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BEGRUNDING

zun Bebauungsplan Nr. 39 flir das Gebiet
"Richard-StrauB-StraBe Nord"

in der Fassung vam 4. 6. 1992 30’ 3 4‘?52/

umfassend die Grundstiicke Fl.Nr. 1875/113, 1877, 1877/7,
/20 bis /34, /37 und /39, 1878, 1878/12, 1878/63, 1879/3,
/11 und /14, 1880, 1880/14 bis /17 und /21, 1881/2, /4,
/21 und /32, 1882/2 und /3, /8 und /17 bis /19

sowie Teilfl¥chen aus F1.Nr. 1879/10, Gemarkung Eichenau

Entwurfsverfasser:

Frank Mller-Diesing

Dipl.Ing.
Ragierungsbaumeister

T 'lro fir
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Ieitenhtthe 23
8031 Seefeld-Hechendorf
Tel. 08152/70533

gefertigt am: 14. 11. 1991
gedndert am: 14. 1. 1992
gedndert am: 4. 6. 1992
gedindert am: 14. 8. 1992

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 20. 6. 1989 beschlossen, weitl&ufige
Ortsbereiche, die bisher noch nicht bzw. durch Baulinienpléne &lteren
Datums Uiberplant waten, durch die Aufstellung qualifizierter Bebauungs-
pléne 1.S. des § 30 BauGB zu {berplanen. Die zunichst beschlossenen
renzen wurden am 26. 7. 1990 neu festgelegi, da sich die urspriinglich
“estgesetzten Geltungsbereiche als o groll cowic.in,

Die Gameinde verfiigt {iber einen rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan. Er
wurde mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vam 15. 3. 1967 unter dem
Aktenzeichen Nr. IV B 5 - 15507e 20 genehmigt und in der Fassung vam

12. 5. 1966 wirksam. Nach mehreren Enderungsverfahren in den darauffolgen-
den Jahren beschlof der Gemeinderat am 11. 11. 1982 die Neuaufstellung,

un die vielerorts van den urspriinglichen Zielen abgewichene Entwicklung
in neue Bahnen zu lenken. Der Entwurf hat aber noch keine Rechtskraft er-
langt.

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der vorlieé‘ende Bebauungsplan ersetzt
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innerhalb seines r#&umlichen Geltungsbereichs die folgenden Baulinienpléne:

- B 1 Bauliniengebiet fiir Grundstlicke stidlich der Bahnlinie, genehmigt am
14. 11. 1955 Gen.Nr. 2474/55

B 01 Tektur zum Bebawmgsplan B 12 (Bereich ndrdlich der Richard-Strauf-
StraBe), genehmigt am 4. 7. 1963

B 12 Tektur zum Baulinienplan Ortsmitte, genelmigt am 28. 6. 1961
B 15 Johannes-Brahms-StraBe Nord, genehmigt am 19. 5. 1961

. Lage, GrdBe und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Gemeinde und wird von der Kapellen-
straBe im Norden, der Bmmeringer StraBe im Csten, der Richard-Strau8-
StraBe im Stiden und der Roggensteiner Allee im Westen begrenzt. Die mittle-
re Entfermung zur Grundschule und zum Sport- und Freizeitgebiet betrégt

in Luftlinie 1 200 m; Kindergarten, Kirchen, Rathaus und der Haltepunkt

der S-Bahnlinie 4 sind nach 500 m erreichbar. Geschidfte und Liden liegen
derzeit 700 m entfernt; die im Bau befindliche neue Ortsmitte zwischen Bahn-
hof- und Emeringer StraBe wird Einkaufsmiglichkeiten in direkter Nachbar-
schaft zum Plangebiet schaffen.

DerGelhmgsbereidmdesBebauurgsplansunfaBt&eFl&dwvmcaB?ha
Das Geldénde ist nahezu eben.

Plamungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans versucht die Gemeinde, dem ein-

setzenden Ver#nderungsdruck innerhalb des Gemeindegebiets zu begegnen so-

wie den vermehrt vorgetragenen Umgestaltungs- und Erweiterungswiinschen der
Anwohner zu entsprechen.

Die intensive Nachurage nach wWohnraum vor allem durch Orisansidssige exfor-
dert dringend die Schaffung von Miet-, Sozial- und Eigentumswohnungen. Des-
halb ist das im Mittelteil des Gebiets noch unbebaute Gel&nde filr verdich-
tete Wohnbebauung vorgesehen. Der von der Gemeinde im Juli 1990 grundsitz-
lich beflirwortete Entwurf des vam Grundeigentiimer beauftragten Architekten
wurde vam Planverfasser vollkamen iiberarbeitet und vertndert, um eine bes-
sere Ausnutzung des knappen Baulandes, bessere Erschliefung und Stellplatz-
versorgung sowie eine glnstigere Freifléchengestaltung zu erreichen. Im We—
sten des Geldndes befindet sich ein Altgebiude, das zusammen mit einem ent-
sprechenden Grundstilicksanteil in das Eigentum der Gemeinde iiberging. Das Ge-
lénde soll erhalten und fir sozio-kulturelle Zwecke ausgebaut werden (z.B.

Pfefferminzmuseum) .




Un Vorstellungen der Anwohner in bezug auf die weitere Entwicklung ihres
Quartiers sowie auf baulich-gestalterische An- und Umbauten bel der Auf-
stellung des Bebauungsplans berilcksichtigen zu knnen, wurde im Vorfeld
eine Anwohnerbefragung mit einem Fragebogen durchgefithrt. Die Arwohner wa-
ren aufgefordert, Uber geplante Nutzungsdnderungen oder beabsichtigte bau-
liche Verdnderungen ebenso Auskunft zu geben, wie eine Beurteilung des
Quartiers abzugeben, seine gewlinschte weitere Entwicklung und besondere
Winsche und Vorschlége einzubringen. Die hohe Zahl der Rilckantworten besti-
tigten das starke Interesse der Amwohner und den Erfolg dieser Aktion.

. Geplante bauliche Nutzung

Das gesamte Plangebiet (37 236 m?) gliedert sich wie folgt:
a) Uffentliche Verkehrsfliche

einschlieBlich StraBenbegleitgriin 3 155 m?

b) Fl4che flir Gemeinbedarf 1 935 m?

c) Nettobauland 32 166 m?
hiervon:

- Baugrundstiicke Bestand 25 782 m?

Baugrundstiicke Neuplanung 6 364 m?

Die heterogene Bebauungsstruktur des Plangebiets machte es notwendig, ge-
naue Bestandserhebungen zur Bebauungsdichte anzufertigen, um die spiteren
Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung auf eine solide Basis zu stellen.
Deshalb wurde der Bestand in der Grundflichen- und GeschoBflichenzahl so-
wohl im Netto- als auch im Bruttowert erfaBt (s. Abbildung) und in eine
Skala und in Pl¥ne umgesetzt.

Diese Erhebungen tragen den Verénderungen der Grundflifichen— bzw. GcschoBfifi-
chenzahl-Definitionen in der neuen Baunutzungsverordnung (Fassung 1990)
Rechnung. Bei der Grundfl4chenzahl stellt der Bruttowert die anzurechnenden
Fldchen nach neuer Definition dar. Der Nettowert zeigt nach alter Defini-
tion nur die Grundfléche des Hauptgebiudes. Aus der Differenz beider Werte

148t sich sehr gut der Grad der Versiegelung iber das Hauptgeb&ude hinaus
erkennen.
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Bei der GeschoBfléchenzahl basiert der Nettowert auf die neue Definition
(nur Vollgeschosse), wdhrend der Bruttowert nach alter Definition auch die
Dachrdume miteinbezieht und samit das tatslichlich filr Wohnzwecke nutzbare
Volumen darstellt. Auf der Grundlage dieser Werte wurde ein Dichtekonzept
erarbeitet. Es wurde am 10. 9. 1991 vam Bau- und Planungsausschuf beschlos-
sen und diente als Grundlage fiir die Festsetzung im Bebauungsplan.

Das MaB der baulichen Nutzung (Festsetzung 3.a) bis d) ist mit der Grund-
fldchenzahl, der GeschoBfldchenzahl, der h&chstzul#ssigen Zahl der Vollge-
schosse sowie der h¥chstzullissigen Traufhthe bestimmt. Bel der GeschoBfl&-
chenzahl sind die Flédchen in Nichtvollgescliossen mitzurechnen {§ 20 abs. 3
BauNVO) . Die Werte sind gem. Dichtekonzept filir Teilbereiche des Geltungsbe-
reichs unterschiedlich.

Fir den uUberwiegenden Teil des Geltungsbereichs ist eine GRZ von 0,30 und
eine GeschoBflédche von 0,35 bei 6,00 m Traufhthe festgesetzt. Bei den Flach-
dach-Bungalows entlang der Richard-StrauB-StraBe ist die Traufhthe auf

3,00 m begrenzt. Von den Eigentiimern dieser Gebdude wurde gewiinscht, daB
der Bau eines geneigten Cachs m &glich werden soll (Axdichtuncsproblene beim
Flachdach) . Diesem Wunsch wurde durch die GRZ- bzw. GFZ-Festsetzung Rech-
nung getragen. Die Dachneigung wurde auf maximal ¢° begrenzt.
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Flir die Grundstiicke F1.Nr. 1878 und 1878/13 T (Neubebauung) ist die Grund-
fl¥che mit 2 010 m* auf 6 364 m* Nettobauland festgesetzt. Dies entspricht
einer durchschnittlichen GRZ 0,326 (Festsetzung 3.e). Die gem. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO hichstmgliche Grundflichenzahl von 0,8 soll eingehalten wer-
den. Die MSglichkeit, im Einzelfall von der Einhaltung dieser BSchstgrenze
abzusehen, wird durch die Festsetzung 3.a) ausgeschlossen. Die entstehende
GeschoBfliche betriigt 2 582 m?; dies entspricht einer GFZ von 0,392. Bei der
Berechnung der Geschofifliiche sind hier nur die Fl&chen in den Vollgeschos-
sen anzurechnen. Im Bebauungskonzept wurde auf eine Mischung von Wohnungs-
gréBen und -typen Wert gelegt. Deshalb entstehen 22 Wohneinheiten (2- bis
4-Zimmerwohnungen) in drei GeschoBbauten. Die TraufhShen sind mit 6,00 m
festgesetzt. Daneben entstehen 19 Wohneinheiten in Zwei-, Drei- und Vier-
spinnern. Die Traufhthe ist hier auf 3,50 m begrenzt; diese Wohmungen verfi-
gen ‘auch {iber private Girten.

Das Grundstiick F1.Nr. 1878/63 wurde als Fl&che fiir den Gemeinbedarf festge-
setzt.

ErschlieBung
a) Verkehr

Die XuBere Anbindung des Plangebiets erfolgt durch die das Gebiet um-—
schlieBenden StraBenziige, die als WohnsammelstraBen einzustufen sind. Im
Dmemmrda\einTeilderAltbebammg\mddiemtsteha\deNa;bebammg
{iber die Jdlannes_.-Bralm-St.raBe erschlossen. Um Durchgangsverkehr zu ver-
meiden und die Belastungen der Anwchner zu verringem, wird sie im Mittel-
teil stillgelegt. Die Durchfahrt filr Fahrradfahrer und FuBgédnger bleibt
bestehen; der Ausbau erfolgt so, daB im Notfall eine Befahrbarkeit fiir
Rettungsfahrzeuge gewdhrleistet ist. Die beiden StraBenstiicke minden je-
weils in eine Tiefgarage mit insgesamt 55 Pl&tzen (24 Plétze in nordwest-
licher Tiefgarage, 31 Plitze in sUd3stlicher Tiefgarage). Zusammen mit

16 offenen Stellplétzen entstehen 71 Stellplétze zur Versorgung der Neu-
bebauung (2 Stellplétze pro Haus, 1,5 Stellplitze je GeschoBwohnung) . Die
Gemeinschaf tsgrilnfl4chen stehen der Allgemeinheit zur Nutzung als Kinder-
spielplatz und Parkanlage zur Verfiigung; nicht befahrbare Wohnwege dienen
der ErschlieBung fiir FuBgénger. :
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b) Technische Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlu8 an die Wasserversorgungsan-
lagen des 2Zweckverbands zur Wasserversorgung Ampergruppe. Fir die entlang
der siidlichen Grundstiicksgrenze der Grundstiicke F1.Nr. 1878 und 1878/63
verlaufende Versorgungsleitung (DN 80) wurde ein Leitungsrecht zugunsten
des Zweckverbands festgesetzt.

Die Abwasserbeseitiqung ist geregelt durch AnschluB an das vorhandene
8rtliche Kanalnetz. Die Gemeinde Eichenau ist angeschlossen an den Ab-
wasserzweckverband Ampergruppe mit Kléranlage in Geiselbullach an der
Amper.

Die Stramversorgung ist durch AnschluB an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke gesichert.

Die Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Firstenfeldbruck.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung schiitzen in erster Linie den vorhandenen
Baumbestand. Auf dezidierte Festsetzungen wurde verzichtet, da die Bau-
grundstiicke (mit Ausnahme F1.Nr. 1878) ausreichend und vielgestaltig be-
griint sind. Die Auswahl der zuldssigen Arten beschriénkt sich auf heimische
Laub~ und Obstbdume.

Bel der Neubebauung ist eine groBe Anzahl neu zu pflanzender Biume vorgese-
hen, um die Freirdume zu gliedemn.

. Sonstiges

Da innerhalb des Plangebiets Grundwasserstrime bekannt sind, die in siid-
Nord-Richtung verlaufen, wurde fir die Neubebauung festgesetzt, daB zwischen
der sild®stlichen Tiefgarage und den Gebduden 11 - 13 ein DurchlaB vorzuhal-
ten ist, der das Grundwasser abflieBen 148t.

. Nachfolgelasten

Durch den neugeschaffenen Wohnraum wird in der Gemeinde ein Einwochnerzuwachs

von ca. 120 Persanen entstehen. Nachfolgelasten bei Infrastruktureinrichtungen
sind nicht zu emarten.ﬂgERﬂg
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