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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat von Eichenau hat am 20. 6. 1989 beschlossen, weitldufige Ortsberei-
che, die bisher noch nicht bzw. durch Baulinienpléne alteren Datums Uberplant waren,
durch die Aufstellung qualifizierter Bebauungsplzne i.S. des § 30 BauGB zu Uberpla-
nen. Die zun&chst beschlossenen Grenzen wurden am 26. 7. 1990 neu festgelegt, da
sich die urspriinglich festgesetzten Geltungsbereiche als zu groR erwiesen.

Die Gemeinde verfiigt (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Er wurde mit
Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 15. 3. 1967 unter dem Aktenzeichen Nr.
IV B 5 - 15507e 20 genehmigt und in der Fassung vom 12. 5. 1966 wirksam. Nach meh-
reren Anderungsverfahren in den darauffolgenden Jahren beschlo der Gemeinderat
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am 11. 11. 1982 die Neuaufstellung, um die vielerorts von den urspriinglichen Zielen
abgewichene Entwicklung in neue Bahnen zu lenken. Der Entwurf hat aber noch keine
Rechtskraft erlangt.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
rdumlichen Geltungsbereichs den Baulinienplan B 9 "Meisen-/Hoflacher Strafle, geneh-
migt am 28. 7. 1955, unter der Nr. 3296/55,

- Lage, Grofle und Beschaffenheit des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Gemeinde und wird von der Hoflacher Stralle im
Westen, der Roggensteiner Allee im Osten und der EulenstraRe im Siiden begrenzt. Die
mittlere Entfernung zur Grundschule und zum Sport- und Freizeitgebiet betragt in Luftli-
nie 300 m, zum Rathaus 1 200 m und zum Haltepunkt der S-Bahnlinie 4 etwa 1 800 m.
Geschéfte und Léden liegen entlang der Hauptstralle ca. 700 m entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaft eine Fliche von ca. 3,1 ha. Das Ge-
lande ist nahezu eben und iiberwiegend bebaut.

. Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans versucht die Gemeinde, dem einsetzenden
Verdnderungsdruck innerhalb des Gemeindegebiets zu begegnen sowie den vermehrt
vorgetragenen Umgestaltungs- und Erweiterungswiinschen der Anwohner zu
entsprechen.

Die intensive Nachfrage nach Wohnraum vor allem durch Ortsanséssige erfordert drin-
gend die Schaffung von Mietwohnungen und Eigenheimen. Deshalb sehen die Be-
bauungsplane lber die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung eine geddmpfte
Baurechtsausweitung vor.

Um Vorstellungen der Anwohner in bezug auf die weitere Entwicklung ihres Quartiers
sowie auf baulich-gestalterische An- und Umbauten bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans beriicksichtigen zu kdnnen, wurde im Vorfeld eine Anwohnerbefragung mit
einem Fragebogen durchgefiihrt. Die Anwohner waren aufgefordert, (iber geplante Nut-
zungsanderungen oder beabsichtigte bauliche Veranderungen ebenso Auskunft zu ge-
ben, wie eine Beurteilung des Quartiers abzugeben, seine gewiinschte weitere Entwick-
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lung und besondere Wiinsche und Vorschlige einzubringen. Die hohe Zahl der Riick-
antworten bestatigten das starke Interesse der Anwohner und den Erfolg dieser Aktion.

. Geplante bauliche Nutzung

Das gesamte Plangebiet gliedert sich wie folgt:

- Offentliche Verkehrsflche 0.25ha( 8,2 %)
- gewidmete Eigentimerwege 0,05ha ( 1,6 %)
- Nettobauland 2,80 ha (90,2 %)

Das gesamte Plangebiet ist als Reines Wohngebiet festgesetzt, um die eindeutige Do-
minanz der Wohnnutzung zum Ausdruck zu bringen und zu stérken (Festsetzung A.2).
Um die innerhalb des Plangebiets bestehenden Handwerksbetriebe nicht an ihrer be-
trieblichen Entwicklung zu hindern oder sofort aus dem Plangebiet zu vertreiben, wurde
von der Mdglichkeit des § 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht und Erweiterungen
und Anderungen der Betriebe als Ausnahme fiir zulassig erklart. Voraussetzung dafiir
ist jedoch, daB durch die Mainahmen eine Verringerung der Immissionsbelastungen
der angrenzenden Wohngrundstiicke erreicht wird.

Die heterogene Bebauungsstruktur des Plangebiets machte es notwendig, genaue Be-
standserhebungen zur Bebauungsdichte anzufertigen, um die spateren Festlegungen
zum MaB der baulichen Nutzung auf eine solide Basis zu stellen. Deshalb wurde der
Bestand in der Grundflachen- und GeschoRflichenzahl sowohl im Netto- als auch im
Bruttowert erfalt (s. Abbildung nichste Seite) und in eine Skala und in Pliane
umgesetzt.

Diese Erhebungen tragen den Verénderungen der Grundfldchen- bzw. GeschoRfls-
chenzahl-Definitionen in der neuen Baunutzungsverordnung (Fassung 1990) Rechnung.
Bei der Grundflachenzahl stellt der Bruttowert die anzurechnenden Flachen nach neuer
Definition dar. Der Nettowert zeigt nach alter Definition nur die Grundfliche des Haupt-
geb&udes. Aus der Differenz beider Werte 14Rt sich sehr gut der Grad der Versiegelung
liber das Hauptgeb&ude hinaus erkennen.

Bei der GeschoRflachenzahl basiert der Nettowert auf der neuen Definition (nur Vollge-
schosse), wihrend der Bruttowert nach alter Definition auch die Dachréume miteinbe-
zieht und somit das tatséchlich fiir Wohnzwecke nutzbare Volumen darstelit. Auf der
Grundlage dieser Werte wurde ein Dichtekonzept erarbeitet. Es wurde am 10. 9. 1991
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Das Mal der baulichen Nutzung (Festsetzung 3.a) bis d) ist mit der Grundflachenzahl,
der Geschoffldchenzahl, der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der
héchstzuldssigen Wandhdhe bestimmt. Da die GFZ-Anrechnung allein der Vollgeschos-
se angesichts der vorhandenen Vielgestaltigkeit von Bauwelse und Dachlandschaft zu
erheblicher Ungleichbehandlung fihren wiirde, wird in Festsetzung 3.b) von der Mag-
lichkelt des § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO Gebrauch gemacht und auch die Geschoffl4-
chen in Nichtvollgeschossen angerechnet, Uberlegungen, auf die Geschof¥flichenfest-
setzung zugunsten einer differenziert festgesetzten Grundfiichenzahl zu verzichten,
wurden verworfen, um bestehende Bausubstanz, die die zulissige Geb4udehéhe oft
nicht ausnutzt, weitestmdglich zu erhalten und zum Anbau anstelle des Neubaus auf
“freigemachten" Grundsticken anzuregen.

Einzelne besonders intensiv genutzte Grundstiicke, sog. "Ausreiller", wurden als stidte-
bauliche Fehlentwicklungen bei der Dichtefestlegung als Mafistab auler acht gelassen.

Fir den Bereich zwischen Finken- und Eulenstralle wird eine GFZ von 0,40, fir die
nordliche Spitze zwischen Hoflacher Stralte und Roggensteiner Allee eine GFZ von
0,45 festgesetzt. Im verbleibenden Teil des Plangebiets wird die GFZ mit 0,35 festge-
setzt. Die Grundflachenzahl ist durchweg mit 0,25, die Zah! der Vollgeschosse mit

2 Vallgeschossen, die Wandhhen mit 6,30 m festgesetzt,

Mit den Festsetzungen unter A. 4.a) wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Mit den Regelungen zur MindestgrundstiicksgréRe der Festsetzung A. 4.c) versucht die
Gemeinde einen fiir das gesamte Gemeindegebiet giiltigen Standard zu setzen und der
teilweise schon eingetretenen Entwicklung einer dichten Bebauung auf Kleinstgrund-
stiicken entgegenzuwirken.

Festsetzung 4.c) 1aBt es zu, daR der Baubestand, soweit er Abstandsflachen unter den
Vorschriften des Art. 6 BayBO hat und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen
liegt, Gber den Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich abgesichert wird und im Rah-
men des zuldssigen Nutzungsmafies einschlielllich maglicher Aufstockungen, Nut-
zungsanderungen und Dachausbauten erhalten bleiben darf. Die Gemeinde sieht die
historisch entstandenen Situationen als insoweit schiitzenswert an; dies betriftt nur die
FIL.Nr. 1992/2.

Mit den Festsetzungen A.5.a) bis g) zur baulichen Gestaltung und A.7.a) und d) ver-
sucht die Gemeinde die vielerorts gestalterisch unbefriedigenden Ldsungen vergange-
ner Jahre mit einem Gestaltungsrahmen zu begegnen, der Grundlegendes zur Dach-
landschaft, zu Wandmaterialien und Einfriedungen sowie zu Garagen festlegt, chne die
gestalterische Freiheit (ibermaRig einzuschrénken.

5. ErschlieRung
a) Verkehr

Die ErschiieBung des Plangebiets fiir den Fahrverkehr erfolgt {iber das vorhandene
Stralennetz. Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit wird sich die Gemeinde um
kleinere Fl&chenabtretungen bemiihen. Ansonsten sind keine Umbaumafnahmen
aufgenommen worden, da dies den Verkehrsberuhigungskonzepten der Gemeinde
tberlassen bleiben sollte, die naturgemaR von einer Vielzahl von Einfliissen abhin-
gig sind.

b) Technische Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung ist geregelt durch AnschluR an das vorhandene &rliche
Kanalnetz. Die Gemeinde Eichenau ist angeschlossen an den Abwasserzweckver-
band Ampergruppe mit Kidraniage in Geiselbullach an der Amper.

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz des Zweckver-
bandes der Ampergruppe gesichert.



Die Stromversorgung ist durch Anschlu an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke gesichert,

Die Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Firstenfeldbruck.

6. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grlinordnung schiitzen in erster Linie den vorhandenen Baum-
bestand und stellen auf die von der Gemeinde im Bauvollzug bisher durchgefiihrte Pra-
Xis ab. Auf dezidierte Festsetzungen wurde verzichtet, da die Baugrundstlicke ausrei-
chend und vielgestaltig begriint sind. Die Auswahl der zuldssigen Arten bei notwendig-
werdenden Pflanzungen beschrénkt sich auf heimische Laubbiume.

In der Planzeichnung sind die Baum- und Gehélzbestinde dargestellt, die nach der
Baumschutzverordnung als erhaltenswert einzustufen und die 6kologisch oder gestalte-
risch als wertvoll zu gewichten waren. Beim Zuschnitt der Bauridume wurde auf die vor-
handenen Griinbestande besonders Riicksicht genommen.

Bei einigen wenigen Grundstiicken ist der Bauraum deshalb so geschnitten, daf die
hochstzuldssige Grundfiéche nicht ausgenutzt werden kann. Die Ausnutzung der Ge-
schof¥flache ist jedoch gewdhrleistet. In anderen Fallen war es unumganglich, Griinbe-
sténde zu opfern, um eine sinnvolle Nutzung des jeweiligen Grundstiicks zu Bauzwek-
ken zu ermdglichen.

7. Nachfolgelasten

Da sich die baulichen Verdnderungen nur nach und nach vollziehen werden, ist mit
Nachfolgelasten aus &ffentlichen Einrichtungen nicht zu rechnen.

Eichenau, den ... 7,

................................................

. Blrgermeister)




