BEBAUUNGSPLAN "BANK U. EINZELHANDEL AN DER B11/VIECHT" MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

PRAAMBEL

Aufgrund des §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt
durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. 98) gedndert worden ist, der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) gedndert worden ist, der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist, der Verordnung (iber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und tber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der
Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geédndert worden ist, des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 201q (GVBI. S. 82), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der
Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geéandert worden ist, erlésst die Gemeinde Eching i.Ndb.
folgenden

Bebauungsplan ,,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht”

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 14.07.2025 mit:
- Geltungsbereich, M 1 : 1.000 i
- Festsetzungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
- Festsetzungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

- Verfahrensvermerken

Beigefiigt sind:

B) Begriindung in der Fassung vom 14.07.2025

C) Umweltbericht in der Fassung vom 14.07.2025

D) Immissionsschutztechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz) von Hoock & Partner
Sachverstindige PartG mbB — Beratende Ingenieure vom 15.04.2025

E) Bodengutachten vom Fachbiiro fiir Hydro- und Geologie ,fhgeo“ vom 18.12.2023

F) Bestandsplan in der Fassung vom 17.03.2025

G) Okokonto- und Ausgleichsflachen Abbuchung
FI.Nr. 1888/2, Gemarkung Haunwang, Gemeinde Eching i.Ndb., Stand 17.03.2025
FI.Nr. 553/5, Gemarkung Vilsheim, Gemeinde Vilsheim, Stand 14.07.2025
FI.Nr. 434/33 TF, Gemarkung Eching, Gemeinde Eching i.Ndb., Stand 14.07.2025

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNV0)
Das Planungsgebiet wird in unterschiedlich genutzte Gebiete aufgeteilt:

S0 ,Einzelhandel” Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

GEm. E. Eingeschrankies Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0)

1.1 Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel

1.1:1 Das SO Einzelhandel wird als sonstiges Sondergebiet (SO) im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt und dient der Entwicklung eines groBflachigen Einzelhandelsstandorts.

1.1.2  Im SO Einzelhandel zuldssig sind:
- GroBflachiger Einzelhandel mit den Hauptsortiment Lebensmittel samt Randsortimenten mit
mind. 1.000 m2 und max. 1.200 m2 Verkaufsflache;
- Elekiro-Tankstellen als E-Ladestationen/-saulen;
- Werbeanlagen.

1.1.3  Im Obergeschoss zuldssig sind:
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen,
- nicht stérendes Gewerbe (ohne Einzelhandel),
- Anlagen fiir soziale Zwecke und
- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke.

1.2 Eingeschrankies Gewerbegebiet (GE m. E.)

1.2.1 Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt
Zulassig sind:
- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude;
- Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

1.2.2  Unzuldssig sind:
- Einzelhandel;
- Tankstellen;
- Vergniigungsstatten.

2 Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundfl&chenzahl
Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) im sonstige SO Einzelhandel und im Gewerbegebiet
GE m. E. betrdgt 0,6.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte (§ 18 BauNVO0)

2.2.1 S0 ,Einzelhandel”;
GE m. E.:

Die zuldssige Wandhdhe (WH) / Gesamthdhe (GH) betrdgt 11,00 m.
Die zuléssige Wandhéhe (WH) / Gesamthdhe (GH) betragt 19,50 m.

2.2.2  Unterer Bezugspunkt fiir die Wandhdhe (WH) und Gesamthéhe (GH) ist 411,00 m i. NN.

2.2.3  Oberer Bezugspunkt
E fiir die Wandhohe ist die Oberkante der Dachhaut
- fiir die Gebaudehohe ist der htchste Punkt der duBeren Dachhaut.
- Bei Flachdéchern ist der obere Bezugspunkt der hochste Punkt der Attika.

2.24  Die Wandhohen dirfen ausnahmsweise durch notwendige Betriebsanlagen (z. B. Kamine,
Spénelager, Liftungsanlagen etc.) iiberschritten werden, wenn dies aus konstruktiven oder
technischen Griinden notwendig ist.

3 Baukérper und bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB und Arl. 81 BayB0)

3.1 Zur Gestaltung der Wandflachen werden WeiBtone, helle und dunkle Farbtdne, silber-metallische
Oberfldchen zugelassen, Grelle und leuchtende Farben (wie die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sind unzuldssig. Es sind kleinere
untergeordnete farbige Fldchen mit max. 20 m? zuldssig. Die Verwendung von Firmenfarben in
der Fassade ist im Rahmen der "Corporate Identity" erlaubt.

3.2 Als Fassadengestaltung sind Glasflichen, Metall- und Holzverkleidungen, glatte Putzflachen,
glatter Sichtbeton und Mauerwerk oder Betonverkleidungen zugelassen, die Verwendung von
Waschbeton ist unzuldssig.

3.3 Zuldssige Dachformen/-neigung:
- Flachdach oder Pultdach
- Gleichseitiges Satteldach mit mittigem First
- Dachneigung max. 18° Grad

3.4 Zulassige Dachdeckungen:
Pult- und Satteldach:
Als Dacheindeckungen ist eine extensive Dachbegriinung mit einem Bodenaufbau von
mind. 8 cm sowie alle harten Deckungen mit folgenden Ausnahmen zuldssig:
Unbeschichtete, metallische Materialien wie kupfer-, zink- oder bleihaltige Materialien sind
sowohl als Eindeckung als auch fiir Regenwasserleitungen unzuldssig.

4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a
BauGB sowie § 22 und § 23 BauNV0)

41 Bauweise
- Im sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel wird eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO); es gelten die Grundsitze der offenen Bauweise mit
der MaBgabe, dass Gebdude mit einer Gebdudeldnge von mehr als 50 m zuldssig sind.

- Im GE m. E. wird die offene Bauweise festgesetzt

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze und Nebenanlagen (insb. Einkaufswagenboxen und Ladeséulen) sind nur innerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksflichen und den festgesetzten Baugrenzen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO0).

43 Abstandsflachenvorschriften
Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO finden keine Anwendung.
einzuhaltenden Abstandsflichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen und die maxi
zuldssigen Oberkanten, Wand- und Gesamthohen bestimmt (Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO).

9. MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme- Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1 LInnerhalb des sonstigen SO Einzelhandel und des eingeschrankten Gewerbegebiets GE m. E.
sind nutzbare Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfldche).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.

Zu den nicht nutzbaren Dachflichen zdhlen insbesondere Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten, Lichtbdnder, Lichtkuppeln, technische Dachaufbauten sowie bautechnische
erforderliche Abstandsflichen zu den Dachrandern.

5.2 Ausnahmsweise kann nach § 31 Abs. 1 BauGB anstelle von Photovoltaikmodulen oder
Solarwarmekollektoren Dachbegriinung nach Festsetzung Ziff. 3.4 zugelassen werden."

6. Gestaltung des Geldndes (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

6.1 Das Geldnde darf insgesamt in seinem natirlichen Verlauf auch durch die Errichtung von
Bauwerken nicht wesentlich verdndert oder gestért werden, damit das vorhandene
Landschaftsrelief erhalten bleibt.

Zuldssig sind Geldndeanschiittungen und -abgrabungen bis zu 120 cm. Geldndeabstufungen an
den Grundstiicksgrenzen, beispielsweise durch Stitzmauern, sind unzulassig.

1. Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayB0)

7.1 Werbeanlagen miissen mit inrer Oberkante unterhalb der Traufhéhe bleiben und diirfen eine max.
GroBe von 6,00 m2 aufweisen. Fassadenwerbung an der Gebdudewand kann die maximale
GroBe iberschreiten.

1.2 Unzuldssig sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf den Dachfldchen, Werbeanlagen mit

wechselndem oder bewegtem Licht, Lichtreklamen mit grellen Farben oder Farbmischungen,
akustische Werbeanlagen und die Verwendung von Skybeamern.

73 Werbepylone iiber 10,00 m, und Fahnenmasten {iber 7,00 m sind unzulassig.
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Werbeanlagen sind nur auBerhalb der Anbauverbotszone zuldssig.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemdB § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass
die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB bzw. § 33 Abs.
1 StV0).

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0)

Hohe der Einfriedung:  max. 2,00 m, gemessen ab Oberkante fertiges Geldnde

Die Zaununterkante muss mind. 15 cm iber hergestelltem Gelédnde
liegen.

Ausfilhrung: zuldssig sind Maschendrahtzaune und einfache Stahlkonstruktionen in
griiner oder grauer Farbe mit Hinterpflanzung oder freiwachsend
Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zuldssig, Stabgitterzaun
verzinkt oder pulverbeschichtet, Zdune sind ohne Sockel zu errichten

Versorgungsleitungen
Die Versorgungsleitungen sind im Bereich der ErschlieBungsstraen zu verlegen.
Steliplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 47 Abs. 2 BayB0)

Die Zahl der notwendigen Stellpldize richtet sich abweichend von der Satzung iber die
Herstellung von Stellpldtzen und deren Abldsung der Gemeinde Eching (Stellplatzsatzung) vom
21.07.2017 nach der Anlage zur GaStellV i.d.F. vam 01.01.2025.

Beleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die AuBenbeleuchtung ist mit UV-armen und energiesparenden Leuchtmitteln (gelb), z.B. LED
oder Natriumdampflampen, zum Schuiz nachtaktiver Insekten auszufiihren. Leuchtmittel im
Ultraviolett-Bereich (UV, unter 380nm Wellenldnge) und Quecksilberdampf-Hochdrucklampen
sind nicht zuldssig.

Die Beleuchtung im Plangebiet muss eine Blendwirkung auf die B 11 ausschlieBen.

GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0)

Griinflachen

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potentiell natiirlichen Vegetation (s. Artenliste) zu
orientieren. Es sind nach Mdglichkeit autochthone Pflanzen bzw. autochthones Saatgut zu
verwenden. Ausfallende Gehdlze sind spétestens in der folgenden Vegetationsperiode
nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben den Qualitdtsanforderungen der entfallenden
Bepflanzung zu entsprechen. Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke, die nicht als
Arbeits- oder Lagerflachen und fiir Zufahrten erforderlich sind, sind als extensive Griinflachen
anzulegen oder zu unterhalten. -

Mindestqualitat Pflanzung
Béaume: Sol. mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16, mit Ballen

Straucher: 3 x verpflanzt, 100-150, mit Ballen
Artenliste

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Alle Arten von Obstbdumen (vorzugsweise Hochstdmme) sind zuldssig. Nadelgehélze aller Art,
hangende und buntlaubige Arten und Sorten sind im gesamten Gebiet nicht zuldssig.

Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa majalis Zimt-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Echter Schneeball
Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen
Dachbegriinung

Die Dachbegriinung von Flachddchern und geneigten Dachern kann als Griinfliche angerechnet
werden.

Private Griinflachen

Uber die im Plan festgesetzten Griinflichen sollen weitere private Griinflichen entwickelt werden.
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder Lagerflachen und
fiir Zufahrten erforderlich sind, sind als extensive Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Zur
Forderung des Artenreichtums sind vegetationsfreie oder -arme Kies- oder Splittbeete
unzulassig. Die einzelnen Parzellen sind, soweit kein baulicher Grenzanbau stattfindet, mit
Geholzpflanzungen voneinander abzugrenzen bzw. gegen den Offentlichen Raum hin
einzugriinen. Auf den Baugrundstiicken ist pro 1.000 m? Grundstiicksfliche mindestens 3
Laubbdume zu pflanzen (s. Artenliste). Ausfallende Gehélze sind spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Zeitpunkt der Pflanzungen
Die Eingriinung und Bepflanzung sowie die Gehélzpflanzungen innerhalb der Baugrenzen sind in
der nach Fertigstellung des Geb&udes folgenden Vegetationsperiode vorzunehmen.

Aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist und Art, 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern GO der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. 98) geéndert worden ist, sowie
Art. 81 Abs. 2 Bayer, Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI, S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) gedndert worden ist, erléBt die Gemeinde Eching
i. Ndb. die Satzung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. : :Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 11 BauNVO0)

2.1 Sondergebiet fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO
handel

22 Eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

3.1 ] Nutzungschablone
T]T 1 Art der baulichen Nutzung
2 GRZ = Grundflachenzahl

3 max. Wand- / Gesamthdhe in m (WH / GH)

4. Uberbaubare Grundstiicksflchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO0)

_____

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5.1 private Verkehrsflache

5.2 offentliche Verkehrsflache

6. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1 private Griinfliche

6.2 offentliche Griinflache
7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 11 und Abs. 4, § 10 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Bestand
7.1 - Hecke mit Saum zu erhalten
7.2 Planung

721 @

Einzelbaum zu pflanzen, variabler Standort

12.7 Beldge
Pkw-Stellplédtze sind generell mit einem versickerungsfahigen Pflaster bzw. Belag auszubilden
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster oder Drainpflaster), soweit die geltenden Richtlinien der
Wasserwirtschaft dem nicht entgegenstehen.

13. IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Grundrisse im Sondergebiet sind so zu organisieren, dass innerhalb der pink gekennzeichneten
Flache keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Tiren, Fenster) zu
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 (z.B. Biirordume) zu liegen
kommen.

AuBenbauteile (z.B. Tiiren, Fenster), welche zur Beliiftung von im Sinne der DIN 4109
schutzbedirftigen Rdumen (z.B. Biirordume) notwendig sind und innerhalb der griin
gekennzeichneten Flache zu liegen kommen, sind mit fensterunabhéngigen, schallgeddmmten
automatischen Beliftungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss
auch bei vollstindig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender
Luftwechselzahl erméglichen.
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Abbildung 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Bereiche, innerhalb derer SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind

14 WASSERWIRTSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

14.1 Das unverschmutzte Oberflichenwasser von Dachflichen und Parkplétzen, Stellplatzen,
Zufahrten, etc. ist breitflichig auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

14.2 Hausliches Schmutzwasser ist in den dffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

TEXTLICHE HINWEISE

A DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es laut Denkmalatlas Bayern keine Hinweise auf
Bodendenkmaler. Bei der Uberpriifung ergaben sich jedoch Hinweise auf Bodendenkmaler.

In Absprache mit der Kreisarchdologie wurden Sondagestreifen angelegt. Die Bodendenkmaler
sollen zu ihrem Schutz groBflachig tiberdeckt werden. Die Bodendenkmaéler verbleiben dabei in
ihrem urspriinglichen Zusammenhang und werden nicht ausgegraben. Der Abtrag beschrénkt
sich nach Maglichkeit auf die Fundamente.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehtrde zu
beantragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.

B NIEDERSCHLAGSWASSER

Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu versickern. Erst wenn nachgewiesen (Gutachten) ist,
dass eine Versickerung nicht maglich ist, ist nach Riicksprache (z. B. rechtlich gesicherte
Zisterne) eine Einleitung in den Kanal/ein Oberflachengewdasser zu priifen.
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern bzw. riickzuhalten. Hierfiir sind die
randlichen Griinflichen vorzusehen bzw. die Stellplatzflachen mit Rigolen zu ertiichtigen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist durch ein Bodengutachten des FHGeo vom
18.12.2023 untersucht und mit MaBgaben bestdtigt worden. Erganzend ist eine
Wasserriickhaltung in den randlichen Griinflichen mdglich.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist somit auf der Ebene der Bauleitplanung als
gesichert anzusehen; die Detailplanung ist der Baugenehmigung mit ergdnzenden
wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten.

Bei der Ausplanung der Versickerung solite die notwendige Vorreinigung fiir das
Oberflichenwasser der Parkpldtze und ein Notiiberlauf fiir Regenfélle, die (ber den
Bemessungsregenfall hinaus gehen, beriicksichtigt werden.

Es wird eine Kosten-/ Nutzungsrechnung empfohlen, welche Kosten einer Dachbegriinung den
Kosten einer Regenwasseranlage gegeniiberstelit.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den Techn. Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
sowie auf die Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser (TRENOG) ist zu beachten.

Eine punkiuelle Versickerung ist nicht zuldssig (s. NWFreiV), die Versickerung hat iber Mulden
oder Rigolen zu erfolgen.

Fiir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberfldichengewdasser ist ggf. rechtzeitig vorher
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

8. Sonstige Planzeichen
8.1 e—e—e—e- Ahgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

8.2

Herstellung einer BlendschutzmaBnahme

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9. Kennzeichnungen und nachrichtliche Obernahmen

91 ——— Hohenschichtlinien (Angaben in m 0. NN)

9.2 W Biotopflache (Biotopkartierung Bayern, Flachland)

9.3 :::;:I:: Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

9.4 | Bodendenkmal

9.5 Anbauverbotszone nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG

96 || ||| geplante PKW-Stellplitze (Lage variabel)

97 (»)

10. Kartenzeichen fiir die Bayerischen Flurkarten, Grenzpunkte und Grenzen

Einzelbaum zu erhalten, auBerhalb des Geltungsbereichs

10.1  547/5 Flurstiicksnummer

10.2 ’T, Flurstiicksgrenze

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Arbeiten bzw. MaBnahmen, die innerhalb der das
Grundwasser schiitzenden Deckschicht (i. d. R. 2 m iiber dem hdchstmdglichen
Grundwasserstand) erfolgen, eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, abgefillit, umgeschlagen, hergestelit, behandelt oder
verwendet, so ist die anzuzeigen (Art. 37 BayWG).

C HOCHWASSER / STARKREGEN

Nach den Bestimmungen der §§ 5 und 37 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser bzw.
Starkregen betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete  VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasser- bzw.
Starkregenfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundstiicken den madglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser bzw. Starkregen anzupassen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natiirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise verdndert werden.

Es wird auf die Geféhrdung bei seltenen und auBergewdhnlichen Starkregenereignissen (30- und
100-janrliches Niederschlagsereignis) mit Wassertiefen durch Oberflichenwasser bis 50 cm im
Geltungsbereich hingewiesen.

Kellergeschosse sollen gegen driickendes Wasser abgedichtet werden und das Erdgeschoss
soll oberhalb des errechneten Wasserspiegel des Sturzflutrisikomanagementkonzepts liegen.

D BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen miissen (iber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Bei Gebduden,
die ganz oder zu Teilen mehr als 50 m von einer dffentlichen Verkehrsfldche entfernt sind, sind
Feuerwehrzufahrten zu schaffen.

Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind auch auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB)
Ausgabe Oktober 2018 (vgl. AIMBI Nr. 12/2018 Lfd. Nr. A 2.2.1.1) die Vorgaben der ,Richtlinie
iber Flachen fiir die Feuerwehr” einzuhalten. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass ein sog.
Wendehammer vorhanden ist und dieser auch fiir Feuerwehrfahrzeuge benutzbar ist
(Durchmesser 18 mir.).

Der erforderliche Loschwasserbedarf ist je nach Art der Bebauung geméB DVGW Arbeitsblatt W
405 Tabelle 1 sicher zu stellen. In Gewerbegebieten ist von 96 m3/h auf 2 h auszugehen.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln der Arbeitsblatter W 331 und W 405 zu
erstellen. Der Abstand der Hydranten zueinander sollte nicht mehr als 150 m betragen. Des
Weiteren sind sie auBerhalb des Trimmerschattens von Geb&duden und nach Mdglichkeit am
Fahrbahnrand zu positionieren.

E ABFALLRECHT UND BODENSCHUTZ

Grundsétzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwiirdigkeit des wertvollen ,Gutes
Oberboden” zu achten, und die Anforderungen des § 12 BBodSchV sind zu beriicksichtigen.
Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der (berbaubaren
Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebs getrennt zu
lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iiberiagert
werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Der
DIN 19731 sind qualitdtserhaftende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu
entnehmen. Oberboden- und kulturfahiges Unterbodenmaterial soll mdglichst auf dem
Grundstiick fiir die Anlage von Vegetationsfldchen wiederverwendet werden. Hierzu wird die DIN
18915 zur Anwendung empfohlen.

Uberschiissiges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet werden
konnte, kann unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf
landwirtschaftlich genutzten Fldchen verwertet werden.

Hinweis: Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu priifen, ob
es einer baurechtlichen Genehmigung bedarf, diese ist vor Beginn der MaBnahme einzuholen.
Auch ohne die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes sind immer Analyseergebnisse nach den
Angaben des Anhangs 1 und 2 Bodenschutzverordnung (BBodSchV) des Aufbringmaterials,
sowie der gewiinschten Aufbringflache dem Sachgebiet 25, Landratsamt Landshut, vorzulegen.
Die weitere Verwertung des Bodenmaterials hat unter Einhaltung der geltenden gesetzlichen und
rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender Verwertung die §§ 6
bis 8 BBodSchV einzuhalten.

Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechizeitig bei der Behérde einzureichen bzw.
zu beantragen.

Soliten im Zuge der BaumaBnahmen Abfélle, Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, ist die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt Landshut unverziiglich
zu informieren.

F WERBEANLAGEN

GemaB § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr auBerhalb geschlossener Ortschaften nicht durch
innerdrtliche Werbung oder Propaganda gestort werden.

G BELEUCHTUNG

Auf den Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung — Handlungsempfehlung fiir
Kommunen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und Verbraucherschutz wird verwiesen.

H IMMISSIONSSCHUTZ

Die Schutzbediirftigkeit der Immissionsorte innerhalb des Sondergebiets vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche wird derjenigen eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO
gleichgesetzt.

Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulastirdger der BundesstraBe {bernommen.
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).

Eine Nutzungsaufnahme darf nicht vor der Herstellung einer geeigneten BlendschutzmaBnahme
erfolgen.

UBERSICHTSPLAN )
AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
37. ANDERUNG
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Eching hat in der Sitzung vom 11.06.2024 gemiB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.06.2024 ortsilblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem4B § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht" in der Fassung vom 25.11.2024
hat in der Zeit vom 20.12.2024 bis 26.01.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht" in der Fassung vom 25.11.2024
hat in der Zeit vom 19.12.2024 bis 26.01.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht" in der Fassung vom 17.03.2025
wurden die Behorden und sonstigen Trédger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.05.2025 bis 09.06.2025 sowie vom 10.06.2025 bis 09.07.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht" in der Fassung vom 17.03.2025
wurde mit der Begriindung gem&B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.05.2025 bis 09.06.2025 sowie vom
10.06.2025 bis 09.07.2025 im Internet verdffentlicht.

Die Gemeinde Eching hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.07.2025 den Bebauungsplan ,Bank u.
Einzelhandel an der B11/Viecht” gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Entwurfs-Fassung vom 17.03.2025 als
Satzung beschlossen. Der Plan erhélt das Fassungsdatum vom 14.07.2025.
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Max Kofler, Erster Bilrgermeister

Ausgefertigt

eschluss zu dem Bebauungsplan ,Bank u. Einzelhandel an der B11/Viecht* wurde am
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f, 9EB. LU maB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Bank u.

Einzelhandel an der B11/Viecht" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Eching

.................... VLS

Max Kofler, Erster Biirgefmeister
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