in offentlich ausgelegt.

Ort, Tag

Ober-/Biirgermeister
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Anlagce .1

Bebauungsplan B 27 VYWetterszteinstrafe Siid

Grundstiicbsermittlunge

F1StN~. Griofe (qm) Bemerlungen + im Gemeindeeigentum
1069 Lh30 + Teilfldche, Friesenstrale
1981/40 280 + Friesenstraflie
1981 /14 50 + Teilfliche, FriesenstraBe
1981/75 2190 + WettersteinstraBe
1981/18 350 + Wettersteinstrale
1081/19 220 + Vettersteinstrale
1981/20 400 + Teilfliche, Wettersteinstrale
1994/3 211 Rbggenéteiner Allee
1984 /89 275 B Roggensteinér Allee
1984/3§ 545 s+ ' Wallberstrafle
1984 /36 30 + Teilfliche, ZKarwendelstraBe
1991 /2 44380
1991 5249
1984 /2 19773
1981/13 633
1081 /22 15 Teilfliche

33216 Bruttowohnbaufliche

Ot e o e e e e e e
—_—_———_—=T===

T s Tt o i et T e e e it e e ety i e s e e e e
e e s S S S T S s e e



-9 = Anlage 2

Blatt 1

Bebauungsplan B 27 Wettersteinstrafle Sid

offentliche Verkehrsflidchen i

(in der Bruttowohnbauflidche enthalten)

F1StNr. Grofle (qm) Bemerkungen + im Gemeinde-

eigentum

‘Roggensteiner Allee

1991/3 211 +

1984 /89 275 +

1991 75+ Teilfliche (Busbucht)
Friessnstralle _

1969 480  + Teilf liche

1981 /40 280 +

1981/14 50 + Teilfliche

1984 /2 60 Teilfliche
Vettersteinstrale

1981/75 210 +

1981/18 350 +

1981/19 230 +

1981/20 398  + Teilflidche

1981/22 15 Teilfliche

1984 /2 700 Teilfliche
Wallbergstralle

1984 /39 ~ 545 4

198L /2 180 + * Teilfliche
Karwendelstralle

1984 /2 1301 Teilfliche

1991 344 Teilfliche

1991/2 428 Teilfliche

1984 /36 30 + Teilfliche
Fullwvegverbindung

1984 /2 216 Teilfliche (in 3 m Breite)

6378 :

Noch zu erwerbender StraBengrund insgesamt:

3064 gm zu ca. 185,-- DM/qm

Fliche fiir Griinanlagen (zu erwerben mit ca. 185,-- DM/qm)

1991/2 260 gm Teilfliche

===
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Bebauungsplan B 27 WettersteinstraBe Siid

offentliche StraBen und VWege

im Plangebiet

Anlage 2
Blatt 2

als Ursache der
geplanten Bebauung

Fahrbahn 6,00 m

Wettersteinstrafe 239 m
Wallbergstrale 90 m
Karwendelstralle 250 m
Friesenstralle 100 m

679 m

Park({bus)bucht 2,50 m

Roggensteiner Allee 25 m

Gehsteige 1,50 m

Roggensteiner Allee 1700 m
WettersteinstralBe L60 m
Wallbergstralbe 90 m
Karwendelstrafe Lyl m
Friesenstrafle 196 m

1320 m

—_—_——====

Schrammbord 0,50 m
Wallbergstrafle 90 m

=sS=S====

Verbindunegsfuflwveg 3,00 m

zwischen Wetterstein-
urid KarwendelstralBe 72 m

StrafBengrunderwerb 3064 gm




«

- 11 - Anlage

3
L)

Boh;un*_nc;s‘nlaﬂ B 27 WettersteinstraBe Sid

Frmittlung der Nachfolgelasten fiir einen Quadratmeter
Wohnfliche

Lt, Seite 2 dexr Begriindung ist im Baugebiet ein Zugang
von U1 Wohneinheiten zu erwarten, '

Pro Wohneinheit kann mit 120 gm Wohnfldche gerechnet werden.

Somitr 175.499,-= DM : (41 x 120) = 35,67 DM je qm Wohnfliche

: b e g o S}



