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Begrindung

. Ausgangssituation

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP), dessen
3.Anderungsfassung seit 27.07.1989 genehmigt vorliegt.

Das derzeit laufende Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans steht unmittelbar
vor dem Abschiul3.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Vorgaben des glltigen FNP entwickelt und
steht in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielen des fir die Neuaufstellung
erarbeiteten FNP-Entwurfs.

Der Aufstellungsbeschiuld zu diesem Bebauungsplan wurde von der Gemeinde Eichenau am
20.07.1989 gefalt.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet ist ringsum von rechtskraftigen Bebauungspldnen umgeben.

Im Osten an der Roggensteiner Allee grenzt Allgemeines Wohngebiet an (B-Plan B 35), im
Norden, entlang der Winterstraf3e, liegt Allgemeines und Reines Wohngebiet ( B-Plan B 9),
im Slden, an der HerbststraRe, die Bebauungspldne B3a und B3b ,mit Allgemeinen bzw.
Reinen Wohngebieten.

Im Westen grenzt - getrennt durch den Entwésserungsgraben ,Seitengraben IlI” - der
Bebauungsplan B 18 als Sport- und Freizeitgebiet an.

Die Flache des vorliegenden Bebauungsplans B 37 ,WinterstraRe” umfalt ca. 3.6 ha.

3. Gebietscharakter

Das zu Uberplanende Gebiet dient fast ausschlieBlich der Wohnnutzung und ist verkehrsmaRig
vollsténdig erschlossen.

Die erfaf3ten Grundstiicke sind weitgehend mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhdusern bebaut. Ein Bereich mit Reihenhausbebauung findet sich im westlichen Teil des
Planungsumgriffs.

Die grundstiicksweise ermittelte Bebauungsdichte (GFZ) schwankt zwischen 0.09 und max.
0.96 (Reihenmittelhaus).Zwei Grundstlicke im mittleren Abschnitt sind noch unbebaut.



Der weitaus grof3te Teil der Bebauung ist in den 70er und 80er Jahren entstanden.
Vereinzelt finden sich noch Reste der friheren, fiir Eichenau typischen
Gartensiedlungsstruktur, mit z.T. sehr kleinen ,Gartenhausvillen” in relativ groRen
Grundstlcken.

Durch den grof3en Gartenfldchenanteil erscheint das Wohngebiet insgesamt recht gut
durchgriint. Aiterer Baumbestand findet sich eher vereinzelt im Bereich an der Roggensteiner
Allee (Osten} und entlang des Entwasserungsgrabens an der Westgrenze zum Sport- und
Freizeitgelande.

Auler stral3enbegleitendem Griin an der Roggensteiner Allee sind keine 6ffentlichen
Granflachen vorhanden.

Wie bereits an der Reihenhaussiedlung erkennbar und auch durch jiingere Bautatigkeit mit
Einzel- und Doppelhdusern bestatigt wird, setzt sich ein Trend zu dichterer Bebauung auf
kleineren Grundstiicken unaufhaltsam fort.

Der Anteil an notwendigen Stellplatz- bzw. Garagenflachen nimmt zu, wie insgesamt der Grad
der Bodenversiegelung.

Der durch Griin geprégte Siedlungscharakter geht allmahlich verloren, kleinparzellige, dichte
Bebauung gefahrdet den erhaltenswerten Grinflachen- und Baumbestand.

Bei weiterem Fortschreiten dieser Entwicklung wird zunehmend die Wohnumfeldqualitat hinter
der Frage nach der optimalen GeschoRflachenausnutzung zurlickgedringt.

4, Anlafd und Aufgabenstellung

Die Genehmigung neuer Bauvorhaben allein nach § 34 BauGB mit Orientierung an der
Nachbarbebauung flhrt zwangslaufig zu einer kaum mehr kontrollierbaren Verdichtung des
Wohngebiets mit den o0.g. negativen Auswirkungen.

Die Méglichkeiten hierbei wichtige Gestaltungsprinzipien durchzusetzen sind sehr beschrinkt.
Mit den Instrumentarien des Bebauungsplans soll daher eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebiets gesichert werden.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplan-Entwurfs sollen in differenzierter Form in die
verbindliche Bauleitplanung flr das Wohngebiet einflie3en.

1. Plan ziele und stadtebauliches Kon

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird im wesentlichen , entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als
Reines Wohngebiet ausgewiesen.

Der ostliche Randbereich an der Roggensteiner Allee wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Nutzung mit vereinzelten im WA zuldssigen
gewerblichen Nutzungen. AuRerdem wird damit den etwas gréReren Emmissionsbelastungen
durch Verkehr in unmittelbarer Lage an der Roggensteiner Allee Rechnung getragen.
Vordringliches Planungsziel ist die Beschréankung der bereichsweise fortgeschrittenen
baulichen Verdichtung auf ein vertretbares Mal3, um den Siedlungscharakter mit seinen
durchgriinten Gartenbereichen zu bewahren.

Es werden daher bereichsweise Grenzwerte flir die GeschoRflachenzahl (GFZ) bzw.



hdchstzuldssige Geschol3flachen als absolute Quadratmeter-Werte je Bauraum bei
Hausgruppen festgesetzt.

Die getroffenen Grenzwerte sind aus den speziellen Gegebenheiten des betroffenen
Baubereichs bzw. aus der Haustypologie abgeleitet (z.B. aufgelockerte Einzel- und
Doppelhausbebauung auf tieferen Gartengrundstlicken , oder vorhandene verdichtete
Bauweise mit kleinparzelliger Reihenhaus-Struktur etc.}.

Allgemein soll der Richtwert von GFZ 0.35 nicht Uberschritten werden.

Allerdings liegen die Werte im Bestand, vor allem bei Reihenhausbebauung z.T. deutlich hdher.
In einigen Bereichen wird daher der GFZ-Wert als Annaherung an den Bestand nach oben
angepaldt., wenn eine planerische Verringerung der Baudichte nicht realistisch erscheint.

In Bereichen mit Hausgruppenbebauung wird Wert darauf gelegt, die vorhandene
Parzellenstruktur {Anzah! der Hauseinheiten mit jeweils gleicher zul.Gescholflache)
festzuschreiben. Die Md&glichkeit einer geringfligigen Nachverdichtung ( z.B. durch
~Wintergarten”-Anbauten } soll auf alle Hauseinheiten gleich verteilt werden, unabhéngig vom
Parzellenzuschnitt (RMH bzw. REH).

Hinweis:

Zur Ermittlung der GeschoRflache werden gemaR §20 Abs. 2 BauNVO auch
Aufenthaltsraume mitgerechnet, die nicht in einem VollgeschoR liegen {z.B. ausgebaute
Dachrdume). Dieser Berechnungsmodus soll, wie friher allgemein gliltig, angewandt werden,
um die Gleichbehandlung aller Bebauungsplédne in der Gemeinde zu gewahrieisten.

Die neu festgesetzten GFZ-Werte er6ffnen einem GroRteil von Grundstlicken bauliche
Erweiterungen in unterschiedlichem MaRe, je nach Vorgabe der vorhandenen Dichte im
Bestand. Das Spektrum der Mdglichkeiten reicht von Anbau, Aufstockung bis Neubau bzw.
zuséatzlichen Gebduden rdumlich unabhangig vom Baubestand.

Bestandschutz gilt, solange durch NeubaumaRnahmen der zuldssige GFZ-Wert nicht
Uberschritten wird. Bei Uberschreitung ist der Altbestand zu beseitigen.

Um trotz baulicher Verdichtung den Flachenverbrauch geringer zu halten wird fiir das gesamte
Gebiet zweigeschossige Bebauung zugelassen.

Die festgesetzte Dachneigung bis 45 Grad bei Wohngebéauden erltaubt groRziigige
Dachausbaumdéglichkeiten.

2. Bebauungsstruktur

Im gesamten Planungsgebiet wird offene Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern, teilweise
aufgrund des Bestands auch Hausgruppenbebauung festgesetzt.

Die vorhandene Siedungsstruktur wird im Prinzip fortgeschrieben, unter Berlicksichtigung des
erhaltenswerten Griinbestands.

Geschlossen wirkende Bauzeilen, wie etwa Einzel- oder Doppelhausreihung mit
dazwischenliegenden llickenlos gebauten Garagen soll bei Neubebauung vermieden werden.
Wenn auch die grofen zusammenhéngenden Griinrdume wie etwa in benachbarten
Planungsbereichen der Gemeinde hier nicht vorhanden sind, so sollen zumindest die
Voraussetzungen fir eine wirksame Grinvernetzung geschaffen und der Sichtkontakt vom
offentlichen Raum in die privaten Gartenbereiche bewahrt werden.

Die Baurdume sind in der Regel im straBenzugewandten Grundstlicksteil angeordnet,
insbesondere dann, wenn riickwértige, zusammenhingende Gartenzonen erhalten werden
kdnnen.

Die tieferen, schmalen Grundstiicke in der Westhalfte des Planungsgebiets sind z.T. mit ein bis
zwei Einzelhdusern bebaut, so daR keine zusammenhingenden Gartenbereiche mehr
vorhanden sind. Hier soll die Festlegung der Baugrenzen sinnvolle Alternativen der baulichen



Entwicklung offenhalten, z.B. straRenseitiger oder riickwartiger Anbau an Bestand, oder
Abbruch Bestand mit bis zu zwei neuen Gebiuden vorn oder in der Tiefe der Grundstiicke.
im Gbrigen sind die festgesetzten Baurdume auf die Erhaltung des vorhandenen
Baumbestandes abgestimmt.

Die Anordnung notwendiger Garagen auf dem Grundstiick wird in gewissen Grenzen
freigestellt. Wichtig erscheint die Erhaltung von mdéglichst vielen Sichtverbindungen zwischen
StraRenraum und riickwaértigen Gartenzonen.

AuBerdem soll genligend Gestaltungsspielraum fir Anbauten und Umbauten sowie Situierung
von Garagen nachtréglich im Bestand gegeben werden.

Ein starre Festschreibung von Garagenflachen wire hierbei sehr hinderlich.

Um zusammenhangende Gartenflichen erlebbar zu erhalten werden MindestgréRen fir die
Bauparzellen bei Grundstiicksteilung gefordert.

3. Stédtebauliche Gestaltung

Angesichts der vorhandenen Gestaltungsvielfalt im Planungsgebiet, sollen diesbezlgliche
Festsetzungen im Bebauungsplan auf die wesentlichen Quartiersmerkmale beschrankt werden.

Die urspriinglich gebietspragenden kleinen ,Gartenvillen” sind nur noch ganz vereinzelt im
Planungsgebiet erhalten und genieRen wie die ibrige vorhandene Bebauung vollen
Bestandsschutz, unabhéngig davon, ob diese Gebiude innerhalb oder auRerhalb festgesetzter
Baugrenzen liegen.

Dieser friiher gebietspragende Haustyp kann angesichts heutiger Flachenanspriiche bei
Neubebauung nicht mehr aufrechterhalten werden.

Allerdings sollen eine Reihe von Gestaltungsfestsetzungen dafiir sorgen, daR grundsitzliche
Gestaltqualitdten wie: MaRstablichkeit, Ablesbarkeit einfacher Baukoérper wieder starker in
den Vordergrund geriickt werden.

Dies driickt sich aus durch Beschrankung der Baukdrperabmessungen nicht nur in der Hohe,
sondern auch in Ladnge und Breite (vor allem Giebelbreite ), Rechteckform der Hauser, einfache
Dachformen mit eher knappen Dachiiberstanden und Verwendung weniger Materialien flr die
Fassadengestaltung.

4. Grinordnung

Ein wichtiges Planungsziel ist die Erhaltung des Griinbestandes ( zusammenhéangende
Gartenzonen, Baum- und Gehélzbestand ) als pragendes Merkmal der ~Gartenstadt-Siedlung”,
sowohl aus gestalterischen wie 6kologischen Griinden.

Der erhaltenswerte Baumbestand ist im Bebauungsplan eingetragen und bei der Ausweisung
von Baurédumen soweit maglich beriicksichtigt worden.

Eine Reihe von Festsetzungen zur Griinordnung soll sicherstellen, daR einer weiteren
Verdrangung der Grlinrdume und der Versiegelung von Flichen kinftig Einhalt geboten wird.
Besonders hervorzuheben sind Regelungen zur Minimierung von befestigten
Grundstticksflachen, Erhaltung bzw. Entwicklung von griinen Vorgartenzonen entlang der
StralRen, sowie alle Bestimmungen zum Baumbestand und zu Neupflanzungen.

Mit der Forderung nach einem Freiflichengestaltungsplan zu jedem Bauantrag soll
gewabhrleistet werden, daR die Festsetzungen dieses Bebauungsplans in der Griingestaltung



vor Ort umgestetzt werden.
5. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung im Planungsgebiet ist vollsténdig vorhanden und unterliegt der
Baulasttrédgerschaft der Gemeinde Eichenau.

Die Gemeinde erarbeitet derzeit ein Gestaltungskonzept fiir das gesamte StraRennetz im
Ortsbereich.

Im Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan wird daher bewuft auf detaillierte
Gestaltungsfestsetzungen zu den StraRenrdumen verzichtet (Gliederung, Begrlinung
Besucherstellplatze etc.).

6. Technische ErschlieBung und Versorgungseinrichtungen

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

Hi. Stadtebauliche Daten

Flache des Gesamtumgriffs ca. 35.600 gm
Nettobauland (Flache aller Baugrundstiicke) ca. 31.900 gm
vorhandene GeschoRfldche (brutto) ca. 10.960 gm
Vorhandene durchschnittliche GFZ ca. 0.34
zusétzlich geplante Erweiterungen ca. 3.180 gm

der BruttogeschoRflache

durchschnittliche GFZ ca. 0.44
nach der baulichen Verdichtung

{ Niedermeier ,1.Blirgermeister )



