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1. Anlass

Die Gemeinde Eching/Ndb. beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungs- und Griinordnungsplans.
Das 926 mz2 grof3e Planungsgebiet liegt am Rande einer bisher noch unbebauten Freiflache innerhalb
der Ortslage Weixerau in der Gemeinde Eching/Ndb. im Landkreis Landshut.

Nach Westen wirde der in Aufstellung befindliche Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Steinfeld IlI* an
das Planungsgebiet anschliel3en, hier letzter Planstand Entwurf vom 07.05.2012. Von dem damals
25.737 m2 umfassenden Geltungsbereich werden nun 926 m2im Vorgriff mit einer Wohnbebauung eines
Einzelhauses umgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt Uber die sidlich des Planungsgebiets bestehende
StralRe ,Am Steinfeld”.

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine Parzelle mit Einzelhausbebauung vorgesehen.
Die Wandhohen werden auf 7,0 m begrenzt. Als Haustyp werden zwei Vollgeschosse mit einem 7-25°
geneigten Satteldach vorgesehen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan vom 30.10.1981 ist der Geltungsbereich bereits als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan entwickelt sich daher aus dem
Flachennutzungsplan.

2. Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und Griinordnungsplans ,Steinfeld 1V* betragt 926 m2. Das
Planungsgebiet zahlt zur Ortslage Weixerau in der Gemeinde Eching/Ndb. am siidwestlichen Rand des
Landkreises Landshut bzw. des Regierungsbezirkes Niederbayern. Die Stadt Landshut ist Uber die in
120 m im Suden verlaufende BundesstraBe B 11 in 7 km im Nordosten erreichbar.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache der FI.Nr. 752/3, Gemarkung Kronwinkl, und liegt mitten

im Ortsteil Weixerau und stellt das Osteck einer 2,57 ha grol3en, bisher nicht bebauten Freiflache im

Siedlungsbereich dar (sog. AuRenbereich im Innenbereich). Der Geltungsbereich wird wie folgt um-

grenzt:

im Norden: Wohnbebauung, FI.Nr. 752,

im Westen: Freiflache, Intensiv-Grunland, FI.Nr. 753 und FI.Nr. 752/3 Tfl.,

im Suden: StralRenbebauung, Am Steinfeld FI.Nr. 754/8

im Osten:  StralRenbebauung, Weixerauer StralRe mit Verlauf Richtung Siiden zu Briicke tber B 11,
Gemarkung Kronwinkl. FL.Nr. 754/5

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich Wohnbebauung, darauf folgt die Fischerstral3e — Richtung
Osten Weixerauer StraRe genannt —und nordlich eine einzeilige Wohnbebauung im Ubergang zur freien
Landschaft. Ab ca. 300 Metern Entfernung erstreckt sich im Norden der grof3flachige Echinger Stausee.

Im Westen erstreckt sich eine grolRe Freiflache mit Griinlandnutzung.

Im Osten grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich eine Bushaltestellte mit Parkbucht und einem hol-
zernen Bushaus sowie mit einem schmalen Gehweg an. Die Weixerauer StralRe schliel3t ebenfalls im
Osten an den Geltungsbereich an und trennt diesen von weiterer Wohnbebauung im Sidosten sowie
einem Grundstick FI.Nr. 752/2, welches aufgrund von Hochwassergefahrenflachen nicht fur eine Be-
bauung geeignet ist.

Im Suden grenzt die StralBe ,Am Steinfeld“ an und anschlieBend Wohnbebauung. Somit wird der Gel-
tungsbereich zu drei Seiten von Wohnbebauung umschlossen.

Das bestehende Gelénde des Bereichs fallt laut Hoéhenlinien im BayernAtlas von Suden mit 405 miUNN
nach Suden bis 403,75 miNN um 1,25 m ab.

Die Autobahn A 92 verlauft ca. 1 km westlich des Geltungsbereiches und die Ausfahrt 11 ,Moosburg-
Nord“ ca. 1 km sudwestlich, welche man Uber die in 120 m nahe gelegene Bundesstraf3e B 11 erreicht.
Im Sudosten verlauft die Weixerauer Stral3e Richtung Bundesstrale B 11 und fihrt mittels Briicke dar-
Uber. Bis zum Brickenbauwerk wird die bis zu 5,0 m hohe Auffahrrampe durch einen ca. 10 hohen
Gehdlzbestand aus Eschen, Hainbuchen, Spitz-Ahorn und Linde gepragt.

Das Planungsgebiet zahlt naturraumlich noch zur Einheit 051-A ,Minchener Ebene” der Isar-Inn-Schot-
terplatten. Nordlich der Fischerstral3e bzw. Weixerauer StralRe beginnt die naturrdumliche Einheit 061
.Unteres Isartal“. Die potentielle natirliche Vegetation ist hier das ,Feldulmen-Eschen-Auenwald mit
Grauerle im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald“. Der Geltungsbereich iberschneidet sich
nicht mit einem Schutzgebiet gemal 88 23-30 BNatSchG oder einem europaischen Schutzgebiet nach
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§ 32 BNatSchG, allerdings beginnt in rund 280 m Entfernung im Norden das etwa 590 ha grol3e Natur-
schutzgebiet ,Vogelfreistatte Mittlere Isarstauseen®, das flachengleich als Vogelschutzgebiet (SPA-
Gebiet) ausgewiesen ist.

3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023 vom 01.06.2023) weist darauf hin, dass die Zersiede-
lung der Landschaft zu vermeiden ist (Grundsatz 3.3), dass auf das charakteristische Orts- und Land-
schaftshild geachtet wird (Begriindung zu Grundsatz 5.1.) und Neubauflachen mdglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten (Ziel 3.3) ausgewiesen werden. Die Innenentwicklung ist zu starken
(Ziel 3.2). LEP 3.1 (G) ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertiicksichtigung des demographischen Wan-dels und
seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Star-
kung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume aus-gerichtet werden. Flachen- und energiespa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden.”

- LEP 3.2 (2) ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen.”

- LEP 3.3 (G) ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.”

- LEP 3.3 (Z2) ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.®

In der Strukturkarte ist die Gemeinde Eching/Ndb. als Allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Die Stadt

Landshut ist als Oberzentrum ausgewiesen und das Stadtgebiet Landshut sowie die nérdlich angren-

zenden Gemeinden (Altdorf und Ergolding) als ,landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen®.

Im Regionalplan der Region 13 Landshut (Stand 03.02.2017) werden fur das Planungsgebiet keine
Zielsetzungen genannt. Laut Karte 3 — Landschaft und Erholung — liegt der Geltungsbereich in keinem
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das nachste Landschaftliche Vorbehaltsgebiet. (Nr. 5 ,Miinchner
Schotterebene mit stidlichen Isarleiten®) beginnt sich ca. 390 m siiddstlich des Geltungsbereiches.

Ausgangsbasis ist der wirksame Flachennutzungsplan vom
30.10.1981, Verfasser Ingenieurbiiro Kritschel Stadtebauliche Pla-
nungen / ErschlielBungsplanungen, 84034 Landshut. Der Flachen-
nutzungsplan stellt den gesamten Geltungsbereich als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) bestehend in hellorange dar. Auch im Si-
den und Westen grenzen Allgemeine Wohngebiete an.

Ostlich des Geltungsbereichs wird im Flachennutzungsplan ein
Mischgebiet (MI) in dunkelrot dargestellt. Auch im Norden und
Nordwesten grenzen Mischgebiete an.

Die Freiflachen an der Westseite des Geltungsbereiches sind
| ebenfalls bereits als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im
Siuden grenzt die StralRe ,Am Steinfeld® in gelb an.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
wirksam seit 30.10.1981.

4. Stadtebauliche Aspekte und Zielsetzung

4.1 Anwendung des § 13a BauGB
Einbeziehung von AuRBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Das Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Gemeinde Eching/Ndb. angewandt. Nachstehende Ge-

sichtspunkte rechtfertigen die Verfahrensdurchfihrung nach § 13a BauGB.

1. Der Geltungsbereich schlie3t im Zusammenhang an bebaute Ortsteile an. Im Baugebiet wird aus-
schlie3lich Wohnbebauung ausgewiesen.

2. Die festgesetzte Grundflache liegt unter 20.000 m2 (vgl. Geltungsbereich 926 m2).

3. Die Planung fallt nicht unter die Vorhaben, deren Zulassigkeit eine Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht erfordern.
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4. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB. Eine entsprechende Bestandsaufnahme und Bewertung wird als gesonderter
Bestandteil der Begriindung ,Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB* (16 Seiten)
beigefugt.

Es erfolgt keine Umweltprifung. Gemal 8 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Es ist kein Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten. GemaR § 13 Abs. 2 Satz 4
BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne
des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsre-
gelung gemal § 1la Abs. 3 BauGB ist daher nicht anzuwenden.

Die als Anlage beigefiigten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind Be-
standteil dieser Begriindung (16 Seiten). Hierin enthalten sind eine detaillierte Bestandsaufnahme mit
einer separaten Skizze Bestandssituation M 1 : 500, eine tabellarische Ubersicht der Schutzgiiter ein-
schlie3lich einer Abschéatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) in Form einer
sog. Relevanzprifung.

4.2 Planungserfordernis

Die Gemeinde Eching/Ndb. strebt mit der vorliegenden Bauleitplanung eine Deckung des Wohnraum-
bedarfs der ortsansassigen Bevolkerung an. Hierzu wird kleinflachig ein artenarmes Intensiv-Grinland
im Ortsteil Weixerau tberplant.

Diese Flache liegt bisher nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Der Geltungsbereich
rickt von der Flursticksgrenze um 4 m zuriick. Auf diesem Streifen besteht somit die Mdglichkeit fur
eine ErschlieBungsstral3e fur eine denkbare Erweiterung des Baugebiets Richtung Westen, siehe auch
in Aufstellung befindliche Bauleitplanung ,Am Steinfeld 111, zuletzt Planstand Entwurf vom 07.05.2012

Der Bebauungsplan und Grinordnungsplan weist innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke
nach. Er leistet die Grundlage fir die erforderlichen ErschlieBungskosten.

m Begrindung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist hierbei die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich

genutzter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Entwicklung

zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und an-

dere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fur Eching/Ndb. liegt bisher noch kein Baulticken-

kataster vor. Ein sog. ,Vitalitdtscheck” wurde bisher noch nicht beauftragt.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine kleinflachige Uberbauung einer weit un-

terdurchschnittlich ertragreichen landwirtschaftlichen Nutzflache mit einer Griinlandzahl 28 (vgl. Land-

kreis-Durchschnitt 49) im Innenbereich. Der Belang eines Beitrags zur Deckung des Wohnraumbedarfs

fur die ortsansassige Bevoélkerung wird aufgrund folgender Gesichtspunkte hier héher gewichtet:

= Umsetzung einer kleinflachigen Bebauung im Innenbereich im Sinne des Ziels Innen- vor Aul3enent-
wicklung,

= auf eine Minimierung der ErschlieBungsflachen, wird gezielt hingewirkt, auch kann vorhandene Inf-
rastruktur (StralRe am Steinfeld, Spartenanschliisse) genutzt werden.

= zudem werden die Gebote der folgenden Aspekte erfilllt: der Regelung des Wasserabflusses, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Orts- und Landschaftsbildes.

Zusammenfassend stellt das Baugebiet nach stadtebaulichen Gesichtspunkten eine sinnvolle bauliche

Entwicklung dar (siehe auch Kapitel 4.3).

4.3 Stadtebauliche Griinde

Ziel der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Eching/Ndb. ist ein moderates Wachs-
tum mit Starkung der Wohnqualitét im Bereich Weixerau der Gemeinde Eching/Ndb., gerade auch fur
junge, ortsansassige Familien. Im vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichtspunkte
fur eine besonders hohe Eignung als Wohngebiet:

- Uberplantes Gebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als WA ausgewiesen,
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- angrenzende bestehende Siedlungsgebiete mit vorhandenen ErschlieBungsanlagen, insbesondere
vorhandene Leitungstrassen,

- gute Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten oder der Arztpraxis im Stidwesten des Geltungsbe-
reichs mit dem Rad (ca. 5 min ). Grundschule, Sportflachen, Kirche und Friedhof in Kronwinkl sind
nach Querung der B 11 Uber die nahe gelegene Briicke mit dem Rad in ca. 3 min erreichbar.

- verkehrsgiinstige Lage, insbesondere durch die Nahe zur Bundesstra3e B 11 sowie zur Autobahn-
auffahrt auf die A 92 Miinchen - Deggendorf (Erreichbarkeit des Flughafen MUC Il in ca. 20 min und
der groRen Arbeitsplatzangebote in Landshut, Freising und Munchen).

Die Vorgaben zur Bebauung und den Haustypen orientieren sich an den tblichen Festsetzungen zu Art
und Maf3 der baulichen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten in der Gemeinde Eching/Ndb. bzw.
am in Aufstellung befindlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Steinfeld 111%, letzter Planstand Ent-
wurf vom 07.05.2012. Der grof3ziigige Parzellenzuschnitt liegt allerdings bei 926 mz.

5. Wesentliche Planungsinhalte
5.1 Wohnbebauung

m Art und Maf der baulichen Nutzung, Dachraumgestaltung

Um eine landschaftliche Einbindung sicherzustellen, werden die baulichen Anlagen im Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO mittels Baugrenzen und einer traufseitigen Wandhéhe von maximal
7,0 m, gemessen Uber natlrlichem Gelande in der Mitte der Fassade definiert, siehe Planzeichen 5.3.
Zudem werden eine Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZz) von maximal 0,8 festgesetzt. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
sind ausgeschlossen.

Im Geltungsbereich wird eine schlichte zweigeschossige Einzelhausbebauung mit Satteldach ge-
plant. Es sind bis zu zwei Vollgeschosse sowie maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebéude zu-
lassig (vgl. Planzeichen 2.1 und textliche Festsetzung 0.3.1).

Die Dachneigung der Wohngebaude ist zwischen 7° und 25° vorgegeben. Die Deckung ist mit natur-
roter bis rotbrauner, grauer oder anthraziter Farbe konkretisiert. Auch eine Dachbegriinung ist zulas-
sig. Die Vorgaben zur Geb&audegestaltung orientieren sich an den ublichen Festsetzungen zu Art und
MalR der baulichen Nutzung, die Baukdrper sind in klarer Form, ohne Vor- und Rickspriinge zu gestal-
ten. Dachubersténde sind bei den Wohngebauden auf maximal 60 cm (Ortgang) bzw. 80 cm (Traufe)
beschrankt.

Garagen sind mit maximal 3,0 m Wandhoéhe Uber StralRenoberkante zuldssig und missen in ihrer ge-
samten Lange und Breite mit einer wasserdurchlassigen Bodenbefestigung ausgefuhrt werden. Es gilt
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und Griinordnungsplans die jeweilige Satzung der Ge-
meinde Eching Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen. Je Wohneinheit sind bei Einfamili-
enhéusern mind. 2 Stellplatze oder Garagen nachzuweisen.

m Gelandeverlauf
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von maximal 0,50 m zul&ssig.

m Erneuerbare Energien

Der Einbau von Solaranlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist erwiinscht. Die thermische Nutzung
der Erdwéarme ist mdglich, im offenen System Uber eine Grundwasserpumpe oder im geschlossenen
System Uber Erdwarmekollektoren. Fir Anlagen grofRer 50 kW ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich.

m Versiegelung und Niederschlagswasserbeseitigung

Versiegelte Flachen sind zu minimieren. Versickerungsfahiges Oberflachenwasser von Dachflachen
bzw. Hofflachen ist auf den jeweiligen Grundstlcken in geeigneten baulichen Anlagen bzw. in Pflanz-
flachen zu versickern. Auf die gemeindliche Entwésserungssatzung wird Bezug genommen.

5.2 ErschlieBung

Die Erschliel3ung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt von Siiden tiber die bereits bestehende Stralie
-Am Steinfeld“. Es wird von keinen weiterfiihrenden verkehrlichen Auswirkungen durch die Wohnbe-
bauung, maximal zwei Wohneinheiten, ausgegangen.
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Ebenso kénnen entsprechend dem Rahmen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Eching Stellplatze im
Geltungsbereich nachgewiesen werden (vgl. Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen deren Ab-
|I6sung der Gemeinde Eching vom 21.07.2017).

5.3 Grinordnerische Aspekte

Ziel der grinordnerischen Festsetzungen ist eine mdoglichst gute Einbindung des Baugebiets in die
Landschaft und ein Achten der Ortsrandlage Die charakteristischen Elemente des Naturraumes mit den
weitlaufigen Hopfengéarten werden hierbei beachtet. Der hohen Flexibilitat innerhalb der Parzelle und
Baugrenze stehen einige wesentliche Festsetzungen zur Griinordnung, hier 0.7.1, 0.7.2,0.7.3und 0.7.4
gegeniber.

Gleichzeitig wird das Schutzgut Wasser durch gezielte Sammlung, Ruckhaltung und nach Méglichkeit
Versickerung des Dach- und Oberflachenwassers innerhalb des Baugebietes und die Minimierung der
versiegelten Flachen gewidrdigt. Hierbei sind folgende Planungsgrundséatze verfolgt worden:

= differenzierte Gebaudestellung (Anordnung der Baugrenzen) und Definition der Wandhdhen, u. a.)
(siehe Planzeichen 3.3 und 5.3 sowie siehe textliche Festsetzungen unter 0.3.4.1 und 0.5.2.),

= schlichte Baukorper, zweigeschossig mit Satteldach, Dachbegrinung zulassig,
= Beschrankung der Aufschittungen und Abgrabungen auf max. 0,50 m (textliche Festsetzung 0.4),

= Festsetzung wasserdurchlassiger Belage bei Grundstiickseinfahrten und Stellplatzen, nicht ein-
zufrieden (siehe Planzeichen 1.5.4 und textliche Festsetzung 3.6.2),

= keine Einfriedung privater ErschlieRungsflachen bzw. Grundstiickseinfahrten (siehe Planzeichen
1.5.4) und Kleintierdurchlassigkeit der Zaune (siehe textliche Festsetzung 0.7.3),

= Verpflichtung eines Nachpflanzgebotes mit Angabe der Qualitdten (siehe textliche Festsetzung
0.7.2),

= Verwendung von ausschlie3lich standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen und autochtho-
ner Herkunft der Herkunftsregion 6.1 Alpenvorland (= aut-09.00 EAB) gema&R entsprechender Ar-
tenliste, (siehe textliche Festsetzung 0.7.4)

m Raumkonzept — Eingriinung und Baumpflanzungen im Wohngebiet —

Die Einbindung der Gebaude in die Landschaft wird hier durch deren Situierung und durch den geplan-
ten Hausbaum im Norden des Grundstlicks geleistet, siehe Planzeichen 4.3. Entsprechend der Arten-
liste ist innerhalb des Grundstiickes die Baumart Feld-Ahorn, Hochstamm H 4xv StU 20-25, gemal
textlicher Festsetzung 0.7.1.1 zu pflanzen.

Dartberhinaus definiert die Artenliste gemaR textlicher Festsetzung 0.7.1.1 insbesondere das Arten-
spektrum fur Einfriedungen. Erganzend sind in der Begriindung auf der Seite 10 weitere Arten fir frei-
willige Gehdlzpflanzungen zusammengestelit.

Die Grenzabstande zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld sind ausreichend gewurdigt,
insbesondere im Hinblick auf eine moégliche Verschattung (2 m Abstand zum ersten Strauch) und die
Auswirkungen des Laubfalls.

Bei Baumpflanzungen wird auf die Hinweise im “Merkblatt GUber Bd&ume, unterirdische Leitungen und
Kanéale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richt-
linie GW125 verwiesen. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse der Stromleitungen gepflanzt werden.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
SchutzmaRnahmen durchzufiihren.

m Flachenversiegelung

Die Belagsflachen in den Hausgérten sollten auf das Mindestmal3 begrenzt werden. Die Garagenzu-
fahrten sind zwingend in wasserdurchlassiger Bauweise auszubilden (vgl. textliche Festsetzung 0.5.3).

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915
Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafRen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen (siehe LfU-Merkblatt "Umgang mit humusreichem
und organischem Bodenmaterial).
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6. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich befindet sich kein Wasserschutzgebiet (WSG) und kein amtliches Uberschwem-
mungsgebiet HQ100. Dieses beginnt allerdings unmittelbar nérdlich und dstlich auf den benachbar-
ten FL.Nrn. 752 und 752/2, siehe Darstellung in der Skizze Bestandssituation M 1 :500. Die Hochwas-
sergefahrenflachen HQexrem beginnen im Norden ab 4 m Abstand, die Hochwassergefahrenflachen
HQ100.in knapp 9 m Abstand. Der Geltungsbereich liegt jedoch nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Nordlich, in ca. 570 m verlauft der Mittlere-Isar-Kanal und in 740 m Entfernung die Isar. Beide flieRen in
Richtung Nordosten. Lediglich der Mittlere-Isar-Kanal flie3t durch den Echinger Stausee. Der Aubach
flieRt ca. 130 m in Maandern im Norden und Osten Richtung Stausee und miindet in ca. 670 m in diesen.
Die Kleine Sempt fliel3t 160 m nordwestlich.

Es ist von einem Grundwasser-Flurabstand von ca. 3 m unter Gelandeoberkante auszugehen. Daher
wird mit dem textlichen Hinweis 0.6.2 auf eine wasserdichte Ausfihrung der Keller als sog. ,wei3e
Wanne* hingewiesen.

Ebenfalls weist das Wasserwirtschaftsamt Landshut mit Schreiben vom 19. Mai 2023 auf folgendes hin:
Durch das geplante Einzelbauvorhaben mit Errichtung einer weil3en Wanne wird auf das Grundwasser
eingewirkt (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen nachteilige Folgen fur das Grund-
wasser oder fur Dritte entstehen. Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten Malihahmen stellt
grundsatzlich einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar.
Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln

Weiterhin wird auf das Thema wassersensible Siedlungsentwicklung hingewiesen, hier auf die Bro-
schire des Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz https://www.stmuv.bayern.de/the-
men/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm. Mdglichkeiten hier-
zu sind ein ausreichend hoher Anteil an Griunflachen, ggf. die Planung von Wasserflachen und die Be-
riicksichtigung von Auswirkungen moglicher Starkregenereignisse (Uberflutungsnachweis).

Niederschlagswasser kann erlaubnisfrei versickert werden, wenn die Voraussetzungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) erfillt sind und die fachlichen Vorgaben der zugeho-
rigen technischen Regeln (TRENGW) eingehalten werden. Andernfalls muss fur die Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt beantragt wer-
den (8§ 8i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG). Weitere Empfehlungen zur Regenwasserversickerung sowie
Gestaltung von Wegen und Platzen enthalt der Praxisratgeber des Landesamtes flr Umwelt "Regen-
wasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber fir den Grundstiickseigen-
timer*, Hrsg. Bayer. LfU, Augsburg, 2015, 58 Seiten.

7. Ver- und Entsorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbautra-
ger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der BaumalRnahmen
im Planbereich friihzeitig — mindestens 3 Monate — vor Baubeginn den Spartentragern schriftlich mitge-
teilt wird.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird vom Zweckverband zur
Wasserversorgung der Isar-Vils-Gruppe sichergestellt. Es sind bereits Lei-
tungstrassen im Umfeld vorhanden, siehe Abbildung rechts.

Elektroversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tiber die Bayernwerk Netz GmbH.

Gasversorgung

nicht vorhanden

Fernwarme

nicht vorhanden 2 \
/‘,‘)/‘i G ah B R i

Fernmeldeanlagen Lageplan mit Leitungstrassen

Leitungstrassen im Umfeld vorhanden, siehe Abbildung rechts. blau = Wasser, pink = Telekom


http://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsent
http://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsent
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Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die Klaranlage wurde nach Aussage der Gemeinde
Eching/Ndb. vom 27.07.2022 auf 9.999 EW umgebaut. Es sind somit ausreichend Kapazitaten vorhan-
den.

Abfallbeseitigung
Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass getrennt gesam-
melte wiederverwertbare Abfallstoffe (wie z. B. Altglas, Altpapier, Kleidung etc.) tiber die im Gemeinde-
gebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden mussen. Aus
Grunden der Mullvermeidung und der naturlichen Ruckfiihrung sollten kompostierbare Abfélle auf dem
eigenen Grundstuck kompostiert werden. Grundsétzlich sind die Eigentumer verpflichtet den Restmdill
bzw. die Gelben Sécke gemal der Satzung der Gemeinde Eching zu entsorgen.

8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind insbesondere die
Auswirkungen auf néchstgelegene Siedlungsbereiche zu berucksichtigen, hier allgemeine Wohngebiete
(WA) geméaR Flachennutzungsplan anschlie3end. Im Nordwesten schlief3t in 180 m Entfernung die Hof-
stelle der Fischerei Gumberger an. Im Sidosten in ca. 120 m Entfernung verlauft die Bundesstralle
B11.

Nach Westen wiirde der in Aufstellung befindliche Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Steinfeld 111 an
das Planungsgebiet anschliel3en, hier letzter Planstand Entwurf vom 07.05.2012.

Die néchstgelegenen Wohnhéauser befinden sich nordlich, stidlich und &stlich. Da im unmittelbaren Um-
feld ausschlie3lich Wohngebaude bestehen, sind keine Konflikte zu erwarten.

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer ord-
nungsgemalfen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen die Anlie-
ger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist), Staubimmissionen (Ernte, Trockenheit)
und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Diese Immissionsbelastung kann auch
an Wochenenden, Feiertagen oder in den Abendstunden anfallen.

Die Gemeinde Eching/Ndb. hat die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe gepriift. Es liegen keine
Tierhaltungen in der Umgebung vor. Zu nennen ist der Fischereibetrieb Gumberger in 180 m Entfernung
im Nordwesten.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

(] Altlasten
Das Altlastenkataster wurde nicht Uberprift.

(] Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Dies erfolgt wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der siedlungsginsti-
gen Topographie des Planungsgebietes im Isartal. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wei-
tere Bodendenkmaler zu vermuten. Mit dem Schreiben P-2012-1619-1_S2 vom 23.04.2012 wurde vom
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege bereits fur das geplante Baugebiet ,Steinfeld 11I“ auf diesen
Umstand hingewiesen sowie auf die Notwendigkeit eines denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens ge-
maf Art. 7.1 BayDSchG

Untere Denkmalschutzbehdrde ist das Landratsamt Landshut.
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10. Flachenbilanz

| Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen Flache in m2 in %
Allgemeines Wohngebiet gesamt 926 m? 100,0
(= private Grundstiicksflache)

Umgriff Baugrenze Hauptbaukorper 156 m2

Umgriff Baugrenze Garage 63 m?

private ErschieBungsflachen 144 m2

nicht tberbaubare Grundsticksflache 563 m?

Geltungsbereich gesamt 926 m? 100,0
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Anhang zur textlichen Festsetzungen Punkt 0.7.4

n Geholzspektrum zur Auswahl fur weitere Pflanzungen in den Hausgéarten
(freiwillig)

Hausb&ume
Pflanzqualitét:

Acer campestre ,Elsrijk*

Carpinus betulus
Crataegus x prunifolia
Juglans regia

Malus sylvestris
Malus domestica
Prunus avium "Plena’
Prunus avium

Prunus padus

Prunus domestica
Pyrus communis

Kleinkronige Badume

Crataegus x prunifolia
Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

d.h. mittelgrof3e B&aume,

H 3 x verpflanzt, StU 14-16
Feld-Ahorn

Hainbuche
Pflaumenblattriger Wei3dorn
Walnuss

Holz -Apfel

Apfel in Sorten

Gefillte Vogel-Kirsche
SuR-Kirsche in Sorten
Trauben-Kirsche

Zwetschge in Sorten

Birne in Sorten

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

Pflaumenblattriger Weil3dorn
Holz -Apfel
Gefillte Vogel-Kirsche

Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Clematis vitalba
Fallopia baldschuanica
Hedera helix

Humulus lupulus
Pharthenocissus tric.
Veitchii’

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Gewohnliche Waldrebe
Schling-Flugelknéterich

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Efeu - keine Kletterhilfe erforderlich
Hopfen - Spanndrahte erforderlich -
Wilder Wein - keine Kletterhilfe erforderlich

Echtes GeilRblatt
Immergrunes Geil3blatt
Wald-Geil3blatt

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Heckengehdolze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *

Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe,
i. d. R. 3 Stiick je laufender Meter, mind. zwei Reihen gegenei-
nander versetzt (Dreiecksverband)

Feld-Ahorn (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Hainbuche (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Kornelkirsche
Blut-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Goldgléckchen
Liguster

dung)
Gemeine Heckenkirsche

Schlehe (fur freiwachsende Hecken, nicht an Wegen geeignet)
Flieder in Sorten

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

(Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfrie-

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.



