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Ausgangssituation

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Eichenau besitzt einen wirksamen Fla-
chennutzungsplan, der mit Bescheid der Regierung
von Oberbayern am 07.05.1998 genehmigt wurde.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den
Vorghaben des glltigen Flachennutzungsplanes
entwickelt und steht in Ubereinstimmung mit den
staddtebaulichen Zielen dieses Planes.

Der Aufstellungsbeschluf zu diesem Bebauungsplan
wurde von der Gemeinde Eichenau am 23.07.1998
gefaft.

Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet 1liegt am ndrdlichen Ortsrand
der bebauten Eichenau, sudlich der S-Bahnlinie
(S 4) Minchen-Geltendorf. Es grenzt im Osten an
die Olchinger- und SchillerstraPe, im Suden an den
bebauten Ortsrand. Im Norden und Westen grenzt das
Planungsgebiet an die staatseigenen Grundstucke,
die Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
kostenginstigen Wohnungsbau mit Reihenh&user und
Geschofwohnungsbauten bebaut werden sollen.

Die Fl&ache des vorliegenden Bebauungsplans B 42
Olchinger-/Schillerstrafe umfapBt ca. 00,5455 ha.



Gebietscharakter

Das zu Uberplanende Gebiet dient ausschlieflich
der Wohnnutzung. Es 1ist verkehrsm&pPig an die
StaatsstraBe 2069 angebunden, die jedoch aufgrund
der Beseitigung des hdéhengleichen Bahniibergangs im
dortigen Bereich zur GemeindestraPe zurlickgebaut
und von der restlichen St 2069 abgehdngt werden
soll. Die Erschliefung erfolgt dann {iber die Hans-
Wirner-StraPfe bzw. die StraPe Am Lichtfeld. Fuf-
ganger und Radfahrer haben auferdem unmittelbaren
Zugang zur neuen Trasse der St 2069.

Die erfaften Grundsticke sind lediglich mit einem
Einfamilienhaus bebaut. Im Suden grenzt heterogene
Baustruktur an, die aus wenigen Einzelwohngeb&u-
den, Doppelwohn- bzw. Reihenwohnhduser und Ce-
schopwohnungsbauten besteht.

Auf das Plangebiet wirken L&rmquellen ein, die aus
dem Schienenverkehr der Bahnstrecke, dem Strafen-
verkehr auf der Staatsstrafe 2069 und dem Parkver-
kehr auf den P+R-Pl&tzen am Bahnhof Eichenau her-
rihren.

AnlaPB und Aufgabenstellung

Bereits mehrfach wurde wvom Vorbesitzer der
Grundstlicke der Wunsch nach weiterer Bebauung bzw.
Aufstellung eines Bebauungsplanes seiner im Aufen-
bereich liegenden Grundstlicke F1StNrn. 1886/4, /6,
/13 und /14 an die CGemeinde herangetragen. In der
Vergangenheit wurden die Antrdge stets abgelehnt,
weil der Verlauf der St 2069 nach Erstellung der
Bahnunterfuhrung nicht endguiltig gekldrt war und
die Bebauung der Staatsgrundstlicke an der Bahn-
hofstraBe noch nicht anstand.

Inzwischen hat sich die Situation ge&ndert. Das
Planfeststellungsverfahren fir die Beseitigung des
héhengleichen Bahnlberganges ist abgeschlossen,
mit dem Bau wurde bereits begonnen. Der neue
Verlauf der Staatsstrafe sidlich der Bahnanlage
steht damit fest, ebenso der teilweise Riickbau der
St 2069 (alt).

Die noch unbebauten Grundsticke des Freistaats
Bayern, sudlich der Hans-Wirner-Strafe, sollen
nach dem Wunsch der Gemeinde einer Bebauung zuge-
fidhrt werden. Zu diesem Zweck wurde ein Architek-
tenwettbewerb durchgefihrt, aus dem das Modellvor-
haben "Kostenginstiger Wohnungsbau" hervorging.



In der Sitzung am 31. MAarz 1998 4&uPerte der
Gemeinderat den Wunsch, daPp die Grundstlcke bis
léangstens 31.12.2001 bebaut werden.

Da nicht auszuschlieBen ist, daPp bei einer Be-
bauung der Staatsgrundstlicke flUr die Grundstilik-
ke F1lStNrn. 1886/4, /6, /13 und 1886/14 die
Regelungen des § 34 BauGB anzuwenden sind, was
erfahrungsgemaB erhebliche Schwierigkeiten in der
Anwendung bereitet, sollte die Bebauung der
Grundstucke Uber einen Bebauungsplan geregelt
werden.

Der Gemeinderat beschlof deshalb am 23.07.1998,
zur Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung fur

die Grundstlcke F1StNrn. 1886/4, /6, /13 und /14,
einen Bebauungsplan aufzustellen.

IT. Planungsziele und stddtebauliches Konzept

1. Art und Map der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend seiner ange-
dachten Nutzung als Wohngebiet ausgewiesen. Auf-
grund der Vorbelastungen durch die Schallemissio-
nen von Bahn, Parkplatz und StaatsstraBe wird All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit dem MapB der
baulichen Nutzung orientiert sich das Plangebiet
an die umliegende vorhandene bzw. geplante Be-
bauung.

2. Bebauungsstruktur

Es werden Reiheneigenheime 1in kosten- und fl&-
chensparender Bauweise erstellt. Jede Wohneinheit
verflugt Uber einen privaten Gartenanteil auf
der Sud-/Stdwestseite. Zu lange Bauzeilen sollen
vermieden werden, was konsequent auch bei den
aus Schallschutzgrinden an den norddstlichen Rand
des Baugebiets verlagerten Garagen/Carports umge-
setzt wird. Es entsteht dadurch eine weitgehend
autofreie Siedlung mit wirksamer Grinvernetzung
der privaten Gartenbereiche, auch zur vorhandenen
Randbebauung hin, sowie zum &ffentlichen Raum der
angedachten Bebauung im Norden und Westen.



Stadtebauliche Gestaltung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden auf das
Wesentliche beschrénkt. Durch eine Reihe von Ge-
staltungsfestsetzungen sollen Mafstdblichkeit, Ab-
lesbarkeit einfacher Baukdrper sowie die Anpassung
an die umliegende vorhandene und geplante Bebauung
gesichert werden.

Naturschutz, Grlnordnung

Das Plangebiet kann in eine &stliche Teilfléche,
die derzeit als Privatgarten genutzt wird, und in
eine westliche Teilfl&che, auf der sich eine Rude-
ralflache befindet, gegliedert werden.

Im Bereich der Privatgdrten sind artenarme inten-
siv gepflegte Rasenfldchen, Gebiisch- und Baumgrup-
pen zu finden.

Bei der Ruderalfldche im westlichen Teil des Plan-
gebiets handelt es sich um eine nédhrstoffreiche,
artenarme Flache, auf der zwei aus alten Weiden-
baumen bestehende Gehdlzgruppen stocken.

Die Ruderalfléche, ist ebenso wie die Rasenfl&chen
der Privatgarten, nur von geringer Bedeutung fur
den Naturschutz. Der auf dem Grundstick stockende
Baumbestand kann nur teilweise als schiitzenswert
bezeichnet werden.

Der Baumbestand des Gartengrundsticks besteht
hauptsachlich aus Birken, die sich zum Teil in ei-
nem schlechten Gesundheitszustand befinden. Beina-
he alle Birken sind an der Obergrenze ihrer natuir-
lichen Alterserwartung unter den gegebenen Stand-
ortbedingungen angelangt. Die im Baumbestandsplan
eingezeichnete Esche, der Ahorn und die Linde an
der Westgrenze des Gartengrundstiicks fallen noch
nicht wunter den Schutz der gemeindlichen Baum-
schutzverordnung. Die Weiden im Bereich der Rude-
ralflache weisen zum Teil abgestorbene Kronenpar-
tien und Faulstellen im Stammfufbereich auf.

Der vorhandene Baumbestand steht einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und der geplanten fla-
chensparenden Bebauung mit Reihen- und Doppelhdu-
sern, die einen sparsamen Umgang mit der Ressource
Boden gewdhrleisten, entgegen. Die Baume der Baum-
gruppen sind in engem Stand miteinander aufgewach-
sen und bilden einen zusammenh&ngenden Bestand.



Einzelne Exemplare dieser Gruppen stehen zu las-
sen, wlirde bedeuten, daB diese B&aume plétzlich
einem ungewohnten Winddruck ausgesetzt wdren, wo-
durch sich das Versagungsrisiko erheblich erhdhen
wlrde. Der Baumbestand soll, um einerseits eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung zu ermdgli-
chen, andererseits, um eine Gefdhrdung der zu-
kinftigen Geb&ude durch freigestellte Baume auszu-
schlieBen, vollstandig beseitigt werden.

Insgesamt kann dem Plangebiet, abgesehen von
dem vorhandenen Baumbestand, nur eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung zugesprochen wer-
den. FuUr den vorhandenen teilweise schltzenswerten
Baumbestand kann durch die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorgesehenen Neupflanzungen in aus-
reichendem Maf Ersatz geschaffen werden. Die um-
fangreichen BepflanzungsmaBfnahmen fihren zudem zur
Integration des Neubaugebiets in das Orts- und
Landschaftsbild.

Dem Ziel, sparsam mit dem Grund und Boden umzuge-
hen, wird bereits durch die geplante fldchenspa-
rende Bebauung mit Reihen- und Doppelhdusern ent-
sprochen. Es wurde zudem darauf geachtet, dap moég-
lichst wenig Fl&che im Baugebiet versiegelt wird
und, soweit als méglich, durchléssige Beldge ver-—
wendet werden.

Die Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen
des Schutzguts Boden wird durch die sorgfdltige
Trennung von Ober- und Unterboden und die sachge-
mafe Lagerung erreicht. Abgetragenes Bodenmaterial
ist - sofern méglich - wieder einzubauen.

Durch die vorgesehenen MaPBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen und die
umfangreichen Ersatzpflanzungen wird den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
ausreichendem MaPf Rechnung getragen. Auf die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung kann somit verzichtet werden.

Technische Erschliefung und Versorgungseinrich-
tungen

Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht dar-
gestellt. Freileitungen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Diese wirden das Ortsbild auch empfind-
lich stéren.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind deshalb unter
dem Geldnde zu flUhren.



Im Ubrigen ist die Stromversorgung gesichert durch
Anschluf an das Versorgungsnetz der Isar—-Amper-
werke.

Die Abwasserversorgung ist geregelt durch Anschlup
an das vorhandene 6rtliche Kanalnetz. Die Gemeinde
ist angeschlossen an den Abwasserzweckverband Am-
pergruppe mit Klaranlage in Geiselbullach an der
Amper.

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene
Versorgungsnetz des Zweckverbandes der Ampergruppe
Olching gesichert.

Die Gasversorgung ist gesichert durch vorhandene
Gasleitungen der Stadtwerke Minchen. Allerdings
ist geplant, den Warmebedarf Uber das Blockheiz-
kraftwerk, das im Zusammenhang mit dem kostengin-
stigen Wohnungsbau im Plangebiet B 1 Hans-Wirner-
Strafe Sud errichtet wird, zu decken.

Die Mdllabfuhr erfolgt durch den Landkreis Flr-
stenfeldbruck.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist stark belastet durch die nahe-
gelegenen Bahnanlagen und die teilweise anliegende
St 2069 (Olchinger-/SchillerstraBe). Dem wird ei-
nerseits durch die Anordnung der Garagen und die
Zuordnung der Raume in den einzelnen H&usern ent-
gegengewirkt. Zum anderen ist auf die schalltech-
nische Vertraglichkeitsuntersuchung der Akustik
Sid GmbH, Munchen, Projekt-Nr. 5198/2 vom Februar
1999 bei der Bauausfihrung Rucksicht zu nehmen.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine
Neuaufteilung der Grundstlicke erforderlich. Da
alle Grundstucke im Eigentum der Baugenossenschaft
stehen, und die Wohngebdude durch die Baugenossen-
schaft schlisselfertig erstellt werden, erfolgt
die Neuaufteilung problemlos nach Abschlup der
Baumafnahmen.

Verkehrserschliefung

Durch die Verlegung der Staatsstrafe 2069 verliert
die alte Trasse, an die das Plangebiet grenzt, ih-
re Bedeutung als Staatsstrafe. Sie wird im betref-
fenden Bereich zurlckgestuft =zur Gemeindestrafe
und, sowelit sie zur Anbindung des Plangebiets an
das Ubrige Strafennetz der Gemeinde nicht bendtigt
wird, zurlUckgebaut.



Die Herstellung der Erschliefungsanlagen wird
vollsténdig der Baugenossenschaft Ubertragen. Nach
Fertigstellung Ubernimmt die Gemeinde die &ffent-
lichen Erschliefungsanlagen in ihr Eigentum und
ihre Unterhaltung und erstattet 10 % des Erschlie-
Bungsaufwandes. Grundstlcksfldchen werden unent-
geltlich Ubereignet.

IITI. Stadtebauliche Daten

Flache des Gesamtumgriffs ca. 5.455 m?

Nettobauland (Flédche aller Baugrund-

stlicke) ca. 4.410 m2
Zulassige BruttogeschopBflé&che ca. 3.264 m?
Durchschnittliche GFZ
nach Planumsetzung (vom Bruttobauland) ca. 0,598
Anzahl der Wohngebdaude 21 stick
Anzahl der Garagen/Carports 26 Stuck
Anzahl offene Stellpléatze 16 Stick
Eichenau, den 05.08.1999 Eichenau, den 071.03.1J33
Entwurfsverfasser: Gemeinde Eichenau
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