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zum Bebauungsplan/Griinordnungsplan fir das Gebiet B 28 Eichen-Aue
der Gemeinde Eichenau zur Sicherung der Baumbest&dnde und zur - Pla-
nung einer Randbebauung auf Teilfl&dchen der Grundstiicke F1.Nr.
1976, 1973/43, 1973/38, 1973/24

~

Entwurfsverfasser: Herberf Lenzen, Freier Landschaftsarchitekt BDLA
- Industriestr. 26, 8038 Grdbenzell

AI

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der. giiltige Flichennutzungsplan der Gemeinde vom 15.3.1967 mit der
1. Anderung vom 16.8.1972 weist die Eichen-Aue als Wohnbaufldche
aus. Die Ziele des Bebauungsplanes entsprechen insoweit nicht den
Zielen des Flichennutzungsplanes, als die Gemeinde hier zur Erhal-
tung der Eichenbestdnde eine wesentliche Reduzieruny des Baurechts
anstrebt. Das Anderungsverfahren zum Fli#chennutzungsplan wird paral-
lel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes durchgefiihrt.
Die 2. Bnderung des Flachennutzungsplanes mit RS vom 27.1.83 und
10.2.83 (AZ.: 420-6101 FFB 5-2/82) wurde inzwischen genehmigt und
bekanntgemacht. :

B.

Bestandsaufnahme

1. Lage des Bearbeitungsgebietes

Die Eichen-Aue liegt am siidéstlichen Ortsrand der Gemeinde Eichenau.
An das Gebiet grenzen an: Im Norden, Osten und Westen offene Wohn-
bebauung, im Siiden die Staatsstrasse 2069, im Siidosten das Schopf-
lacher Vildchen (Uberw. Fichtenwald) in der Gemarkung Puchheim.

Das Bearbeitungsgebiet hat eine GroBe von 5,33 ha.

Die Entfernung der Eichen-Aue zum Ortszentrum Eichenau betrégt

rund 1 km.

2. Natirliche Grundlagen

a) Topographie

Das Bearbeitungsgebiet liegt am AuBersten Rande des Dachauer
Moores im Ubergang zu den wiirmeiszeitlichen Mordnen. Die Ober-
flachengestalt ist eben.

b) Geologie/Boden

Junge und jiingste, oft anmoori~e Talablagerungen, sovie fluvio-
glaziale Schotter bilden die geologische Basis. Das Bearbeitungs-
o~biet liegt im Bereich glayiger bis anmooriner, sandig lehmiger,
oft auch schon mit Kies durchsetzten Boden.

Genaue Bodenuntersuchungen liegen nicht vor.




c¢) Grundwasser

Der Grundwasserstand im Untersuchungsgebiet liegt
relativ hoch bei ca. 110 cm unter OK Gel&nde.
(Angaben der Gemeinde).

d) Vegetation

Die Vegetatlon im Bearbeitungsgebiet ist gekennzeichnet
durch eirien einmaligen Stiel-Eichenbestand (Quercus pedunculata).
Die Eichenbestdnde sind nach Schitzung des Verfassers zwischen
.60 und 160 Jahren alt. Einzelne Exemplare erreichen einen Stamm-
umfang bis 245 cm. AuBer den Eichen sind ein paar Fichten-Ahorn
vorhanden. Die Strauchvegetat1cn, bestehend aus Hasel, Kornel-
kirsche, Hartriegel, Schlehe, Wolliger Schneeball, nguster,
WeilBdorn, Holunder und Traubenkirsche, kann in ihrer Auspra-
gung als Waldmantel der Eichenbesténde bezeichnet werden.
Hinsichtlich der potentiellen natiirlichen Vegetation gehért

der Planungsbereich zum Vegetatlonsgeblet des Erlen-Eschen-
Auvaldes (Pruno-Fraxinetum) sowie des Eschen-Ulmen-Auvaldes
(Querco-Ulmetum).

“Die Hecken und Gebiische gehdren zur Liguster-Traubenkirsche-
Gesellschaft (Ligustro-Prunetum).

f) Tierweit

iber die Tierwelt liegt keine Bestandsaufnahme vor. Es ist je-
doch anzunehmen, daB besonders der Waldmantel mit den Eichen-
gruppen ein Domizil fir Vdgel und Kleintierleben darstellt.

Nutzungstendenzen

Ein Tennisplatz mit Geb3dude sowie ein angrenzender Parkplatz
stellen die derzeitige Hauptnutzung dar. Im iibrigen dient das
Bearbeitungsgebiet als extensiv genutzte Wiese. Die Olchinger
StraBe durchschneidet das Planungsgebiet von Siidvest nach Nord-
ost verlaufend.

C.

Bevertung des Planungsbereiches

1. Bewertung nach 6kblogischen Gesichtspunkten

Als tkologische Einheiten sind im Untersuchungsgebiet anzusehen:

a) der dominante, hainartige Eichenbestand, dessen Gkologische
Grundstruktur erhalten und entwickelt werden soll.
Die Eichen stellen gerade in diesem Raum einen Rest natur-
naher Vegetation dar. Nicht zuletzt haben diese BZume eine
hohe kulturhistorische Bedeutung (vgl.Eichen-Aue - Ortsname
Eichenau). AuBerdem wird ihr hoher Wert durch die lange
Lebenserwartung im Vergleich zu anderen Bdumen (Fichte
100 Jahre - Eiche 1000 Jahre) gekennzeichnet.



Die Wohlfahrtswirkungen, die von solch groBen Baumen
(Kronendurchmesser bis zu 16 Meter) ausgehen, sind
nicht zu unterschdtzen. Es seien hiernur die L&rm-
minderung, die Schattenwirkung und die Filtereigen-
schaf tender Blatter genannt. Im iUbrigen stellen ge-
rade diese groBen Eichen eine Bereicherung des Land-
schaftsbildes dar und geben durch ihren Habitus dem
Raum einen MaGstab.

Da die Eichen schon jetzt erste Krankheitszeichen
(gelbliche Farbung der’ Blitter) zeigen, miissen alle
Storungen des okologischen Gleichgewichts beseitigt
und in Zukunft vermieden werden. Mogliche Negativ-
folgen treten hdufig durch Grundwasserabsenkung, Sto-
rung des Wurzelraums durch StraBen und Wege (bedrohte
Sauerstoffversorgung), Streusalz und intensive Erho-
lungsnutzung auf.

b) Der Waldmantel, bestehend aus Strauchgruppen der Li-
guster-Traubenkirsche-Gesellschaft, ist zur Festigung
des okologischen Gesamtgefiiges &uBerst wertvoll. Eichen
brauchen namlich zur optimalen Nihrstoff- und Sauer-
stoffversorgung diese Begleiter. Sie halten den B&umen
den Wurzelraum offen und verbessern die Sauerstoffzu-
fuhr zum Wurzelwerk der BZume.

c) Der Waldsaum (dem Waldmantel vorgelagerte Grasflichen,
extensiv gemdht) stellt das letzte Glied dieses Gesamt-
ensembles dar. Um die ©kologische Vielfalt zu erhalten
und zu steigern, ist dieser Waldsaum weiter zu entwickeln.
Dadurch wird auch eine Stoérung der Vigel und Kleintiere
vermieden, die auf die Wechselbeziehungen zwischen Wald-
mantel und Waldsaum angewviesen sind.

d) Die Ubrigen Wiesenfldchen sind in beschrinktem Umfang
zur passiven Erholung wie Rasten, Spazieren, Ruhen und
Naturbeobachten geeignet, ohne daB dadurch eine Stérung
des tkologischen Gleichgevichtes eintritt.

2. Bewertung nach gestalterischen Gesichtspunkten

Das Bearbeitungsgebiet wird durch den Eichenbestand stark
geprdgt. Sein raumlich visuelles Erscheinungsbild hat fir
die Gesamtgemeinde und ihre Siedlungsstruktur grundsitzliche
Bedeutung. Die Identitdt (Image) der Gemeinde Eichenau ist
eng mit der Eichen-Aue verbunden.

Optisch bedeutsam sind noch

- der Waldmantel mit seiner raumbildenden Wirkung

- der angrenzende Fichtenvald ‘
-~ die umgebende Wohnbebauung

- die querverlaufende Olchinger StraBe und die
angrenzende StaatsstraBe 2069

die Erdwvdlle des vorhandenen Tennisplatzes.



3. Beurteilung der Nutzungseignung

Die Erhaltung und Entwicklung der Eichen-Aue bedingen
eine Extensivnutzung. Dem passiv Erholungsuchenden bietet
die Eichen-Aue mit ihren Wiesenfldchen gute Voraussetzungen.
In der nordwestlichen Randzone ist zur Abrundung des Orts-

+ bildes eine Bebauung vorgesehen, die sich der Pramisse des
Gesamtbebauungsplans "Erhaltung des Eichen-Auen-Charakters®

unterordnet. -
N
D
Kriterienkataloqg

Die Aufgabenstellung umfaBt die Sicherung des dominanten
Eichenbestandes nebst Waldmantel, Waldsaum und Wiesen-
fldchen und die notwendige ErschlieBung fiir die passive
Erholung, sovie die Ausweisung der mdglichen Wohnbaugebiete.

Folgende Kriterien werden dem Bebauungs-/Griinordnungsplan
zugrunde gelegt:

- Die Erhaltung dominanter Landschaftselemente und
Entwicklung des &kologischen Grundstrukturen

- FuBvegesystem zur EfschlieBung der Eichen-Aue und
der Umgebung auf der Basis der vorhandenen Trampel-
pfade mit Ergdnzungen

- Als Grundlage fiir die differenzierte Grinplanung dienen
die Eichenbestsnde mit Waldmantel und die Ersatzgesell-
schaften.

- Einordnung der vorgesehenen BaumaBnahmen in das vorge-
_ nannte Grinkonzept

- Bauliche Abrundung des Ortsrandes.
- Umbau der Olchinger StraBe zur verkehrsberuhigten Zone.

EI
' Pfanung
Grundsit ze

Basis der Konzeption ist die kulturhistorische Bedeutung

der Eichen-Aue fir die Gemeinde. Aus dieser Primisse leitet
sich ein beschranktes Programm ab. Das Ziel ist die Erbaltung.
und Entwicklung des Eichenhain-Charakters. Alle sonstigen not-
vendigen Funktionen und Nutzungen sind diesem Ziel unterzuord- -
nen.

- Beseitigung der landschaftsfremden Einrichtungen
vie Erdvdlle, Tennis- und Parkplatze

- Differenzierte Neupflanzung von Eichen, Hainbuchen
und Waldmantelgehdlzen zur Unterstiitzung des jetzigen
Erscheinungsbildes

- Verzahnung der vorgesehenen Bebauung mit diesem Griinkonzept.
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- Die fir die passive Erholung notwendigen FuBvege

auf der Grundlage der vorhandenen Trampelpfade sind
als schmale wassergebundene Wege vorzusehen.

- Durch die vorgeschlagene Bebauung soll eine Verbesserung

der Baustrukturen am Ortsrand erzielt werden. Es werden
daher die Dachformen (Satteldach) der westlich anschlie-
Benden Bebauung aufgenommen. Durch die Anordnung dieser
Bebauung soll eine dorfplatzdhnliche Situation entstehen.

Es wird vorgeschlagen, die Olchinger StraBe im Sinne
einer Verkehrsberuhiqung umzugestalten. Hierdurch
soll eine bessere Verbindung der beiden Teile der
Eichen-Aue erzielt werden.

F.

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Erhaltungspflege fiir den Eichenbestand, den Waldmantel und
. Waldsaum. :
Die Eichen sollen baumchirurgisch untersucht und behandelt
verden. Insbesondere wire festzustellen, wodurch die Gelb-
farbung einzelner Eichen verursacht wird.
Ansonsten ist eine extensive Pflege notwendig, keine Diingung,
kein Auslichten des Waldmantels etc., damit ein Waldmantel
entstehen kann. Um in Zuordnung zum Waldmantel einen Wald-
saum zu erhalten, sind hier die Wiesenflichen 1x jahrlich
zu mdhen, alle sonstigen Wiesenflichen werden 2x jahrlich
gemaht.

G.

Grundwasser

Zur Erhaltung der Eichenbestinde ist eine Grundwasserabsenkung
zu vermeiden. Es vird empfohlen, evtl. notwendig werdende MaG-
nahmen dieser Art in den Vegetationsruhezeiten durchzufiihren.

HO
Geplante bauliche Nutzung

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

Reines Wohngebiet Bruttoflache F1.Nr.
0,33 ha 1976 Tfl.
1973/38 Tf1.
1973/43 Tf1.

Allgemeines Wohngebiet 0,33 ha 1973724 Tfl.
1976 1fl.

Grinflachen 4,67 ha alle ibrigen
Flachen

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:

3 Zweigeschossige Wohngeb&ude
2 Mehrfamilienhduser mit 2 Vollgeschossen
1 Erdgeschossiges Wohngeb&dude
21 Garagen ( davon 15 Reihengaragen )
5 Stellpléatze
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Das Nettowohnbauland (=Gesamtfliche aller
Wohnbaugrundstiicke umfa0t

Die Verkehrsfliachen fiir die innere
ErschlieBung umfassen

somit umfaBt das Bruttobauland
(= Summe aus (1); (2)

Die tffentlichen Griin- und Freiflichen
umfassen

Die Fldchen fiir Gemeinbedarfseinrich-

- tungen umfassen

b)

c)

Somit umfalt Hie Bruttobaufliche
(= Summe aus (3), (4), (5),

Von der Bruttobaufliche (6) entfallen
demnach auf das Bruttobauland (3) 12,38 %
die ottentlichen Gri.. w.d

Freiflsichen (4) 87,62 %
die Flachen fir Gemeinde-
bedarfseinrichtungen (5) —_——

100,00 %

Vom Bruttobauland (3) entfallen
auf das Nettowohnbauland (1) 80,30 %
die Verkehrsfldchen fir die

innere ErschlieBung (2) 19,70 %

" 100,00

av

0,33 ha
0,13 ha
0,66 ha (3)
4,67 ha (4)
—-—- ha (5)
5,33 ha (6)

d) Es ergibt sich eine Bruttowohnungsdichte von 31,82 Wohnungen

je ha Bruttowohnbauland

Nettowohnungsdichte von 39,62 wohnungen

Erganzend zur Festsetzung GFZ 0,4 wird bestimmt,
dal fiir das gesamte Plangebiet die Nettowohnfldchen

eine GesamtgroBe von maximal 2.450,00 gm nicht

tiberschreiten diirfen.

5 &) Ciie:

..‘7
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I.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zwveckm&Big
gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgem&dBe Bebauung
zu ermiglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) und eime
Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) notwendig.

I1I.

III.

J.
ErschlieBung

Das Baugebiet erh&dlt iUber die Nebelhornstrasse AnschluB
an das bestehende StraBen- und Wegenetz.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschlu
an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage.

Die Abwidsser werden abgeleitet durch AnschluB an die
vorhandene zentrale Kanalisation des Abwasserverbandes
Ampergruppe.

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das
Versorgungsnetz der Isar-Amperwerke, Minchen.

Die Beseitigung der Abf&dlle ist sichergestellt durch den
Zweckverband zur Millbeseitigung.

Die Erschlieﬂung erfolgt durch die Gemeinde.

K.

Uberschligig ermittelte Kosten

Fiir die Wasserversorqung

entstehen der Gemeinde Eichenau keine Kosten. Privat-
rechtliche Vereinbarung zwischen Zweckverband und Grund-
stiickseigentiimer.

Fir die Abwasserleitung

entstehen der Gemeinde keine Kosten. Privat-
rechtliche Vereinbarung zwischen Abwasserverband
und Grundstiickseigentimer.

Fur die Stromversorgung

entstehen der Gemeinde keine Kosten. Privatrechtliche
Vereinbarung zwischen Isar-Amper-Werken und Grundstiicks-
eigentimer.



Iv.

V.

VI.

Fir die Millbeseitiqung

entstehen der Gemeinde Eichenau keine Kosten. Privat-
rechtliche Vereinbarungen zwischen Landkreis und
‘Grundstiickseigentimer.

Ne
Fir StraBlen und Wege

StraBenausbau NebelhornstraQe

Platz und FuBweg - DM 93.000,--
FuBwege entlang der StraBen ) DM 25.000,--
Beleuchtung DM  15.000,--

oM 133.000,--

—————————————
N s e caam o . -

Da es sich bei der Herstellung dieser Strafle um eine
erschlieBungsbeitragsfihige MaBnahme handelt, betrigt die
Belastung der Gemeinde daher 10 % der Gesamtkosten, das

| sind: DM 13.300,--

Anliegerbeitrage DM 119.700,--

Kosten umbaumaBnahme der Olchinger Strafle

- zur verkehrsberuhigten Zone

StraBenumbau DM 135.000,--
Eingriinung _ DM 15.000,--

oM 150.000,~--

Kosten AusbaumaBnahmen Eichen-Aue

VII'

Wege § : " DM 126.000,-~
Fir Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen — - DM -57.000,--
Anlage des Kinderspielplatzes DM  4.500,--

DM 187.500,--



VIII . Nachfolgelasten

bei 21 Wohneinheiten & 3 Personen ergibt das einen Zuwachs
von 63 Personen mit ca. 6 volksschulpflichtigen Kindern
( ca. 10,5 % des Zuwachses )

a) Erweiterung der Gemeindeverwaltung:

63 x 130.-=- = DM 8 190.--
b) Feuerwehrhaus und Bauhof:
63 x 190.-- = DM 11 97a0.--

c) Volksschulerwelterung.
0,2 Klassen ( a 30 Schiiler )

a 360 000.-- x25 % = = DM 18 ooo.--
0,2.:Klassen:Instandsetzung
a 360 000.-- x lo % = , DM 7 200.--

d) Jugendheim: o0.08 Riume
a 180 ooo.-- x 35 %

( einsch. Instandsetzung ) DM 5 o4o.--
e) Altenheim: 63 Personen x 6,3 % ,

d 40 000.-- x lo % = DM 15 876,--
f) Sportplatz: 63 x 320 x 45 % = - DM 9 072.--
g) Friedhof: 63 x 55.-- = DM 3 465.--
h) Verkehrsverbesserungen auBerhalb

des Bebauungsgebietes 63 x 30.-- = DM -1 8%90.--
i) Kindergarten: 2 Plitze & Booo.--
x 45 % DM 7 200.--
J) Krankenhaus:
63 x 0,6 % 4 40 o000.-- x lo % = DM 1 512.--
DM 89 415.--

IX Kostenzusammenstellung

V. StraBen und Wege

Gemeindeanteil lo % DM 13 300.--
VI. Umbau Olchinger Strafe DM 150 oo0o0.--
VII. Ausbau Eichenaue

Wege, Begriinung, Kinderspielplatz DM 187 500.--
VIII. Nachfolgelasten ™ DM 89 415.--

DM 440 215.--

Samtliche Kosten, die aufgrund der Baugebietsausweisung auf
die Gemeinde zukommen, werden von der Baugenossenschaft

Eichenau und Umgebung eG in vollem Umfange als Zuwendungen
getrage

'!‘ Gemeinde chenau
den 41 ,07.1984%

Gr benz? 1, dep [16.12.1982
] III‘- , ¢
.LOI‘? WA LV R /

\ a B R Sl e s o s s e s e e s e
gea am 6.4.1983 gemal : = . .
GR Beschlisse\yom 7.3. az gy iedermeier

Ged.\am 5.9.198% \gemdl - burgermeister

R quchluﬂ vom 13.6.83

Ged.” am 15.5.84 gemdB Schreiben
LRA - FFB vom 27.3.84



