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Vorwort
Liebe Blrgerinnen und Blrger,

unser Eching ist ein ganz besonderer Ort. Einst landwirtschaftlich gepragt,
hat sich Eching ab den 1960er Jahren rasend schnell zu einem florierenden
Ort mit groBen Gewerbeflachen und ausgedehnten Wohngebieten entwi-
ckelt. Mit mittlerweile mehr als 15.000 Einwohnern stehen auch wir vor gro-
Ben Herausforderungen fiir die Zukunft:

Wie bringen wir Menschen zusammen und schaffen eine Gemeinschaft?
Was braucht eine Ortsmitte, die als solche funktioniert? Wie kdnnen wir den
Einzelhandel im Zentrum unterstltzen, sodass uns dieser erhalten bleibt?
Wie wollen wir in Zukunft wohnen? Bauland und bauen wird immer teurer,
Flachen immer knapper und die Bevdlkerung immer alter.

Junge Familien finden kaum noch bezahlbaren Wohnraum in adaquater Gro-
3e in Eching und mussen oft wegziehen. Wie gehen wir mit beantragten
Bauprojekten um, die rein auf Rendite ausgelegt sind und keine Riicksicht
auf stadtebauliche und architektonische Qualitaten legen? Wie sieht eine kli-
maschonende zukunftsfadhige Mobilitédt aus? Nur mit dem eigenen Auto oder
auch mit dem Fahrrad oder zu Ful auf attraktiven, sicheren Wegen oder mit
einem alltagstauglichen 6ffentlichen Personennahverkehr? Welchen Beitrag
kénnen wir gegen den Klimawandel und zur Klimaanpassung leisten?

Dies sind alles Fragen und Themen, die alle Kommunen derzeit intensiv be-
schaftigen, speziell in Ballungsraumen wie der Metropolregion Miinchen.
Um Antworten darauf zu finden, hat der Gemeinderat ein integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fiir den Ort Eching in Auftrag gege-
ben, das hiermit vorliegt. Es wurde von einem Biiro fiir Stadtplanung in Zu-
sammenarbeit mit Ihnen, den Blrgerinnen und Biirgern, dem Gemeinderat
und der Gemeindeverwaltung erstellt und vom Gemeinderat beschlossen.

Dieses Entwicklungskonzept bildet die Grundlage fiir kiinftige Entscheidun-
gen zur Ortsentwicklung flr die Gestaltung des 6ffentlichen Lebensraums.
Es verfolgt einen ganzheitlichen integrierten Planungsansatz fir den Ort
Eching unter Beachtung sozialer, stadtebaulicher, kultureller, 6konomischer
und 6kologischer Handlungsfelder. Von Anfang an war es uns ein wichtiges
Anliegen, Sie alle als Echinger Burgerinnen und Burger in den Erarbeitungs-
prozess des ISEKs einzubinden. Dies erfolgte in Blrgerdialogen, einem
,Ortsspaziergang” und Anliegergesprachen.

Ein Dank allen, die mitgemacht haben — ob als beteiligte Blirgerinnen und
Burger, Mitglieder des Gemeinderats, beauftragte Planerinnen und Planer
oder Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung.

Freuen wir uns, dass wir in so einem lebendigen Ort leben diirfen und enga-
gieren wir uns, dass er es auch in Zukunft bleibt und unsere Gemeinde noch
lebenswerter fur uns alle wird.

lhr

Sebastian Thaler, Erster Blirgermeister

ISEK Eching
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1 Integriert denken — Anlass und Ziel

Eching ist eine dynamische Gemeinde, die in kiirzester Zeit vom Dorf zur
Vorstadt wurde. Der Anschluss an das Schienennetz, der Bau der Autobahn,
die Ausweisung eines riesigen Gewerbegebietes Ostlich der Autobahn so-
wie die Nahe zu Miinchen haben Eching, wie einige andere Gemeinden
nordlich von Mlnchen, ungewdhnlich schnell wachsen lassen. Eching war
ein kleiner, landwirtschaftlich gepragter Ort und hat sich zu einem Wohn-
und Gewerbestandort im Speckgtirtel von Miinchen entwickelt. Die Spuren
der ehemaligen Landwirtschaft sind heute noch vor allem stidlich des Rat-
hauses sichtbar und lassen erahnen, wie Eching vor 100 Jahren geprégt war.

Die Gemeinde Eching gab und gibt sich das Image, ein Ort ,vor den Toren
von Minchen” zu sein, in dem man noch beschaulich wohnen kann und
trotzdem hervorragend angebunden ist. Viele Jahre ist Eching der Nachfra-
ge nach Wohnraum im Einfamilien- oder Reihenhaus nachgekommen und
hat nach und nach immer neue Wohngebiete ausgewiesen. So reiht sich
ein Wohngebiet an das andere, die nur durch die charakteristische Architek-
tursprache der jeweiligen Entstehungszeiten zu unterscheiden sind. Diese
Zeiten sind vorbei. Die Flachen werden immer knapper, der Verkehr immer
unertraglicher und Baulandpreise und Baukosten bestimmen den Stadte-
bau. Trotz einiger Geschafte, einem prasenten, neu umgebauten Rathaus
und einem Burgerplatz fehlt es im Ortskern an Atmosphére. Das Ortsbild
wirkt bis auf einige wenige Stellen austauschbar und gesichtslos.

Anlass genug, ein integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept zu er-
stellen, das Eching zu einem charaktervolleren modernen Ort werden lasst,
und eine Sensibilisierung fur die Starken und Schwachen sowie Handlungs-
empfehlungen fiir die gro3en Herausforderungen der nachsten Jahre bie-
tet: diese sind u.a. Starkung der Gemeinschaft, Schaffung einer lebendigen
Ortsmitte, qualitatsvolle urbane Dichte, zeitgemaRBe Mobilitat, Wohnraum
fir alle Lebenslagen, inneroértliche Griinrdume und Klimaschutz und Klima-
anpassung.

ISEK Eching

~Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs-
und Steuerungsinstrument far lokal
angepasste Lésungsansétze und kann insofern
keine universell gliltigen Patentrezepte bieten.
Mit diesem Instrument nehmen Stédte und
Gemeinden eine aktive und steuernde Rolle
ein. Der konkrete Gebietsbezug bietet eine
gute Grundlage fir die problemorientierte
Lésungsentwicklung und  fordert die
Kommunikation und Kooperation zwischen
den beteiligten Akteuren. Das ISEK hat sich
in der kommunalen Praxis als effektives
Instrument der Stadtebauférderung bewéhrt.”
Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (2015): Integrierte
stéadtebauliche Entwicklungskonzepte in der
Stadtebauférderung - Eine Arbeitshilfe fir

Kommunen
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2 Untersuchungsbereich

Das vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept untersucht
den Echinger Hauptort stidlich der Bahnstrecke und westlich der A9. Dabei
liegt der Hauptfokus auf den Ortskern um den Blirgerplatz, die Bahnhofstra-
Be und den noch landwirtschaftlich gepragten Bereich an der Waagstral3e.

Das gesamte Untersuchungsgebiet umfasst etwa 180 ha, der Kernbereich
etwa 20 ha. Themenabhéngig (z. B. bzgl. Bevélkerungsentwicklung) bezieht
sich das ISEK teilweise auch auf das gesamte Gemeindegebiet einschliel3-
lich der Ortsteile Dietersheim, Glinzenhausen, Ottenburg und Deutenhau-
sen.

Untersuchungsbereich, M 1:10.000 (Gesamtumgriff == Kernbereich —)
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3 Zeitlicher und inhaltlicher Ablauf

In der folgenden Darstellung wird der Entstehungsprozess des ISEK
von der Bestandsaufnahme bis zum Beschluss durch den Gemeinderat dar-
gestellt.

Januar 2022

Bestandsaufnahme Bestandsaufnahme

17. Mai 2022
1. Sondersitzung Gemeinderat
ISEK und Bestandserhebung

17. Oktober 2022
Erster Blrgerdialog
ISEK und Bestandserhebung

25. Januar 2023
Anliegergespréach

Analyse

WaagstralRenviertel

Oktober 2023
2. Sondersitzung Gemeinderat

Strategien, Ziele, Perspektiven

03. Februar 2024
3. Sondersitzung Gemeinderat Klausur
Priorisierung MalRnahmen

20. April 2024
+Klimafriihling Eching” mit Blirgerbeteiligung

29.08.2024 - 08.10.2024
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss und Umsetzungsphase
26.11.2024 Beschluss ISEK

Aufstellung Sanierungsgebiet mit Satzung

07.05.2025 Beteiligung und Mitwirkung der
betroffenen Anlieger 8§ 137 BauGB

30.10.2025 bis 10.12.2025
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Evaluation 30.09.2025 Beschluss Sanierungssatzung mit

Erweiterung Sanierungsgebiet
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1 Lage und Topografie

Eching ist eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Freising. Der Kern-

10 kih

15 km

ort liegt je etwa zehn Kilometer von der Kreisstadt Freising sowie der Lan-
deshauptstadt Minchen und deren Flughafen entfernt. Die Nachbarorte
UnterschleiBheim (im Westen), Garching (im Siidosten) und Neufahrn (im
Osten), mit dem Eching mit einem gemeinsamen Gewerbegebiet verbun-
denist, grenzen jeweils direkt an die Gemeinde. Weitere Nachbargemeinden
sind Fahrenzhausen (im Norden), Hallbergmoos (im Osten), Oberschleil3-
heim (im Stdwesten) und Haimhausen (im Westen).

Durch das Gemeindegebiet laufen die (S-)Bahnlinie Miinchen-Freising sowie
die Bundesautobahnen A 9 und A 92 mit dem Autobahnkreuz Neufahrn
norddstlich des Kernorts.

Naturrdumlich liegt der Kernort Eching am nérdlichen Rand der Manchner
Schotterebene. Die Topografie im Untersuchungsgebiet ist dementspre-
chend mit Hohen von 470 m (. NHN im Siiden und 463 m (. NHN im Norden
relativ eben. Nordlich der Moosach beginnt das bis zur Donau reichende
tertidre Hagelland. Die nordwestlichen Ortsteile Echings liegen dort und ent-
sprechend hoéher als Eching selbst (zwischen 480 und 530 m . NHN).
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1 Gemeinde Eching (Hg.) 1990: Geschichte
der Gemeinde Eching. Bruckmann Verlag &
Druck GmbH, Minchen.

Denkmaler in Eching, M 1:20.000
(© Daten: Bayerische
Vermessungsverwaltung)

. Bodendenkmaler

. Baudenkmaler (St. Andreas)

2 Gewasser und Seen

Im Osten grenzt die Gemeinde an die Isar, im Nordwesten flieBt die Moo-
sach durch das Gemeindegebiet. Zwischen Moosach und Isar gibt es keine
FlieRgewasser, aber mehrere klinstliche Seen, die grotenteils fir den Kies-
abbau geschaffen wurden. Dazu gehoéren u. a. der Hollerner und Echinger
See mit Badestrand.

3 Die Geschichte Echings

Zahlreiche Bodendenkmaler von Siedlungs- und Grabstatten belegen, dass
die Echinger Umgebung auch in vorgeschichtlicher, rémischer und frihmit-
telalterlicher Zeit besiedelt war. Ostlich von Eching verlauft eine ehemalige
romische Stral3e.

Altere Gebaude finden sich im schon lange landwirtschaftlich gepragten
Gemeindegebiet Eching jedoch kaum - neben den Kirchen von Eching,
Gunzenhausen, Deutenhausen, Hollern und Dietersheim stehen nur weni-
ge Gebéaude in Ottenburg (Schloss, Hof, Mihle und Nepomukséule) unter
Denkmalschutz.

Eching selbst ist wohl eine bajuwarische Griindung aus dem 6. Jahrhundert
(,eho” bedeutet Pferd, die Nachsilbe ,-ing” ist typisch flir bajuwarische Sied-
lungsgriindungen). Eching gehorte bis zur Sékularisierung 1803 jahrhunder-
telang zur Hofmark Ottenburg und wurde vom dortigen Schloss aus regiert.
Bis ins 19. Jahrhundert war Eching diinn besiedelt und arm, da der Heidebo-
den nicht besonders fruchtbar ist. 1890 wurde eine Haltestelle an der Bahnli-
nie Minchen-Landshut eingerichtet, die 1972 auch an die Minchner S-Bahn
angeschlossen wurde. Durch Bahnanschluss, den Bau der nahen Autobahn
in den 1930er Jahren und die Nahe zu Miinchen hat sich Eching enorm ent-
wickelt. Der Ort ist in 150 Jahren vom kleinen Dorf zu kleinstadtischer Grof3e
gewachsen — von 1840 bis heute um das 20-fache.’

Die Plane auf der folgenden Seite zeigen, wie sehr Eching seitdem und ins-
besondere in den letzten 60 Jahren gewachsen ist.



ISEK Eching

Ortsmitte Echings 1956

© www.Luftbild-Bertram.de

um 1840

+

um 1960

Historische Entwicklung Echings, M 1:50.000

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023a:
Statistik kommunal 2022 — Gemeinde
Eching.

Einwohnermeldeamt Gemeinde Eching.
Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023b:
Statistik kommunal 2022 - Kreisfreie Stadt
Miinchen.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023c:
Statistik kommunal 2022 — Landkreis
Freising.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023:
Statistik kommunal 2022 — Regierungs-
bezirk Oberbayern.

Bayerisches Landesamt flir Statistik

2021: Demographie-Spiegel fiir Bayern:
Gemeinde Eching, Berechnungen bis 2039.
Die Prognose rechnet auf Grundlage

der auf dem Zensus 2011 basierenden
amtlichen Bevolkerungszahl,

die 2021 deutlich unter der des
Einwohnermeldeamts lag.

Salm & Stegen Geographen und
Stadtplaner 2021: Gemeinde Eching -
Bedarfsplanung Kindertagesbetreuung und

Grundschule.

Bevolkerungsprojektion

Baulandvariante (Synopse Sprengel 1 und 2)?

4 Bevolkerungsentwicklung und Demografie

In der Gemeinde Eching lebten im Dezember 2023 14.475 Einwohnerinnen
und Einwohner’, davon 10.690 (ca. 75 %) im Hauptort?.

4.1 Einwohnerentwicklung

Eching ist in der Vergangenheit sehr stark gewachsen, insbesondere in der
zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts. Hatte die Gemeinde 1939 noch 1.420
Einwohnerinnen und Einwohner, waren es:

¢ 1950 ca. 2.200 Personen,

* 1961 ca. 2.800 Personen,

* 1970 ca. 5.200 Personen,

e 1987 ca. 9.300 Personen und

e 2011 ca. 12.900 Personen.

Auch in den vergangenen zehn Jahren ist Eching um etwa 1.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner und damit um etwa 100 Personen pro Jahr gewach-
sen.?

4.2 Altersstruktur

10,5 % der Echingerinnen und Echinger sind unter 18 Jahre alt, 18,1 % sind
alter als 65'. Diese Altersstruktur deckt sich mit der Miinchens, wahrend der
Landkreis Freising etwas jiinger ist (17,6 % U18, 16,4 % U65) und der Regie-
rungsbezirk sowohl mehr Kinder als auch Senioren aufweist (17,1 % U18,
ca. 19,7 % U65).345

4.3 Prognosen

Die Statistik zur Bevolkerungsentwicklung® fiir Eching prognostiziert ein
Wachstum von 14.0397 auf ca. 14.500 Einwohnerinnen und Einwohner bis
2038. Damit wirde Eching um etwa 450 Personen bzw. 3,6 % wachsen. Die-
se Entwicklung liegt der Berechnung zufolge ausschlie3lich daran, dass die
Altersgruppe Uber 65 Jahre um ca. 30 % (3.200 Personen gegeniliber 2.500
heute) zunimmt.

In der sogenannten ,Baulandvariante” wachst die Echinger Bevolkerung bis
zum Jahr 2031 auf 16.502 Einwohner an und damit im Schnitt 0,91 % jahr-
lich. Bis zum Jahr 2037 steigt die Bevolkerungszahl in dieser Variante auf
16.502 Einwohner an. In der Baulandvariante wurden sechs groéRRere Pla-
nungsgebiete, die rechtskraftig und weitgehend unbebaut sind, in die Be-
trachtung einbezogen.



5 Raumplanung und Bauleitplanung
Die folgenden regionalen und lokalen Planungen und Konzepte betreffen
Eching.

5.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das fachlbergreifende
Konzept der Bayerischen Staatsregierung fiir die zuklinftige raumliche Ord-
nung und Entwicklung Bayerns. Darin werden landesweit raumbedeutsame
Festlegungen (Ziele und Grundsétze) getroffen.

Eching liegt am Nordrand des Verdichtungsraums um die Metropole Mun-

chen und bildet zusammen mit den Nachbargemeinden UnterschleiBheim

und Neufahrn ein Mittelzentrum. Zusammen mit OberschleiBheim hat die-

ses Mittelzentrum etwa 75.000 Einwohner und Einwohnerinnen. Nach Art.

29 Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) ist die Zusammenarbeit in

einem landesplanerischen Vertrag geregelt.

Das Mittelzentrum UnterschleiBheim - Eching - Neufahrn soll geméaR den

Grundsatzen und Zielen des LEP rdumlich so entwickelt und geordnet wer-

den, dass

» flr die Bevolkerung Einrichtungen, die in Qualitat und Quantitat Gber die
zentralortliche Grundversorgung hinaus gehen, in zumutbarer Erreich-
barkeit zur Verfligung stehen und

* diese zentralortlichen Einrichtungen in der Regel im Siedlungs- und Ver-
sorgungskern des Ortes realisiert werden (Ausnahmen sind nur zuléssig,
wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder not-
wendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfligung stehen oder wenn
es zu AttraktivitatseinbufRen im Siedlungs- und Versorgungskern kom-
men wirde.

ISEK Eching

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Seit tber 30 Jahren ist das LEP Grundlage und

Richtschnur fir die rdumliche Entwicklung des

Freistaats. Es stellt das wesentliche Instrument

zur Verwirklichung des Leitziels bayerischer

Landesentwicklungspolitik dar: die Erhaltung

und Schaffung gleichwertiger Lebens- und

Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen.

Das LEP hat zur Aufgabe:

. die Grundziige der rdumlichen
Entwicklung und Ordnung festzulegen,

. vorhandene  Disparitdten im Land
abzumildern und die Entstehung neuer
zu vermeiden,

* alle raumbedeutsamen Fachplanungen
zu koordinieren,

. Vorgaben zur réumlichen Entwicklung fir
die Regionalplanung zu geben.

Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft,

Landesentwicklung und Energie 2022:

Landesentwicklungsprogramm Bayern.

URL: https://www.stmwi.bayern.

de/landesentwicklung/instrumente/

landesentwicklungsprogramm/

Eching in der Strukturkarte des bayerischen
Landesentwicklungsprogramms’.
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Regionalplan

Die Regionalpléne werden aus dem Landes-
entwicklungsprogramm entwickelt und
konkretisieren die dortigen Festlegungen
rdumlich und inhaltlich fdr die 18 bayerischen
Regionen. Sie werden von den Regionalen
Planungsverbédnden aufgestellt und bei
Bedarf fortgeschrieben. Die Regionalpléne
enthalten Festlegungen zu tiberfachlichen
und fachlichen Belangen wie z. B. Ziele und
Grundsaétze zur Siedlungs- und Freiraument-
wicklung sowie gebietsscharfe Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete, z. B. zur Sicherung und
Gewinnung von Bodenschétzen.

Bayerisches Staatsministerium far Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie 2022:
Regionalplane.

URL: https://www.stmwi.bayern.de/landesent-

wicklung/instrumente/regionalplaene/

Eching im Regionalplan Miinchen
(Karte 2: Siedlung und Versorgung;
Regionaler Planungsverband Minchen 2019)

5.2 Regionalplan

Eching ist Teil des Regionalen Planungsverbands Mdinchen. Der Regio-
nalplan ordnet Eching analog zum LEP als Dreiermittelzentrum mit Unter-
schleiBheim und Eching ein.

Moosach, Isar, Echinger Lohe, Mallertshofer Holz und Garchinger Heide
werden als bedeutende Griinzlige festgesetzt. AulRerdem wird eine weitere
Siedlungsentwicklung westlich von Eching sowie nérdlich der Bahn als
maoglich erachtet.

Eching



5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) unterteilt das gesamte Gemeindegebiet in

vorhandene bzw. geplante Zonen der Flachennutzung. Aus dem FNP ergibt

sich kein Baurecht, er bildet aber die Grundlage der raumlichen Entwicklung

der Gemeinde und der Bebauungspléane.

Im FNP werden allen Flachen im Gemeindegebiet Nutzungen gemal3 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) im BauGB zugewiesen. Dazu gehoéren

Baugebiete mit unterschiedlichen Nutzungen und Nutzungsmischungen:

* Mischgebiete (M): Wohnen, nicht wesentlich stérendes Gewerbe und
Handwerk

* Dorfgebiete (MD): Wohnen, Landwirtschaft, nicht wesentlich stérendes
Gewerbe und Handwerk

* Wohngebiete (W): Wohnen

e allgemeine Wohngebiete (WA): lberwiegend Wohnen; untergeordnet
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérendes Handwerk, An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

* Gewerbegebiete (G): nicht erheblich stérendes Gewerbe

* Sondergebiete (SO): Sondernutzungen wie grof3flachiger Einzelhandel
oder Kliniken

* Flachen far Gemeinbedarf

Darstellungen im Echinger FNP

Der Flachennutzungsplan Echings stammt von 1986 und wurde zuletzt 2015
aktualisiert. Der Echinger Kernort ist Glberwiegend als (allgemeines) Wohn-
gebiet ausgewiesen. An der Unteren Hauptstral3e und am Bahnhof befinden
sich kleinere Mischflachen. An der WaagstraRe, der Oberen HauptstralRe
und der Hollerner Stral3e befinden sich Dorfgebiete mit teilweise landwirt-
schaftlicher Nutzung. Gemeinschaftsflachen konzentrieren sich in der Orts-
mitte, Griinflachen am sidlichen Ortsrand.

ISEK Eching

Flachennutzungsplan (FNP)

~Der Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) ist ein Planungsinstrument

der dffentlichen Verwaltung im System der
Raumordnung der Bundesrepublik Deutsch-
land, mit dem die stadtebauliche Entwicklung
der Gemeinden gesteuert werden soll.

Im Fldchennutzungsplan wird fiir das gesam-
te Gemeindegebiet die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergeben-
de Art der Bodennutzung in den Grundziigen
dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ist
damit ein vorbereitender Bauleitplan.”
BayernPortal, Flachennutzungsplan; Infor-
mationen. Bayrisches Staatsministerium der

Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat.

Gemeinde Eching: Flachennutzungsplan,
Stand 03.09.2015
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Bebauungsplan (B-Plan)

Der Bebauungsplan, der aus dem Fldachennut-
zungsplan entwickelt wird und sich auf Teile
des Gemeindegebiets beschrénkt. Er enthéalt
fiir die Birgerschaft und die Baubehdérden
verbindliche Festsetzungen und regelt, wie
die Grundstticke bebaut werden kénnen.

Ein qualifizierter Bebauungsplan liegt dann
vor, wenn der Bebauungsplan mindestens
Festsetzungen tber die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die értlichen Verkehrs-
flachen enthélt. Liegt ein Baugrundsttick im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans, ist ein Bauvorhaben bauplanungs-
rechtlich zuldssig, wenn es den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nicht widerspricht
und die ErschlieBung gesichert ist.
Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr 2022:

Bebauungsplan; Aufstellung.

URL: https://www.freistaat.bayern/
dokumente/leistung/46774767649

Bebauungsplane

(© Daten: Bayerische
Vermessungsverwaltung)

. rechtskraftige Bebauungsplane

Bebauungsplane aul3er Kraft

5.4 Bebauungsplane und Baurecht

Uber einen Bebauungsplan kann die bauliche und sonstige Nutzung fiir
einen begrenzten Bereich festgelegt werden. Sie werden seit 1960 vor allem
fir Neubaugebiete, teilweise auch flir bebaute Gebiete, aufgestellt. Rechts-
kraftige Bebauungsplane sind rechtlich bindend und legen das Baurecht fiir
ihren Umgriff fest.

Fir den Kernort von Eching gibt es derzeit ca. 40 rechtskréaftige Bebauungs-
plane, die gréRtenteils in den 1980er bis 2001er Jahren hauptsachlich far
Wohngebiete aufgestellt wurden. In der Ortsmitte ist hauptsachlich der Be-
reich westlich von Bahnhof- und HeidestralRe mit Bebauungsplanen uber-
plant.

§ 34 Baugesetzbuch

Der § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) regelt die Zulassigkeit von Vorhaben
im Zusammenhang bebauter Ortsteile, wenn kein Bebauungsplan vorliegt.
Danach ist ein Bauvorhaben dann zulassig, ,wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tiber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlieBung gesichert ist” (§ 34 Abs. 1 BauGB). Urspriinglich war dieser
Passus als Ubergangslosung bis zu einer flachendeckenden Uberplanung
mit Bebauungsplanen gedacht, hat sich aber bald als Regelfall etabliert.

Mit steigenden Bauland- und Baupreisen und einem anhaltenden Bedarf an
Wohnungen werden die Kommunen mit Investoren konfrontiert, die eine
maximale Auslastung der Grundstlicke, eine maximale Anzahl an Wohn-
oder Gewerbeeinheiten, oft ohne stadtebauliche Qualitdt und architektoni-
schem Anspruch, anstreben. So auch in Eching. Dies hat zur Folge, dass
eine stetig steigende Dichte und damit neue dichtere Bezugsfalle entstehen,
die zu einer deutlichen Veranderung des Ortsbildes und auch oft der Wohn-
und Arbeitsplatzqualitat fihrt. Sieht sich die Kommune veranlasst, dies zu
regulieren, bedarf es eines Bebauungsplans, um eine ortsvertragliche und
zeitgemale bauliche Entwicklung anzustreben.




6 Konzepte und Analysen

In den vergangenen Jahren wurden einige Konzepte und Analysen erarbei-

tet, auf denen das ISEK aufbauen kann:

* Bedarfsplanung Kindertagesbetreuung und Grundschule (Salm & Stegen
Geographen und Stadtplaner 2021) mit Wohnbaulandbedarfs-Berech-
nung und Bedarfsplanung fiir Kindertagesbetreuung und Grundschule

* Verkehrsanalyse mit -befragung (PSLV Planungsgesellschaft 2019/2020)

* Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (BBE Handelsberatung GmbH
2019)

*  Erhebung der Wohnbaulandpotenziale (Salm & Stegen Geographen und
Stadtplaner 2023)

* Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP),
in Aufstellung, Stand Nov. 2024

7 Naturschutz & Schutzgebiete

Das Besondere an Eching ist, dass es rundherum von einem Landschafts-
schutzgebiet umschlossen ist, wenige kleinere Biotope hat und in weiterer
Entfernung Fauna-Flora-Habitat-Gebiete und Naturschutzgebiete ausgewie-
sen wurden. Es liegt also in einer 6kologisch sehr wertvollen, schiitzenswer-
ten Landschaft, was die Entwicklung in die Flache einschrankt.

Landschaftsschutzgebiet
JFreisinger Moos” und ,,Echinger Gfild“ um Eching (ca. 5.500 ha)

Naturschutzgebiete

e ,Garchinger Heide” (28 ha) und ,Echinger Lohe” (23 ha) liegen im Sud-
osten Echings in Richtung Dietersheim

e ,Mallertshofer Holz mit Heiden" liegen im Stiden von Eching (620 ha)

Biotope
* mehrere kleinere Biotope im Westen von Eching

Trinkwasserschutzgebiete
* Trinkwasserschutzgebiet im Osten von Eching

Neufahrn
b.Freising

Ottenburg
N Kreuz Neufahm

neufahrn

ISEK Eching

Trinkwasserschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete
FFH-Schutzgebiete

Naturschutzgebiete

% Biotope

Schutzgebiete, ohne Mal3stab.

(© Daten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Erbbaurecht/Erbpacht

Uber ein Erbbaurecht, teilweise auch als
Erbpacht bezeichnet, wird das Nutzungsrecht
eines Grundstlicks fiir einen bestimmten
Zeitraum verdul3ert. Das Eigentum bleibt bei
der Eigentiimerin oder dem Eigentimer, die
oder der daftir einen bestimmten jahrlichen
Erbbauzins erhélt. Die Erbbaurechtsnehmerin
oder der Erbbaurechtsnehmer erhélt dafdir
das Recht, ein Gebé&ude zu errichten und zu
nutzen, das auch vererblich und verkéuflich
ist. Nach Ablauf der vertraglichen Frist (oft
80 bis 100 Jahre) kann die Eigentimerin oder
der Eigentiimer wieder liber das Grundstiick
verfiigen und muss fiir die Bebauung ent-
schédigen.

Fir Kommunen oder andere Institutionen

wie Kirchen hat das Erbbaurecht den grofSen
Vorteil, dass das Eigentum im Gegensatz zum
Verkauf langfristig gehalten werden kann. Da-
mit kann sich eine Kommune auch langfristig
planerische Freiheit sichern, indem bspw.

die Grundstiicksaufteilung und das Baurecht
nach Ende des Erbbaurechts unter aktuellen

Voraussetzungen tberpriift werden kénnen.

Abendstimmung auf dem Blrgerplatz

8 Eigentumsverhaltnisse

Die Gemeinde Eching verfligt Gber vergleichsweise viel Grundeigentum.

Dazu zahlen

* Gemeindestral3en,

e Grunflachen, Sportplatze, Friedhofe,

* Flachen fir kommunale Aufgaben wie Kindergéarten, Schulen und Feuer-
wehr,

e nicht verduBerte Grundstiicke in neueren Baugebieten sowie

e (im Gegensatz zu vielen anderen Kommunen) auch zahlreiche bebaute
Grundstlicke, die im Erbbaurecht vergeben wurden.

In der Ortsmitte besitzt die Gemeinde viele Grundstiicke um den Birgerplatz
inkl. Rathaus (Blrgerplatz 1), Birgerhaus (RoRRbergerstral3e 6), Huberwirt
(Untere Hauptstral3e 1), Alte Post (Bahnhofstral3e 3) und das Alten Service
Zentrum (Bahnhofstral3e 4).

Dieses Eigentum sichert der Gemeinde einen vergleichsweise grol3en
Handlungsspielraum, was sehr positiv zu bewerten ist. Es ist zu empfehlen,
auch in Zukunft Grundstliicke mdglichst im Eigentum zu halten und ggf. im

Erbbaurecht zu vergeben.
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Grundeigentum der Gemeinde Eching,
M 1:10.000
Stand Juni 2024
Gemeindeeigentum
StraBenflachen
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1 Energie und Emission, Klimaschutz
und Klimaanpassung

Die Aspekte Klimaschutz und Klimaanpassung sind zentrale Bestandteile
einer integrierten Stadtplanung und der kommunalen Aufgaben geworden.
Einerseits stehen Kommunen vor der Herausforderung, die Bereiche Bau,
Energieversorgung und Verkehr CO,-neutral zu organisieren, um mit den
eigenen und Ubergeordneten' Zielen zu Klimaneutralitdt konform zu gehen
und sie perspektivisch wirtschaftlich bei absehbar weiter steigenden Kosten
far CO,-intensive, fossile Energien zu halten. Andererseits sehen sich unsere
Orte zunehmend mit Hitzeperioden und Starkregenereignissen konfrontiert,
mit denen umgegangen werden muss. Eching hat sich bereits aktiv mit die-
sem Thema beschaftigt und mehrere Konzepte und Beschliisse gefasst.

Beschliisse und Konzepte

* Seit 2016 liegt ein Energienutzungsplan fir Eching (ENP) vor.®

* Die Gemeinde ist dem Klimabiindnis des Landkreises Freising 2016 bei-
getreten und hat sich damit dem Ziel verpflichtet, den Landkreis bis 2035
vollstdndig mit erneuerbaren Energien zu versorgen.

* Seit 2018 ist sie Mitglied der Arbeitsgemeinschaft fahrradfreundliche
Kommune (AGFK).

* 2020 hat die Gemeinde ein Elektromobilitatskonzept beauftragt.

* 2022 wurde ein integriertes Klimaschutzkonzept® beschlossen, welches
eine wertvolle Grundlage flr das vorliegende ISEK darstellt und hierin
aufgegriffen wird.

1.1 Klimaschutz

Energieversorgung

Fernwérme

Eching wird seit 2003 von einem Biomasseheizkraftwerk versorgt, an das
der Kernort seit 2017 angeschlossen ist.®

Solarenergie
Der Landkreis bietet ein online einsehbares Solarpotenzialkataster an, das

solare Potenziale der Dacher in Eching kennzeichnet. Viele der Dacher kom-
munaler Gebaude sind bereits mit Photovoltaik ausgeristet.

Windenergie

Derzeit verfugt Eching Uber keine Windkraftanlage. Das Gemeindegebiet
liegt fast vollstandig im Anlagenschutzbereich des Muinchner Flughafens,
welcher Genehmigung solcher Anlagen deshalb nétig macht.

Seit 2022 wird ein Standortkonzept als Planungsgrundlage fiir die Auswei-
sung von Vorrangflachen fir Photovoltaik- und Windkraftanlagen erarbeitet.

Emissionen

Das Echinger Klimaschutzkonzept beziffert die Emission auf 7,3 t COZ-Aqui-
valente je Einwohnerin und Einwohner (ohne Autobahnen auf Gemeinde-
gebiet). Dieser Wert kann ohne ambitionierte MalBnahmen auf 5,6 t, bei
ambitionierten MalBnahmen auf 2,2 t, bis 2045 gesenkt werden. Bei einem
ambitionierten Ausbau der erneuerbaren Energien habe Eching das Poten-
zial, mehr als seinen Energiebedarf selbst zu produzieren.

ISEK Eching

Sowohl der Freistaat Bayern? als auch
die Bundesrepublik Deutschland? und die
Européische Union* haben sich das Ziel
gesetzt, die CO,-Emissionen zu senken.
Bis 2050 sollen Bayern und die EU
klimaneutral sein

Bayerisches Klimaschutzgesetz
(BayKlimaG) 2021
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) 2019
Europaische Kommission 2021:
Europaéisches Klimagesetz. URL: https://
ec.europa.eu/clima/policies/eu-climate-
action/law_de (16.07.2021)

Gemeinde Eching 2022: Integriertes
Klimaschutzkonzept 2022.

Deutsche Bundesregierung 2023:
Gesetzentwurf der Bundesregierung.
Entwurf eines Bundes-
Klimaanpassungsgesetzes (KAnG).

URL: https://www.bmuv.de/fileadmin/
Daten_BMU/Download_PDF/Glaeserne_
Gesetze/20._Lp/kang_gesetz/Entwurf/
kang_entwurf_bf.pdf

Deutscher Wetterdienst o. J.: Klimawandel
— ein Uberblick. URL: https://www.
dwd.de/DE/klimaumwelt/klimawandel/
klimawandel_node.html
Umweltbundesamt o. J.: Zu erwartende
Klimaanderungen bis 2100. URL: https://
www.umweltbundesamt.de/themen/
klima-energie/klimawandel/zu-erwartende-

klimaaenderungen-bis-2100
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1.2 Klimaanpassung

Die CO,-Emissionen haben entscheidenden Einfluss auf die globale Klima-
erwadrmung. Bereits 2021 war die mittlere Lufttemperatur in Deutschland um
1,6 °C gegenliber 1881 gestiegen’. Neben dem globalen Klimaschutz muss
auch auf die Klimaerwarmung reagiert werden. Sie flihrt unter anderem zu
e Hitzeperioden,

¢ Trockenperioden und

e Starkregenereignissen.

Besonders die Ortsmitte (z. B. Blirgerplatz, stark verdichtete private Grund-
stlicke, Tiefgaragen) sind stark versiegelt und wenig begriint. Aber auch teil-
weise westliche Siedlungsbereiche haben wenig 6ffentliche Granflachen.
Dadurch wird Hitze gespeichert und nicht durch Grinstrukturen gemildert.
Niederschlagswasser kann nicht versickern und muss abgeleitet werden.

1.3 Priorisierte Mal3nahmen im integrierten
Klimaschutzkonzept®
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Auszug
aus dem Echinger
Klimaschutzkonzept

Einige dieser MalBnahmen Uberschneiden sich thematisch mit dem vorlie-

genden ISEK, werden vertieft aufgegriffen und bei den jeweiligen Themen-

bereichen in einen stédtebaulich-rdumlichen Bezug gesetzt. Dazu z&hlen

e Bauleitplanung und die Frage, welche Kriterien zeitgemal3e Bebauungs-
pléane erfiillen missen (MaRnahme 1-BK1),

* Klimaanpassung und Diversitatsférderung im 6ffentlichen Raum (MaR3-
nahmen 3-BK4 und 12-LE4) und

¢ Mobilitdat (MaBnahmen 9-MV3 und 10-MV5).

Starken
+ integriertes Klimaschutzkonzept, Mitglied Klimabundnis, Elektromobilitdtskonzept
+ Fernwarme

Schwachen

- energieintensiver Individualverkehr und Gebaudebestand

— teilweise sehr starke Versiegelung, viele Tiefgaragen, viele flachenintensive Einfamilienhauser
- fehlendes Mobilitatskonzept

Chancen und Herausforderungen
* Berlcksichtigung/Anwendung des Klimaschutzkonzeptes

* drohende Hitzeinseln in der Ortsmitte
* Nutzung des groRen Potenzials an erneuerbaren Energien
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1 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022a:
Statistik kommunal 2021 - Gemeinde
Eching.

2 Salm & Stegen Geographen und
Stadtplaner 2023: Erhebung der

Innenentwicklungspotenziale Wohnen.

+WaagstralRenviertel” mit noch landwirtschaft-
lich genutzten Anwesen

Typisches Wohngebiet aus den 1980er Jahren

Heterogene Ortsmitte an Bahnhof- und
Unterer Hauptstral3e (,Stachus”)

2 Ortsstruktur und stadtebauliche
Entwicklung

2.1 Siedlungsentwicklung

Bis zum Zweiten Weltkrieg war Eching ein kleines Dorf um die Untere Haupt-
stral3e und die Waagstral3e. Erst danach und insbesondere ab 1960 ist die Ge-
meinde — einerseits durch Fluchtbewegungen nach dem Zweiten Weltkrieg,
andererseits durch die deutlich verbesserte Erreichbarkeit mit Auto und
(S-)Bahn — massiv gewachsen.

In den vergangenen Jahrzehnten wurde Eching schrittweise vergrofRert.
Mangels geografischer Besonderheiten wie Gewasser oder Héhenspriingen
geschah diese VergréRerung eher undifferenziert stidlich der Bahnlinie und
westlich der Autobahn.

Dadurch ist ein Mosaik unterschiedlicher Einfamilien- und Reihenhausge-
biete entstanden, die zum Teil ihr eigene, zeittypische Gestaltung haben.
Ab den 1970er Jahren wurden auch Mehrparteiengebaude errichtet, insbe-
sondere in der Ortsmitte und am S-Bahnhof. Beispiele finden sich an der
Bohmerwaldstral3e, der Schillerstrae und der Paul-Kdsmaier-Stral3e. Diese
Verdichtungsansatze wurden kaum fortgefiihrt. Auch die beiden neuesten
Baugebiete, ,Eching-West” und ,Ostlich der Bshmerwaldstrae”, weisen
Uberraschenderweise in weiten Teilen Einparteienhauser aus.

No6rdlich der Bahnlinie und insbesondere 6stlich der Autobahn wurden ab
1980 aulBerdem Gewerbegebiete angelegt. Das monostrukturierte Gewer-
be- und Industriegebiet Neufahrn/Eching ist mit etwa 110 ha auf Echinger
Grund nicht wesentlich kleiner als der Kernort westlich der Autobahn. Es
verbindet Eching baulich mit Neufahrn und bietet den Grof3teil der Gewer-
beflachen im Ort. Diese umfassen vor allem Logistik und grof3flachigen
Einzelhandel, insbesondere von Mébeln und Pkws (s. , 3. Wirtschaft und
Nahversorgung”). Insgesamt wird mehr Flache fir Gewerbe und Indust-
rie, als fir Wohnen genutzt (167 ha Gewerbe gegentiber 139 ha Wohnen').

Massive Nachverdichtung im unbeplanten
Innenbereich an der Bahnhofstral3e
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Nutzungsverteilung in Eching

M 1:10.000
Uberwiegend Wohnen

- Uberwiegend Gewerbe
Bildung und Kinderbetreuung
Religion

Z Sport- und Spielplatze
weitere Grinflachen

== Gesamtumgriff

== Kernbereich




ISEK Eching

Verdichtungen in der Bahnhofstral3e

2.2 Siedlungsstruktur
Der Echinger Kernort ist sehr heterogen mit hauptsachlich seit den 1960er
Jahren errichteten Gebauden bebaut.

¢ Ortsmitte: die Ortsmitte besteht dabei aus einer Mischung sowohl aus
offentlichen und kirchlichen Geb&duden (hauptsachlich am Bilrgerplatz
und an der Danziger StralRe), ebenso wie Wohn- und Geschéftshausern
(hauptsachlich an Haupt- und Bahnhofstra3e), Mehr- und Einparteien-
gebduden sowie landwirtschaftlichen Gebduden (hauptsachlich an der
Waagstral3e).

* Wohngebiete: ortsauswaérts schlieen hauptsachlich Wohngebiete an,
die meist ebenfalls heterogen aus Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehr-
parteiengebduden sowie vereinzelten landwirtschaftlichen Hoéfen be-
stehen. Dabei sind insbesondere die dlteren Gebiete ohne erkennbares
stadtebauliches Gestaltungskonzept (z. B. fehlen 6ffentliche Griinrdume
und deren Vernetzung), wahrend die jingeren, weiter aul3en liegenden
Baugebiete seit den 1990er Jahren eher Quartierscharakter entwickeln
(so z. B. der Bebauungsplan ,Westlich der Friihlingsstrae” von 1990 im

|u

Nordwesten Echings und das sogenannte ,Dichterviertel” ndrdlich der
Kleiststral3e im Nordosten). In diesen Bereichen ist die dem damaligen
Eching angemessene Dichte aus Mehrparteien- und Reihenhausern, die
mit zahlreichen FulRwegen erschlossenen Griinflaichen sowie die ober-

irdische Unterbringung der Stellplatze positiv hervorzuheben.

* Gewerbegebiete: die Bereiche jenseits von Bahnlinie und Autobahn um-
fassen hauptsachlich produzierendes Gewerbe und gro3flachigen Einzel-
handel. Um den S-Bahnhof (Waldweg, Dresdener und Giinzenhausener
Stral3e) stehen aber auch Wohngebédude, die nur tber die Unterfiihrung
am S-Bahnhof und die Paul-Kédsmaier-Stral3e an das Ubrige Eching an-
gebunden sind.

¢ Entwicklung im Bestand: Die jliingere Entwicklung seit 2000 wird haupt-
sachlich im bestehenden Ort — insbesondere auf ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hoéfen oder auf alteren, diinn bebauten Einfamilienhaus-
grundstiicken in Form von Mehrparteienhdusern — umgesetzt. Negative
Beispiele finden sich an der nérdlichen BahnhofstraBe und der Gar-
chinger StralRe. Zum Teil werden diese Entwicklungen nach § 34 BauGB
(s. Il 4.4 Bebauungsplane) umgesetzt. Es entstehen nach und nach ren-
diteorientierte Gebaude mit vielen Wohneinheiten auf kleinen Grundstui-
cken. Aufgrund des vorgegebenen Stellplatzschliissels entstehen Tief-
garagen mit zusatzlichen oberirdischen Stellplatzen, die nicht selten zu
einer beinahe 100 % Versiegelung fiihren. Historisch gewachsene Raum-
kanten mit vorgelagerten Vorgérten werden aufgeldst, stattdessen ste-
hen die Gebaude teilweise bis an die Gehweggrenzen mit Wohnnutzun-
gen bis in das Erdgeschoss. Hier bedarf es ein Rahmenkonzept fiir eine
ortsvertragliche Entwicklung.

* Neubaugebiete: zusatzlich wurden auch Neubaugebiete an Fréttmanin-
ger und Maischer StralRe im Westen sowie an der Pommern- und Sude-
tenstralde im Norden, direkt am S-Bahnhof ausgewiesen. Uberraschen-
derweise und entgegen der Entwicklung von Mehrparteienhdusern im
Bestand werden hier allerdings hauptsachlich Doppel- und Reihenhauser



geschaffen. Die Bebauungsplane weisen sogar eine niedrigere Dichte als
angrenzende, altere Baugebiete aus und schaffen damit nur wenig neuen
Wohnraum. Besonders an der Sudetenstral3e hatte man eine ,urbane”
Dichte erwartet mit Wohnraum, von dem in klirzester Entfernung alle
wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens erreicht werden kénnen.
Auch gestalterisch schaffen sie es nicht — auch dadurch, dass in Teilen
ortsfremde Pultdacher ausgewiesen werden - das Ortsbild qualitativ
fortzuentwickeln.

Das konzeptlos wirkende Aneinanderreihen von Baugebieten seit dem Zwei-
ten Weltkrieg hat dazu gefiihrt, dass keine groReren Grinflachen, Grinver-
netzungen und Grin- und Frischluftschneisen geplant und umgesetzt wur-
den. AulRerdem sind einige der HaupterschlieBungsstraBen im Ort (wie
bspw. die Hollerner Stral3e) zu klein fiir die heutige Zahl an Pkws. Auch hier
fehlt es an integrierter, vorausschauender Planung.

* Ortsrander: Entwicklungsmaoglichkeiten und Bestrebungen seitens der
Gemeinde zur Siedlungserweiterung bestehen im Westen von Eching.
Hier wurde bereits vielfach die Weiterflihrung fiir eine Weiterentwick-
lung durch vorgehaltene ErschlieBungswege vorgesehen. GréRtenteils
unbericksichtigt blieb die Gestaltung eines griinen Ortsrandes und
Ubergangs in die freie Landschaft. Die privaten Grundstiicke grenzen
meist ohne Grinpuffer direkt an die landwirtschaftlichen Flachen an,
ausgenommen das Baugebiet Frottmaninger StraRe und Hochbricker
Weg.

ISEK Eching

Ortsrand an der Hirtenstral3e

Baugebiet Fréttmaninger Stral3e

Neues Baugebiet an der Sudetenstral3e
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Im Falle einer Siedlungserweiterung sind folgende Punkte zu berlick-

sichtigen:

Wohnraum fiir alle Lebenslagen in einer zeitgemafRen Dichte

Gestaltung eines Ortsrandes, griine Ubergénge in die Landschaft

offentliche Grunflachen und deren Vernetzung

Anbindung an den OPNV

Innenentwicklungspotenziale Wohnen

(Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner

2023)

M 1:10.000

. § 30 BauGB (Bebauungsplan)

. § 34 BauGB (uniberplanter Innenbereich)

gemal FNP (kein Baurecht)
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Innerortliche Potenzialflachen

In Eching sind innerértliche Brachflachen und Baullicken nur sehr vereinzelt
zu finden. Um einen Uberblick tiber die vorhandenen Potenzialflachen fiir
Wohnungsbau zu erhalten, wurden diese 2023 " erhoben.

Far einen moglichst sparsamen Umgang mit unbebauten Flachen (auB3er-
halb der Siedlungen) und um hohe ErschlieBungs- und Folgekosten zu ver-
meiden, sollte und muss erst bereits ausgewiesenes und erschlossenes
Bauland genutzt werden, bevor Freiflachen au3erhalb des Ortes baulich ent-
wickelt werden. Dazu zahlen vor allem friiher bebaute, heute ungenutzte
Brachflachen und erschlossene, aber noch nicht bebaute Baullicken. Dies ist
nicht nur vor dem Hintergrund des Klimaschutzes von Bedeutung, sondern
auch vor dem Hintergrund, dass Eching aufgrund der umliegenden Schutz-
gebiete voraussichtlich nicht mehr viel weiter nach auf3en wachsen kann.
Anzumerken ware, dass z. B. entlang des stdlichen und westlichen Ortsran-
des StralRen nur einseitig der ErschlieBung von Gebauden dienen. Diese be-
reits vorhandene Infrastruktur kann effektiver genutzt werden, in dem eine
Bebauungsreihe ergénzt wird.

Starken
+ grofBflachiges kommunales Eigentum
+ kaum Baullicken im Ort

Schwachen

— hohe Baulandpreise

— massive renditeorientierte Verdichtung im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB) unter Verlust von
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat, z. B. drohende unkontrollierte Transformation von
Landwirtschaft zu Wohnen im Waagstral3enviertel,
storende massive Verdichtung in der BahnhofstralRe
fehlende integrierte stadtebauliche Konzepte in der Entwicklung neuer Quartiere

Chancen und Herausforderungen
* ortbildvertragliche, zeitgemale, klimaschonende Steuerung der Innenentwicklung

* zeitgemalBe Organisation und ortsbildstarkende Einbindung ggf. nétiger Neubaugebiete
* kaum Erweiterungsmoglichkeit in die Flache aufgrund geschitzter Flachen, angemessene Ausnutzung
der verfigbaren Flachen nétig
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BBE Handelsberatung GmbH 2019:

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

fir die Gemeinde Eching.

Bayerisches Landesamt flir Statistik 2022a:
Statistik kommunal 2021 — Gemeinde

Eching.

LZentrenrelevante Sortimente zeichnen sich

u. a. dadurch aus, dass sie:

einen geringen spezifischen Fldchenan-
spruch haben,

liberwiegend leicht transportiert werden
kénnen (handlich und nicht sperrig), das
heilSst zum Transport ist nicht regelméafig
ein Kfz notwendig,

héufig im Zusammenhang mit ande-
ren Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und meist auf Frequenzbringer
angewiesen sind (hohe Verbundwirkung
mit anderen Sortimenten),

viele Besucher anziehen und fiir einen
attraktiven Branchenmix gerade im
mittelfristigen Bedarfsbereich notwendig

sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind v. a.

dadurch gekennzeichnet, dass sie:

aufgrund der GroBe und Beschaffenheit
i. d. R. an dezentralen, vorwiegend auto-
kundenorientierten Standorten angebo-
ten werden,

aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs
nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind,
eine niedrige Flachenproduktivitét errei-
chen,

eine eigene Besucherfrequenz erzeugen
und i. d. R. gezielt angefahren werden,
die zentralen Standorte meist nicht pré-

“

gen.

BBE Handelsberatung GmbH 2019:

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir

die Gemeinde Eching.

Landwirtschaft im Vollerwerb im Kerngebiet,
M 1:10.000

Stand Juni 2024

. Hofstelle Vollerwerb
D zugehoriges Grundstlick

StralBenflache

- = Gesamtumgriff

— Kernbereich

3 Wirtschaft und Nahversorgung

3.1 Einzelhandel und Nahversorgung'
Der Echinger Einzelhandel verteilt sich auf zwei Standorte:
1. in der Ortsmitte zwischen HauptstralRe und Schlesierstrae mit kleintei-
ligem und -flachigem, teilweise noch inhabergefihrtem, Einzelhandel,
2. im Echinger Gewerbegebiet 6stlich der Autobahn mit regionaler Bedeu-
tung mit groRflachigem Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mébel.
Dabei entfallen 93 % (77.000 m?) der Echinger Verkaufsflache auf das Ge-
werbegebiet Eching-Ost, wahrend die Ortsmitte nur etwa 7 % (6.000 m?)
umfasst. Entsprechend werden die Verkaufsflaichen Gberwiegend von den
nicht zentrenrelevanten Bereichen Mobel sowie Bau- und Gartenbedarf
(70 % bzw. 12 % der gesamten Verkaufsflache) genutzt. Mit einem Einzel-
handelsumsatz von 286,16 Mio. € im Jahr 2019 ist Eching deutlich umsatz-
starker als seine Nachbargemeinden.
Wahrend das Gewerbegebiet Ost regionale Bedeutung fir Mébeleinzelhan-
del hat, dient die Ortsmitte vor allem der Nahversorgung. Der Einzelhandel
konzentriert sich hier an Haupt- und Bahnhofstral3e sowie an einem Nahver-
sorgungszentrum an der Schlesierstral3e. Dieser zentrale Versorgungsbe-
reich deckt den Alltagsbedarf des Kernorts an Waren und Dienstleistungen
nahe am Wohnort ab und ist gut erreichbar. Der Einzelhandel tréagt entschei-
dend zur Funktion der Ortsmitte bei, indem Frequenz und Treffpunkte im 6f-
fentlichen Raum entstehen, Erdgeschosszonen kommerziell genutzt werden
und Alltagswege zu Ful3 oder mit dem Fahrrad bewaltigt werden kénnen.
Deshalb sollte der zentrale Versorgungsbereich erhalten und gestarkt wer-
den. Das bedeutet auch, zentrenrelevante Sortimente ausschlieR3lich dort zu-
zulassen. Das Einzelhandelskonzept stellte allerdings auch fest, dass viele
Mietflachen strukturell nicht mehr fir gangige Einzelhandelskonzepte, v. a.
in GroBe und Zuschnitt, geeignet sind. Dies erschwere die Ansiedlungen
insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe,
Elektrowaren, Sportartikel).

3.2 Landwirtschaft

Die Landwirtschaft spielte und spielt eine gro3e Rolle in Eching. Sie hat in
den vergangenen Jahrzehnten ihren Status als Hauptwirtschaftszweig verlo-
ren, weil Eching zunehmend Wohn-, Produktions- und Einzelhandelsstand-
ort wurde. Trotzdem sind im Gemeindegebiet noch 45 landwirtschaftliche
Betriebe aktiv, 2005 waren es noch 542. Erstaunlicherweise liegen die aktiven
Hofe immer noch meist zentral in den historischen Dorflagen, im Echinger

Kernort Gberwiegend an der Waagstral3e.
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3.3 Gewerbeflachen

Reine Gewerbegebiete befinden sich ostlich der A 9, hier vor allem Logistik
und Einzelhandel sowie nérdlich der Bahn, dort vor allem produzierendes
Gewerbe.

3.4 Arbeitsmarkt?

2021 waren 6.794 Personen in Eching sozialversicherungspflichtig beschaf-
tigt (Arbeitsort). Davon entfielen 1.964 auf produzierendes Gewerbe, 3.003
auf Handel, Verkehr und Gastgewerbe sowie 1.806 auf Dienstleistungen.
Drei Viertel der Beschaftigten arbeiten damit in Produktion, Handel, Verkehr
oder Gastgewerbe. Diese Struktur lasst sich mit dem grof3en, regional be-
deutenden Gewerbegebiet Eching-Ost erklaren, in dem sich groRflachiger
Einzelhandel, Logistik und Produktion befinden.

Dem gegentiber stehen 6.860 Einwohnerinnen und Einwohner, die sozial-
versicherungspflichtig beschéftigt waren (Wohnort). Der Pendlersaldo ist
trotz der Nahe zu Mlnchen damit in etwa ausgeglichen — wohl auch wegen
Arbeitsplatzen im Gewerbegebiet.

Einzelhandel in der Bahnhofstral3e

Starken
+ geringe Arbeitslosigkeit
+ Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in der Ortsmitte

Schwachen

— Einzelhandelsimmobilien in teilweise nicht zeitgemalRem Zuschnitt
— BahnhofstraRe wenig einladend zum Bummeln

— zerstreute Lage von Geschaften

Chancen und Herausforderungen
o Umbruch, aber auch Erhalt der Landwirtschaft im Ort:
Erhalt / Verlagerung von Héfen / Umstrukturierung / Nachnutzungen

Konzentration des Einzelhandels in der Ortsmitte zur weiteren Belebung
Aufwertung o6ffentlicher Raum Bahnhofstral3e

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat flir mehr Einkaufsatmosphére und
damit Ansiedelung von Geschéften
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Bayerisches Landesamt flir Statistik 2023:
Statistik kommunal 2022 — Gemeinde
Eching.

Gemeinde Eching: Neubaugebiete. URL:
https://www.eching.de/neubaugebiete
Salm & Stegen Geographen und
Stadtplaner 2021: Gemeinde Eching -
Bedarfsplanung Kindertagesbetreuung und
Grundschule.

Gemeinde Eching: Echinger Mietspiegel
2023. URL: https://www.buergerhaus-
eching.de/index.php?id=12602,155

4 Wohnen

4.1 Wohnraumangebot und -entwicklung’

Die Gemeinde Eching besteht in weiten Teilen aus Einparteienhausern. 68 %
der Wohngebaude bestehen aus nur einer Wohneinheit. Viele dieser Ge-
baude sind jedoch vergleichsweise kompakt und flachensparend als Rei-
henhauser angeordnet. Nur 19 % der Wohngebaude bieten drei oder mehr
Wohnungen. Trotzdem befinden sich knapp 55 % der Wohneinheiten in
Mehrparteienhausern.

Zu diesem Ungleichgewicht tragen wohl auch die landlich gepragten, nérdli-
chen Ortsteile Echings sowie der Ortsteil Dietersheim bei, in dem ein grofR3e-
res Neubaugebiet mit fast ausschlieBlich Einparteienhdusern ausgewiesen
wurde. Aber auch im stadtischeren, gut erschlossenen Kernort wurden in
den letzten Jahren zwei Baugebiete ausgewiesen, bei denen ein Grol3teil der
Flache Einzel- und Doppelhédusern vorbehalten ist.

Gegenlber 2018 gab es 2021 46 Wohnhauser und 179 Wohneinheiten mehr.
Dabei ist besonders der Mehrparteiensektor gewachsen. Angesichts der
eher auf Einparteienhduser ausgelegten Neubaugebieten scheinen im Be-
stand eher Einfamilien- durch Mehrparteienhauser ersetzt, oder auf Hofstel-
len gebaut worden zu sein. Dies ist auch besonders in den zentralen Lagen
um die BahnhofstralRe, Waagstral3e sowie Untere und Obere Hauptstral3e
zu beobachten. In diesen Bereichen gibt es meist keinen Bebauungsplan
(s. a. S. 16), sodass die Flachen ohne ibergeordnetes Konzept bestméglich
ausgenutzt und dabei groR3flachig mit Tiefgaragen oder oberirdischen Stell-
platzen versiegelt werden.

7000
6000
5000
H Drei und mehr
4000 Wohneinheiten
3000 B Zwei Wohneinheiten
+ 1,4 % i i i
2000 o Eine Wohneinheit
1000
0

Wohngebéude Wohnungen in
Gebauden mit

Wohnraumbestand in Eching und Veranderung 2018-2021"

4.2 Echinger Baulandmodell

Das Echinger Baulandmodell wird seit den 1970er Jahren angewandt. Da-
bei werden die kommunalen Grundstiicke nach einer Umlegung deutlich
reduziert verkauft oder in Erbbaurecht vergeben. Bei Bewerbung auf diese
Grundstlicke sind Ortsbezug, Familienstand und soziales Engagement aus-
schlaggebend. Gleichzeitig darf das Einkommen 60.000 € pro Person und
Jahr nicht Gbersteigen und es darf kein Vermégen in H6he des Grundstticks-
werts vorliegen.
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Das Baulandmodell war im 20. Jahrhundert wegweisend, um glinstigen Ein-
familienhausbau zu ermdéglichen. Inzwischen zeigt sich aber, dass bei aktuel-
len Baukosten und Baulandpreisen auch der reduzierte Verkaufspreis oft zu
hoch ist fiir den Traum des Eigenheims (Stand 2024).

4.3 Immobilienmarkt

Baulandpreise

Der Marktwert von Baugrundstiicken in Eching ist in den vergangenen
Jahren sehr stark gestiegen. Zum 01.01.2022 lag der Bodenrichtwert bei
2.100,- €/m?2.

Mietpreise
Die Gemeinde verfligt seit 2023 Uber einen qualifizierten Mietspiegel. Die

ortsubliche Vergleichsmiete liegt bei 12,51 €/m2, wobei gro3ere Wohnungen
ca. 11 €/m2 und kleinere Wohnungen bis zu 18 €/m2 kosten.

4.4 Kommunaler Wohnungsbau

Die Gemeinde Eching baut derzeit 13 Wohnungen auf der Kita Eching West.
Baubeginn ist voraussichtlich in 2026. Weitergehend sind ca. 30 Wohnungen
an der Bernhard-Lichtenberg-Stral3e derzeit mdglich. Hier ist Baurecht durch
einen Bebauungsplan gegeben, es fehlt aber noch an einer Umsetzungs-
strategie. In der Pommernstral3e (nérdlich des REWE-Marktes) wird die Ge-
meinde ab dem nachsten Jahr 19 geférderte Wohnungen bauen (Bauzeit ca.
18 Monate).

Stéarken
+ relativ gemischtes Wohnungsangebot,

insbesondere kompakte Einparteienhauser in alteren Wohngebieten
+ Baulandmodell

Schwichen
+ hohe Miet- und Baulandpreise

Chancen und Herausforderungen
. mittelfristig steigender Bedarf an kleineren, altengerechten Wohnungen

. qualitétsvoller Geschosswohnungsbau in Kombination mit Mobilitdtskonzept

Neubaugebiet aus Doppelhausern Wohngebaude am S-Bahnhof Nachverdichtung in der Ortsmitte
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Tauschhtte vor dem Huberwirt

~Stachus” Ecke Bahnhofs-/Hauptstral3e

Blick iber den Birgerplatz von Stidwesten

Blrgerplatz

Biirgerplatz: neue und alte Oberflachen

5 Freiraume und offentlicher Raum

Eching ist seit dem Zweiten Weltkrieg massiv gewachsen und verfligt im
Kernort tiber keine naturraumliche Gliederung wie Gewasser. Offentliche
Granflachen finden sich kaum, und der 6ffentliche Raum besteht gro3ten-
teils aus standardisierten ErschlieBungsstraBen ohne besondere Aufent-
haltsqualitat. Gerade in der Ortsmitte werden Griinflaichen und 6ffentlicher
Raum mit Aufenthaltsqualitat vermisst.

5.1 Grldnzige und -flachen, Ortsrand

Im Kernort verlauft der einzige Grinzug zwischen Blirgerplatz und Bahn-

hof. Er wird jedoch immer wieder unterbrochen und bietet keine offentliche

Funktion, sondern setzt sich aus begriinten FuBwegen, dem Friedhof und

den Garten von Kindergarten und Pfarrheim zusammen. GroRere 6ffentliche

Granflachen finden sich mit einem Park, dem Echinger und dem Hollerner

See aullerhalb und stidlich Echings. An beiden Seen gibt es gestaltete Lie-

ge- und Erholungsflachen und ein sportliches Angebot. Sie werden sehr gut

angenommen und haben Bedeutung Uber Eching hinaus.

An mehreren Stellen ist der Echinger Ortsrand als Griinflache oder Griinzug

gestaltet. Das gilt

1. fur den Norden und Osten, wo Abstédnde zu Bahnstrecke und Autobahn
noétig waren,

2. teilweise flr den Stdrand mit Stidfriedhof, Park und Naherholungsgebiet
Echinger See und

3. flir den aus sechs Baugebieten bestehenden Westrand, die teilweise und
in unterschiedlicher Breite Abschllisse auspragen (Prof.-Kurt-Huber-Str.,
Frottmaninger Str., Hufeisenstr.,, Hochbricker Weg).

Es liegt nahe, den Ortsrand bei méglichen weiteren Entwicklungen u. a. bei

schon vorhandener ErschlieBung abzurunden und zu begrlnen. ldealer-

weise kann dabei auch ein attraktiver, durchgangiger Ful3- und Radweg um

Eching geschaffen werden.

Insgesamt gibt es in Eching nur wenige, nicht private Grinflache und damit

nur wenig, dringend notwendige 6ffentliche Grinflachen und Retentionsfla-

chen. Hier bedarf es ein Grinflachen- und wassersensibles Gesamtkonzept.

Gut besuchter Spielplatz am Biirgerplatz



5.2 Offentlicher Raum

Der offentliche Raum setzt sich groRtenteils aus ErschlieBungsstrallen mit
breiter Fahrbahn und schmalen Gehbereichen zusammen, teilweise befin-
den sich hier niveaugleiche SpielstraRen und kleine FuBwege. Platzartige
Bereiche liegen

* an der Ecke Bahnhofstral3e/Untere Hauptstral3e (,Stachus”),

* zwischen Schule und Pfarrheim an der Danziger StraBe und

e nordlich des Rathauses (Biirgerplatz).

Birgerplatz
Davon ist insbesondere der Birgerplatz als zentraler, 6ffentlicher Platz vor-

gesehen. Diese Funktion erflillt er heute nur teilweise: Zum einen ist er zu
grol3, zu wenig gefasst und kaum gestaltet. zum anderen verlaufen wenig
Alltagswege Uber den Platz und es gibt kaum &ffentliche oder kommerzielle
Frequenz, weil die umliegenden Einrichtungen und Geschéfte sich haupt-
sachlich zu den Stral3en anstatt zum Blrgerplatz hin orientieren. Ausnahme
bildet das Birgerhaus mit Gastronomie (leider nur noch Catering) und eine
Eisdiele, die im Sommer ein Magnet ist. Nach Stdwesten zum ,Stachus”
Ecke Bahnhofstral3e/Untere Hauptstral3e ist der Platz vom Alten Service Zen-
trum (ASZ), ehemaliger Huberwirt und Rathaus geschlossen gefasst. Nach
Norden und Osten fehlen hingegen Gebaude, die den Platz fassen kénnten.
Zudem ist der Platz relativ gro3 und aufgrund der darunterliegenden Tiefga-
rage in weiten Teilen versiegelt und nicht begriint.

Trotz dieser Mangel wird der Platz gerade bei gutem Wetter von Jugend-
lichen und Familien mit Kindern angenommen. Die Eisdiele und der kleine
Spielplatz im Nordwesten wirken an sonnigen Tagen belebt und der grol3e,
weitgehend leere Platz 1adt Kinder zum Spielen ein.

Ein vorliegendes stadtebaulich-freiraumplanerisches Plangutachten (nicht
weiter verfolgt) aus dem Jahr 2010 schlagt vor, den Platz zu begriinen, da-
durch zu verkleinern und zu zonieren sowie im Norden und Osten Gebaude
zu ergénzen. Der Bereich um das Rathaus wurde im Zuge der Erweiterung
und Modernisierung bereits neugestaltet, unter anderem mit einem Wasser-
spiel 6stlich des Gebaudes.

ISEK Eching

lab landschafts.architektur brenner,

Arc Architekten Partnerschaft o. J.:
Stadtebaulich-freiraumplanerisches Plangutachten
Gemeinde Eching

Aufwertung der Ortsmitte/Blirgerplatz.
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Grin- und Freiflachen

M 1:10.000

. offentliches Griin und Sportflachen
private Griinflachen
landwirtschaftlich genutzte Flachen
Bauland
Friedhof

= Untersuchungsgebiet Kernbereich

mm Untersuchungsgebiet Gesamtort

5.3 Sportstatten und Spielplatze

Das Sportangebot Echings befindet sich mit dem TSV Eching an der Die-
tersheimer Stral3e und dem SC Eching an der HeidestralRe am Sidrand des
Ortes. Sudlich des SC-Eching-Geldndes schlie3t ein 10 ha grol3er Park an,
der als Freizeitgelande mehrere Sportflachen anbietet.

Es gibtmehrere kleine Spielplatze im Ort, hauptséachlichin den Wohngebieten.

5.4 Baumschutzverordnung
In Eching gilt seit 1989 eine Baumschutzverordnung, von der nur Obstb&u-

me, weitestgehend Nadelbdume und Badume mit einem Stammumfang von
weniger als 70 cm ausgenommen sind.
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Freisitz in der BahnhofstralRe

Starken

+ Birgerplatz als zentraler, autofreier Platz

+ Freizeitgelande im Stden, Naherholungsgebiet Echinger See
+ Baumschutzverordnung

Schwaéchen
— Birgerplatz mit wenig Aufenthaltsqualitdt und hoher Versiegelung
— zu wenige Grinflachen und mangelnde Vernetzung der Grliinrdume, insbesondere in der Ortsmitte
- fehlende Aufenthaltsqualitit in der Ortsmitte
- mangelhafte Gestaltung bzw. Griinvernetzung an den Ortsrandern
und damit dem Ubergang in die Landschaft

Chancen und Herausforderungen
. Gestaltung des Blrgerplatzes zu einer lebendigen Ortsmitte

Klahlung und nattrlicher Schatten z. B. durch Baume, Frischluft durch Grinflachen
Grunstrukturen in der Ortsmitte ergédnzen
neue Grinzlige, Griinvernetzungen schaffen, Flachen dafiir sichern
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1 Bayerisches Stral3eninformationssystem
(BAYSIS), Stand 2023
2 PSLV Planungsgesellschaft 2020:

Gemeinde Eching — Verkehrskonzept.

Vorplatz am S-Bahnhof und Nordende der
Bahnhofstralle

Untere HauptstralRe

6 Mobilitat

Mobilitat ist ein wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen und zukunfts-
fahigen Entwicklung. Die verschiedenen Verkehrsmittel haben unterschied-
liche Anspriche daran und Auswirkungen darauf, wie der Ort aufgebaut und
gestaltet ist. Im Folgenden werden die verschiedenen Verkehrsmittel und
ihre Bedeutung fiir Eching zusammengefasst.

6.1 Verkehrserhebung und -konzept

2019 wurde der Echinger Verkehr erhoben?. Dabei wurde unter anderem

eine Haushaltsbefragung (1.220 Fragebdgen von 2.825 Personen), eine Ver-

kehrszahlung und -befragung durchgefihrt.

¢ Etwa die Halfte des Pkw-Verkehrs in Eching ist ortsintern, die andere
Halfte Durchgangs- und Besuchsverkehr.

e Nur 17 % der Berufstatigen haben ein Abonnement fiir den OV.

e 53,2 % der Wege wurden per Pkw, 12,5 % mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln, 19,1 % mit dem Fahrrad und 15,3 % zu Ful} zurickgelegt (Befragung
Anfang Mai).

* Binnenwege in Eching wurden zu etwa je einem Drittel per Pkw, Rad oder
zu Ful zurlickgelegt. Der 6ffentliche Verkehr spielt dabei keine Rolle.

* Die Befragten sahen besonders die hohe Verkehrsbelastung im Ort prob-
lematisch. Als weiteres grof3es Manko wurden haufig fehlende Radwege
genannt. Beim offentlichen Verkehr wurden vor allem fehlende Verbin-
dungen kritisiert.

Eine Auswertung bzw. die Erarbeitung eines Verkehrskonzepts ist bisher
nicht erfolgt.

6.2 Mobilitatskonzept

Wahrend Mobilitét die Beweglichkeit von Personen beschreibt, benennt der
Begriff Verkehr das Instrument, das man fiir die konkrete Umsetzung der
Mobilitat bendtigt. Zum Verkehr zéahlen neben den Fahrzeugen, Infrastruktu-
ren auch Verkehrsregeln.

Auf Veranlassung des ISEK-Prozesses wird derzeit von der Gemeinde Eching
ein Buro fur die Erstellung eines Mobilitdtskonzepts gesucht.

6.3 StralRennetz

Das Uibergeordnete StraBennetz Echings wird durch folgende Stralen ge-

bildet:

¢ Die Bundesautobahn 9 (A 9) verlauft ostlich des Ortskerns, trennt ihn
vom Gewerbegebiet Eching-Ost und bindet die Gemeinde an das Fern-
straRennetz an (Abfahrt Eching).

¢ Die Bundesautobahn 92 (A 92) verlauft etwa einen Kilometer nordlich
und parallel zur S-Bahnstrecke. Sie bindet das Gewerbegebiet Eching-
Ost an (Abfahrt Eching-Ost).

¢ Die Obere und Untere Hauptstral3e ist die historische und heutige Haupt-
stral3e Echings und verlduft von Stidwesten nach Nordosten durch den
Ort. Nach Stidwesten flihrt sie Richtung Ober- und UnterschleiRheim so-
wie in den Miinchner Norden, nach Nordosten in das Echinger Gewerbe-
gebiet Ost und nach Neufahrn. Die Stral3e ist zweispurig und Uberwie-
gend 6,50 m breit, womit sie nicht wesentlich verschmalert werden kann.



Es gilt groRtenteils eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h.
Die HauptstralBe ist mit ca. 20.000 Kfz/24 h (2015, Untere Hauptstral3e
ostlich der Kreuzung Paul-Kadsmaier-/Dietersheimer Str. und damit unmit-
telbar westlich der Autobahnabfahrt), davon ca. 19.250 Leicht- und 750
Schwerlastverkehr) sehr stark verkehrsbelastet. Zum Vergleich: die vier-
bis achtspurigen Autobahnen bei Eching sind mit ca. 125.000 Kfz/24 h (A
9) bzw. ca. 65.000 Kfz/24 h (A 92) nur etwa sechs- bzw. dreimal starker
befahren’.

Die Paul-Kédsmeier-Strale (KreisstralRe 5) fuhrt von ihrem Beginn an
der Unteren Hauptstral3e tber die Bahngleise in den Echinger Norden
und weiter zu den nérdlichen Ortsteilen um Ginzenhausen. Damit hat
sie die Funktion der BahnhofstralRe lbernommen, die die Gleise heute
nicht mehr kreuzt. Es gilt eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Der
Bereich an Flirholzener/Leipziger Strale im Norden Echings war 2015
mit ca. 7.500 Kfz/24 h (davon ca. 300 Kfz des Schwerlastverkehrs) relativ
stark verkehrsbelastet."
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Schematische ErschlieBung Echings
M 1:10.000
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Mobil in der Bahnhofstral3e

Radabstellmoéglichkeit am S-Bahnhof

Bushalt an der BahnhofstraRe ohne
Witterungsschutz

* Die Dietersheimer StralRe (Kreisstrae 20) fiihrt in Richtung Sltdosten
Uber die A 9 zum Ortsteil Dietersheim und nach Garching. Innerértlich
betragt die zugelassene Hochstgeschwindigkeit 50 km/h, auRerorts ist
die Geschwindigkeit streckenweise auf 60 km/h beschrankt. 2015 ver-
kehrten ca. 2.030 Kfz/24 h auf der Dietersheimer StralRe (Zahlstelle auf
halber Strecke nach Dietersheim), davon ca. 60 Kfz des Schwerlastver-
kehrs.!

Neben diesen libergeordneten StralRen verlaufen nur GemeindestraRen mit

Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h und reiner ErschlieBungsfunktion

durch Eching. Einzige Ausnahme bildet die Hollerner Stral3e, die auch nach

Lohhof/UnterschleiBheim fihrt. Diese Strale ist jedoch nur flir Anlieger und

landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben.

6.4 Ful3- und Radverkehr

Eching hat ein flaches Geldnde und ist relativ kompakt organisiert. Zwischen
Ortsmitte und -rand liegt (stidlich der Bahnlinie) nie mehr als ein Kilometer,
damit ist der Ort sehr gut geeignet Alltagswege auch zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad zu bewaltigen.

Wesentliche Barrieren im Ort sind einerseits die stark befahrene Hauptstra-
Be und andererseits die Bahnlinie, die nur Uber die Paul-Kasmaier-Stral3e
oder die nicht barrierefreie und in die Jahre gekommene Unterfilhrung am
S-Bahnhof gequert werden kann. Eine barrierefreie Ful3- und Radwegverbin-
dung von der Bahnhofstral3e zur Giinzenhausener Stral3e fehlt.

Ausgewiesene Radwege bestehen in der Ortsmitte

e an der Oberen HauptstralRe (beidseitig),

e an der Unteren Hauptstral3e (beidseitig zwischen Kreuzungen Danziger/
OttostraBe und Paul-Kadsmeier-/Dietersheimer Stral3e; einseitig Ostlich
Kreuzung Paul-K&smeier-/Dietersheimer Stral3e),

¢ an der Paul-Kasmeier-Stral3e (einseitig zwischen Kreuzungen Schlesier-/
Kleiststral3e und Firholzener/Leipziger Stral3e) und

* an der Dietersheimer Stral3e (einseitig).

Ausgewiesene Radwege fehlen insbesondere an den stark befahrenen Stra-

RBen:

e Untere Hauptstral3e (zwischen Kreuzungen Bahnhofs-/Heidestral3e und
Danziger/Ottostral3e) sowie

¢ Paul-Kasmeier-Stral3e (bis zur Kreuzung Schlesier-/Kleiststral3e).

AulBerdem ist die Bahnhofstral3e eine wesentliche Verbindung zum S-Bahn-

hof, auf der z. B. durch Senkrechtparkplatze geféhrliche Situationen fir Rad-

fahrer entstehen kénnen.

6.5 Offentlicher Verkehr

Die Gemeinde Eching ist mit der Landeshauptstadt Miinchen, der Kreis-
stadt Freising und dem Flughafen Miinchen durch die S-Bahn-Linie 1 mit
dem Minchner Verkehrs- und Tarifverbundes verbunden. Mit der S1 ist
der Minchner Hauptbahnhof etwa 30 Minuten, Freising und der Miinchner
Flughafen je etwa 10 Minuten entfernt. Mit einer Taktung von 20 Minuten
(tagstber) ist Eching sehr gut angebunden. Einen Anschluss an das Uber-
regionale Bahnnetz gibt es nicht. Nordlich des Bahnhofs befindet sich ein
P+R-Parkplatz, studlich liegen Radabstellanlagen und beidseitig sind Bushal-
testellen (Eching Nord, Stid und Ost) angeordnet.

Im lokalen Nahverkehr verfligt die Gemeinde Eching tiber ein Netz von Busli-
nien (690 und 695), die auch den regionalen Nahverkehr und die Anbindung



an den S-Bahnhof gewahrleisten. Die Buslinie 690 (Eching Ost) fahrt von der
Echinger Ortsmitte Gber Eching Ost zum Garchinger Forschungszentrum.
Allerdings werden der Norden und Siiden sowie insbesondere der Westen
Echings nur teilweise vom Busnetz abgedeckt.

In Bezug auf die Taktung verkehren die Busse wochentags alle 20 Minuten,
was grundsatzlich ein ausreichendes Angebot ist. Am Wochenende verkeh-
ren die Busse nur stiindlich. Eine Verdichtung der Buslinien ist in Arbeit. Mit
dem Fahrplanwechsel wird der gesamte Echinger Westen mit zusétzlichen
Bushaltestellen ergéanzt, so dass diese Licke zuklnftig geschlossen wird.
Die Bushaltestellen verfigen nur zum Teil Gber einen Witterungsschutz.

6.6 Ruhender Pkw-Verkehr

Wesentliche Pkw-Parkplatze flr die Ortsmitte bestehen

¢ an der sldlichen Bahnhofstral3e (im Bereich Hausnummern 4, 4a, 5, 7,
7a),

e sldlich des ehemaligen Huberwirts (Untere HauptstraBe 1) und

* inder Tiefgarage unter dem Birgerplatz.

AuBBerdem gibt es vor der Unteren Hauptstral3e zwischen Heide- und Waag-

stralRe mehrere Parkmaoglichkeiten, die jedoch zu den privaten Gebauden

gehdren.

Die offentliche Tiefgarage unter dem Blrgerplatz bietet 110 Stellplatze und

ist selten vollstandig ausgelastet. Trotzdem werden die oberirdischen Stell-

platze an der BahnhofstralRe vom Kundenverkehr meist bevorzugt. Hier be-

steht die Chance, das Parken in der offentlichen Tiefgarage zu priorisieren

und oberirdische Stellplatze flir mehr Aufenthaltsqualitat fir Freisitze und

FuRBwege zu gestalten.

Tiefgarage Blrgerplatz

In der Bahnhofstral3e

ISEK Eching
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Stellplatzsatzung
Far den Echinger Ort gilt eine Stellplatzsatzung von 2021, die unter anderem

auch die Ablése von Stellplatzen bei einem Mobilitdtskonzept und der Nahe
zum S-Bahnhof vorsieht. Da die Anzahl der geforderten Stellplatze meist
eine Tiefgarage und zusatzlich oberirdische Stellplatze erfordert, flihrt das
einerseits zu hohen Kosten, andererseits auch zu hoher Versiegelung, was
die Qualitdt des Wohnumfeldes stark reduziert und hinsichtlich der Klima-
anpassung vermieden werden sollte. In zentralen Lagen kénnte durchaus im
Zusammenhang mit einem Mobilitdtskonzept, der sukzessiven barrierefrei-
en Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes und Ausweisung/Verbesserung
von Radwegen, der Stellplatzschliissel reduziert werden. Im Ort kann man
sich aufgrund der kompakten Siedlungsform und der flachen Topografie,
wann immer moglich, gut zu Ful? oder mit dem Fahrrad bewegen.

6.7 Leih-und Teilangebote

Leih- und Teilangebote von Autos, (Lasten-)Radern und E-Tretrollern tragen
zu einer zeitgemalen Mobilitat bei, indem sie die Flexibilitat zwischen ver-
schiedenen Verkehrsmitteln erh6hen und unabhéangiger von einem eigenen
Erst- oder Zweitfahrzeug machen kénnen.

Teilangebot

Teilangebote richten sich an einen beschrankten Personenkreis und bieten
entsprechend nur einzelne Fahrzeuge an. Deshalb ist in der Regel eine Vor-
anmeldung noétig. Das Angebot kann bspw. durch einen mitgliederbasier-
ten Verein wie StadtTeilAuto Freising e. V., eine Hausgemeinschaft groRerer
Wohnanlagen oder Kommunen erfolgen. Dabei werden insbesondere Fahr-
zeuge mit hoheren Anschaffungskosten angeboten, die nicht in jedem Haus-
halt verfligbar sind und nur unregelmaRig benutzt werden. Dazu zahlen ins-
besondere Lastenrader und Pkws, die damit nicht individuell als Erst- oder
Zweitfahrzeug angeschafft werden miissen. Besonders bei groReren Wohn-
lagen kdnnen gemeinschaftliche Fahrzeuge fiir die Bewohnerinnen und Be-
wohner im Rahmen eines Mobilitdtskonzeptes angeboten und der Stellplatz-
schliissel damit reduziert werden.

In Eching bietet StadtTeilAuto Freising e. V. seinen Mitgliedern einen Pkw in
der Ortsmitte am Huberwirt an.

Leihangebot

Im Vergleich dazu sind Leihangebote 6ffentlich und erméglichen es, Fahr-
réader, E-Tretroller oder Autos auch spontan auszuleihen. Entsprechend ist
ein groRerer Fahrzeugbestand nétig, der ortsungebunden geliehen und ab-
gestellt werden kann. Dadurch kann flexibler zwischen verschiedenen Ver-
kehrsmitteln gewechselt werden. Gerade der 6ffentliche Verkehr wird attrak-
tiver, wenn am (S-)Bahnhof zuverlassig Fahrrader oder Autos flr die letzten
Kilometer zum Ziel geliehen werden kdnnen.

Dieses Angebot ist investitions- und wartungsaufwendiger und erfolgt des-
halb durch professionelle Anbieter. In Eching gibt es derzeit Carsharing An-
gebote von ,Miles Mobility”, wahrend in den Nachbargemeinden Unter-
schleiBheim und Garching ebenfalls Leihrader (,MVG”), Leihautos (,Share
Now*) und Leih-E-Tretroller (,Tier”) verfligbar sind.

Im Oktober 2023 wird der Gemeinderat voraussichtlich beschlieen, dass
Carsharing Anbieter ihre Fahrzeuge im Gemeindegebiet aufstellen diirfen.
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6.8 Emissionen

Durch die Lage Echings nahe dem Autobahnkreuz Neufahrn ist der Ort
grof3flachig durch Emissionen von zwei Autobahnen belastet. Je nach Wit-
terungsverhéltnissen ist der Larm deutlich wahrnehmbar. Der mit ca. 12 km
recht nah gelegene Flughafen fiihrt in der Ortsmitte zu keiner zuséatzlichen
Larmbelastung. Die nordlichen Ortsteile und der Ortsteil Dietersheim neh-

men deutliche Flugbewegungen wahr.

Larmemissionen, M 1:20.000 (Bayerische Vermessungsverwaltung)

Starken
Ort der kurzen Wege ohne Topografie
grol3e offentliche Tiefgarage in der Ortsmitte: zentrale Parkmadglichkeit, die nicht ausgelastet ist
sehr gute regionale Anbindung (S-Bahn, Autobahn)
geplante Ergédnzung der Buslinien
kompakter Ort ohne Hohenspriinge ideal fir FuRganger und Radfahrer
Stellplatzsatzung, die Ablésung von Stellplatzen bei Mobilitditsangeboten/S-Bahn-Nahe erméglichen

Schwachen
stark verkehrsbelastete Hauptstral3e
unattraktive S-Bahnhalstestelle hinsichtlich Barrierefreiheit, Sitzgelegenheiten, Witterungsschutz etc.
fehlendes Mobilitédtskonzept, u. a. zur Differenzierung des Stellplatzschliissels, Starkung des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und Gleichberechtigung der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
hoher Stellplatzschlissel gemal Stellplatzsatzung

Chancen und Herausforderungen
Ansiedlung von Leihangeboten

ausbauféhiges Radwegenetz

Auslastung innerortliche zentrale Tiefgarage zur Reduzierung oberirdischer Stellplatze mit der
Moglichkeit der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Verbesserung S-Bahnumfeld, damit Attraktivierung OPNV

barrierefreier 6ffentlicher Raum fiir attraktivere FuBwege
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1 Kind im Fokus e. V. 2022:
Echinger Kindertagespflege. URLK:
http://www.kind-im-fokus.de/

2 Salm & Stegen Geographen und
Stadtplaner 2021: Gemeinde Eching -
Bedarfsplanung Kindertagesbetreuung und
Grundschule.

Grund- und Mittelschule

7 Soziale Einrichtungen

Unter die soziale Infrastruktur fallen Bildungs-, soziale und medizinische An-
gebote wie Schulen, Kindertagesstatten, soziale Einrichtungen (wie Nach-
barschaftshilfe oder Jugendraume) und Arztpraxen. Je besser ein Ort mit
sozialer Infrastruktur ausgestattet ist, desto attraktiver ist er — insbesonde-
re fir Familien und alte Menschen. Auf der anderen Seite wird es umso
schwieriger, ausreichend soziale Einrichtungen zu halten und zu finanzieren,
je kleiner ein Ort ist.

Eching verfligt Gber folgende soziale Einrichtungen:

7.1 Schulen

Folgende Schulen befinden sich in Eching:

¢ Grundschule NelkenstraRe mit nachschulischer Betreuung

¢ Grund- und Mittelschule an der Danziger Stral3e mit nachschulischer Be-
treuung

¢ Staatliche Realschule Eching in der Nelkenstral3e

Beiden Grundschulen ist ein eigener Sprengel zugeordnet.

Die weiteren weiterflihrenden Schulen befinden sich in angrenzenden Kom-
munen:

e Oskar-Maria-Graf-Gymnasium in Neufahrn

e Carl-Orff-Gymnasium in Unterschlei3heim

¢ Werner-Heisenberg-Gymnasium in Garching

e FOS/BOS in UnterschleiBheim

AuRBerdem liegt der Garchinger Campus der TU Miinchen nur etwa funf Kilo-
meter von Eching entfernt.

7.2 Kindertagesbetreuung

Kinderkrippe

In Eching gibt es insgesamt vier Einrichtungen im Bereich der Kinderkrippe,
deren Betreuungsangebot sich hauptsachlich an Kinder unter drei Jahren
richtet:

¢ Tagesmiitterprojekt Eching

¢ Integrationskindergarten Bunte Arche (Lilienstral3e 2)

e Kinderkrippe Haus fir Kinder (Untere HauptstralRe 12)

Die Zahl der genehmigten Betreuungsplatze liegt bei insgesamt 132 Platzen,
wobei zwei Einrichtungen aufgrund Personalmangels nicht voll belegt sind.
Im Jahr 2021 bestand ein Betreuungswunsch fur insgesamt 175 Kinder unter
drei Jahren in Eching. Bis zum Jahr 2031 ist in der dynamischen Betrachtung
mit einer steigenden Betreuungsquote auf 260 Platze zu rechnen. Es besteht
demnach ein Ausbaubedarf in Héhe von 128 Platzen bzw. 11 zusétzliche
Krippengruppen a 12 Krippenkinder. Besonders im westlichen Siedlungsbe-
reich gibt es derzeit eine Unterversorgung an Krippenplatzen.2

Kindergarten

Es gibt in Eching (Kernort) insgesamt vier Einrichtungen, in denen Kinder
zwischen drei Jahren bis zur Einschulung betreut werden:

¢ Kindergarten Sternschnuppe (HeidestralRe 27)

e KITA St. Andreas (Danziger Str. 9)

¢ Kindergarten Regenbogen (GoethestralRe 73)

¢ Integrationskindergarten Bunte Arche (Lilienstral3e 2)

Insgesamt gab es im Jahr 2021 im gesamten Gemeindegebiet 485 Kinder-



gartenplatze, von denen 470 Platze belegt waren. Im Kindergarten Sonnen-
blume konnten aufgrund beengter Platzverhéltnisse nicht die gesamte Zahl
an Betreuungsplatzen vergeben werden.

Auch im Bereich der Kindergarten ist davon auszugehen, dass in Zukunft
mehr Familien dieses Angebot nutzen werden. Bis zum Jahr 2031 ist laut
Prognose? von einem Ausbaubedarf von zwei bis drei Gruppen (56 Platze)
inkl. Sicherheitspuffer auszugehen. Die derzeitige raumliche Verteilung
der Kindergarten im Gemeindegebiet ist relativ ausgewogen. Bei der
Entwicklung neuer Wohngebiete in den westlichen Bereichen ist zu prifen,
wie viele Kindergartenplatze bendtigt werden.

Neue Einrichtungen sollten nicht zu gro3 sein und Uber ausreichend
Freiflachen verfligen. Sie sind vorzugsweise gut erreichbar zu schaffen.
Idealerweise kann der nur zeitweise starke Hol- und Bringverkehr grotenteils
zu Full oder mit dem Fahrrad stattfinden und ergédnzend Uber bestehende
Parkplatze abgewickelt werden.

Neben den Kindertagesstatten spielen Tageseltern eine Rolle fiir die Echinger
Kinderbetreuung. In den 1990er Jahren wurde ein Tageselternprojekt
ins Leben gerufen, aus dem 2008 die erste von mittlerweile vier
GroRtagespflegestellen entstanden’. In diesen Stellen betreuen mehrere
Tageseltern Kinder.

Ausbaubedarf und -planung
Kinder ab einem Jahr bis zum Schuleintritt haben bereits einen gesetzlichen

Anspruch auf Betreuung. Zwischen 2026 und 2029 wird dieser Anspruch
stufenweise auf Grundschulkinder ausgeweitet. Um das zu bewaltigen und
ein bedarfsgerechtes Angebot zu schaffen, wurde im Jahr 2021 eine Prog-
nose erstellt, um zu ermitteln, wie viele Krippen-, Kindergarten- und Hort-
platze zukiinftig notig sein werden-2

Es ergibt sich ein Ausbaubedarf von

* 128 Krippenplatzen (elf Gruppen),

* 56 Kindergartenplatzen (zwei bis drei Gruppen) und

e 125 Hort-/Ganztagsbetreuungsplatzen

bis 2031 im gesamten Gemeindegebiet.

Im Neubaugebiet Eching-West soll eine Kita mit 36 Krippen- sowie je 50
Kindergarten- und Hortplatzen entstehen, die auch der Angebotsliicke im
Sltdwesten Echings entgegenwirken kann.

7.3 Jugend

Die Gemeinde betreibt in der HeidestralRe das Jugendzentrum ,,Monte Eho”.
Dort gibt es neben dem offenen Treff auch regelméaRige Angebote in den
Bereichen Jugendarbeit, Jugendkulturarbeit, politische Bildung und Sport.
Wahrend der Schulferien findet ein Ferienangebot fiir Grundschulkinder und
wahrend der Sommerferien der Zirkus ,,Echolino” statt.

ISEK Eching
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7.4 Senioren

Der Verein ,Alter werden in Eching e. V. bietet seit 1998 verschiedene
Wohnformen und Veranstaltungen an, unter anderem das Mehrgeneratio-
nenhaus , Alten Service Zentrum” am Blrgerplatz. Zu den Wohnangeboten
zahlen betreute Wohnungen und eine Wohngemeinschaft fir demenzkranke
Altere fiir bis zu 8 Personen.

Daneben werden verschiedene Dienstleistungen flr altere Blrger in Eching
angeboten, beispielsweise Beratung, Freizeitangebote, unterstlitztes Woh-
nen, Einkaufs-, Reinigungs- und Fahrdienste.

Es wird prognostiziert, dass die Altersgruppe Uber 65 Jahre, die am starks-
ten wachsende Bevdlkerungsgruppe ist (siehe Kapitel 4.3 Prognose). Damit
ricken auch die Anforderungen der élteren Bevolkerung an soziale Infra-
struktur, Barrierefreiheit und den 6ffentlichen Raum weiter in den Fokus.

7.5 Arztpraxen

In Eching gibt es vier Allgemeinmediziner und neun Zahnarzte.

7.6 Religionsgemeinschaften

¢ Katholische Pfarrgemeinde St. Andreas mit alter Kirche an der Unteren
HauptstralRe und neuer Kirche sowie Pfarrheim an der Danziger Stral3e

* Evangelisch-Lutherische Kirchengemeinde Magdalenenkirche (Danziger
Stral3e)

¢ |GMG Mimar Sinan Moschee (Dresdener Stral3e)

7.7 Angebote im 6ffentlichen Raum

Das Angebot eines 6ffentlich zugangliches ,Blicherhaus” und einer Tausch-
stelle wird sehr gut angenommen. Eine temporare Ausstellung im 6ffentli-
chen Raum hat Einblicke in die Geschichte Echings geboten.

Derartige Angebote beleben den Ort und bringen Menschen zusammen.
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Starken

+ breites soziales Angebot in der Ortsmitte

+ Angebot an weiterfiihrenden Schulen, neuerdings auch einer Realschule

+ geplante Ergdnzung von Kinderbetreuungsplatzen im unterversorgten Bereich Eching-West
+ ,Blcherhaus” und Tauschstelle

Schwachen

- mit Kinderbetreuung unterversorgte Bereiche

Chancen und Herausforderungen

. Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen, insbesondere in den Bereichen Krippe und Hort

. perspektivisch steigender Bedarf an Einrichtungen flir Senioren
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1 Sport-Club Eching e. V. 2020: 50 Jahre
SCE. URL: https://sceching.de/50-jahre-sc-
eching-ihr-sport-vor-ort/

2 TSV Eching e. V. 2022: 75 Jahre TSV.

URL: https://drive.google.com/file/d/
1yDeyCWBss8V6ddTM25GOnYbjh_B
g83G/view

Ehemaliger Huberwirt

Freischankflache am Blrgerplatz

8 Freizeit, Gastronomie und Kultur

8.1 Naherholung

Sudlich von Eching gibt es ein breites Angebot an Naherholungsgebieten.
Unmittelbar am sldlichen Ortsrand liegen das ca. 15 ha groRe Freizeitge-
lande Dr.-EnBlin-Park mit Jugendtreff und Sportangebot. An das Gelédnde
schlie3t stidostlich der Echinger See an. 800 m stidwestlich Echings liegt
mit dem Hollerner See ein weiterer Badesee. Im Ort selbst gibt es allerdings
kaum Griinflachen, weswegen der Blirgerplatz auch als Freiflaiche genutzt
wird.

8.2 Gastronomie
Das gastronomische Angebot Echings konzentriert sich in der Ortsmitte an
der Haupt- und Bahnhofstrale. Ausnahmen bilden der Echinger Hof nord-
lich des S-Bahnhofs und die Vereinsheime von TSV (Dietersheimer Stral3e)
und SC (Dr.-EnRlin-Park).

Gerade in der Ortsmitte fehlen haufiger attraktive Freischankflachen, die zur
Belebung im Sommer beitragen kénnten und einen echten Mehrwert fiir die
Attraktivitat der Ortsmitte sein kénnten. Die Gastronomie des Birgerhauses
mit seinem schdnen Biergarten liegt ideal (Verpéachter ist die Gemeinde sel-
ber). Leider hat das Gasthaus nur noch selten auf. Zusammen mit dem ehe-
maligen Huberwirt hat Eching somit zwei wichtige identifikationsstiftende
Gastronomien verloren.

Im Zuge der Umgestaltung des Blirgerplatzes sollten neue ldeen und Wege
fir eine belebende Gastronomie gefunden werden.

Der ehemalige Huberwirt war ein Traditionsgasthaus mit Géastezimmern.
Das ortsbildpragende Anwesen wurde von der Gemeinde gekauft, um somit
die Entwicklung steuern zu kdnnen. Dies ist sehr positiv zu bewerten, auch
wenn derzeit eine Sanierung aufgrund eines Wohnrechts nicht moglich ist.
Dennoch ist eine Zwischennutzung zu prifen.

8.3 Vereine

In Eching gibt es mit insgesamt ca. 105 Vereinen ein aktives Vereinsleben.
In der Vereinsbefragung im Herbst 2022, bei der alle Vereine angeschrie-
ben wurden, um eventuelle Raumbedarfe zu ermitteln, haben insgesamt 26
Vereine erweiterten Raumbedarf angemeldet, 18 davon im Hauptort Eching.
Sieben dieser Vereine bendétigen einen Versammlungssaal fur (vereinsinter-
ne) Treffen. Bisher treffen sich die Vereine teilweise im Blirgerhaus.

Sportvereine

Mit dem SC (Allgemeiner Sport, ca. 1.600 Mitglieder 2020") und dem TSV
(FuBball und Wintersport, ca. 700 Mitglieder 20222) gibt es zwei grol3e Ver-
eine in Eching, deren Angebote sich erganzen.
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8.4 Freizeiteinrichtungen

Gemeindeblicherei
Die Gemeindeblicherei befindet sich im Pfarrheim St. Andreas an der Dan-
ziger Stral3e.

Volkshochschule (VHS)

Die VHS befindet sich an der RoRBberger StraBe unmittelbar nérdlich des
Birgerplatzes mit einem umfangreichen Programm, das den Bedarf an
Raumlichkeiten nach sich zieht. Innerhalb einer Machbarkeitsstudie zum
ehemaligen Huberwirt wurde angedacht, die VHS gemeinsam mit der Ge-
meindebuicherei zukiinftig im ehem. Huberwirt bzw. dessen Anbaus unterzu-
bringen, um damit das Geb&aude wieder zu nutzen und Synergien von Volks-
hochschule und Bibliothek zu erméglichen.

8.5 Kulturveranstaltungen und -einrichtungen

Biirgerhaus

Das zentral am Blirgerplatz liegende Blrgerhaus ist ein wichtiger Ort flir das
kulturelle Leben in Eching. Hier finden kulturelle Veranstaltungen, wie Ka-
barett, Theater und Konzerte, statt. Daneben kann es als Veranstaltungsort
gemietet werden und dient somit beispielsweise als Tagungsort. Weiterge-
hend finden viele der Veranstaltungen des Echingers Gemeindelebens dort
statt, etwa Faschingsbélle, Basare, Ausstellungen etc. Der Saal im Blrger-
haus fasst ca. 450 Personen, weiter gibt es noch zwei Gruppenrdume, ein
weitlaufiges Foyer sowie ein Restaurant mit schénem Biergarten, das be- VHS am Biirgerplatz
dauerlicherweise aber nur noch selten auf hat.

Bauerliche Geratesammlung auf dem G'fild

Die Ausstellung beleuchtet das landwirtschaftliche Leben in Eching und
Maisch in Ungarn, woher viele Deutschsprachige nach dem Zweiten Welt-
krieg nach Eching flohen. Das Museum befindet sich im Keller der Schul-
turnhalle und gilt als das inoffizielle Heimatmuseum.

Veranstaltungen

Das Kulturforum Eching e. V. ist ein reger Verein, der das ganze Jahr Uber

ein kulturelles Angebot anbietet. Das Blirgerhaus bietet dazu z. B. Rdumlich-

keiten. Burgerplatz mit Burgerhaus

Starken
+ breites kulturelles Angebot in der Ortsmitte
+ Naherholungsangebot stidlich von Eching

Schwachen
— zentrale Gastwirtschaft Huberwirt steht leer, ist jedoch Eigentum der Gemeinde
— Gastronomie am Birgerplatz hauptsachlich geschlossen (da Cateringbetrieb)

Chancen und Herausforderungen
U Starkung Ortsmitte mit einem lebendigen Angebot an Gastronomie und Kultur

J kulturelle/6ffentliche Nachnutzung Huberwirt auch als Interimslésung
. Belebung der Gastronomie auf dem Blirgerplatz
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I_1  Untersuchungsgebiet
Gesamtort

[  Untersuchungsgebiet
Kernbereich

Starken

zentrale, der Gemeinschaft
dienenden Nutzungen

Baumbestand

offentliches Grin + Sport
historische Dorfstruktur
belebende Einrichtungen
4444444 FulRwegeverbindung

o’ Potentialflache offentliches Grin

Bahnhof
Geschosswohnungsbau

zentrale Nahversorgung

zentrale Bildungseinrichtung

Friedhof

6 zentrale o6ffentliche Einrichtung
‘ sffentliche Griinflache
Schwachen

schlechte Gestaltung des
offentlichen Raums

bauliche Fehlentwicklung

AN

Sanierungsbedarf 6ffentl. Gebaude

o

fehlende Grinvernetzung

fehlender Ortsrandabschluss

verkehrliche Belastung

fehlende Querungshilfe

19|

fehlende Transformationsziele

unzureichende Zentrumsfunktion

fehlende o6ffentliche Grinflachen

fehlende Barrierefreiheit

®@0

-+

Mafstab 1:6.000
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IV Partizipation



ISEK Eching

1 Biurgerbeteiligung

1.1 Bdargerdialog

Der erste Burgerdialog fand am 17. Oktober 2022 im Echinger Biirgerhaus
statt. Dabei wurde den ca. 25 Anwesenden nach einem kurzen Spaziergang
durch die Ortsmitte das Instrument ISEK und die erste Einschatzung zur Si-
tuation in Eching vorgestellt. AnschlieRend war Zeit fiir Diskussionen sowie
fur die Fragen ,Was mogen Sie an Eching?” und ,Was ist nicht so schén in
Eching? Was fehlt?”

Seen

Naturschutzgebiet
Natur

private Garten & Gassen

Leben und Leben lassen

Kinderbetreuung
Dorflichkeit

ASZ

Vereine, Ehrenamt

Gesundheitsversorgung

Gemeinschaft & Anonymitat
S-Bahn-Nahe
Blrgerplatz als Festplatz

schone Wohngebiete

Infrastruktur im Ort
FuRBlaufigkeit
viele nette Blrger




ISEK Eching

Wasserstand gestalterisch nutzen flir Wohngebiete

Uberpriifung ,soziales Konzept“ von Jugend bis Alt

schmale Gehwege
echter Backer fehlt

Kinderarzt

Einkaufsflachen

Fahrradwege

Sitzmoglichkeiten

schone kleinere Wohnungen z. B. im Alter

zentraler Jugendtreff

Jugendangebot

kostenloses Jugend- und Kinderangebot

Barrierefreiheit

Auseinandergerissene Ortsmitte

nettes Café

verstellte Gehwege

selbstverstandliche Begegnungsorte

Verkehrsberuhigung in Wohngebieten

offentliches Grin

Uberalterung Reihenhausgebiete; Demografie

JKreislaufschrank” Umsonstladen

barrierefreier Bahnhof

Raume zum Treffen ohne Konsumzwang z.B. Tauschring
OPNV nach Garching Hochbrick alle 20 min
Der ,Fitz”

Visionen




1.3 Anliegergesprach WaagstralR3enviertel
25. Januar 2023
Die Waagstral3e hat eine besondere Bedeutung flir Eching und seine weitere
Entwicklung (siehe 2.1 Siedlungsentwicklung). Deshalb wurde im ISEK-Pro-
zess das Gesprach mit den Anliegerinnen und Anliegern und insbesondere
mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern der Hofstellen gesucht. Dabei
wurde diskutiert, wie die weitere Entwicklung des Bereichs angesichts
e des Nutzungskonflikts zwischen Landwirtschaft und der Wohn- und Ge-
schéaftsnutzung in der Ortsmitte eines wachsenden Ortes von inzwischen
kleinstadtischer GréBe und
* der bereits zu beobachtenden Umfunktionierung von Landwirtschaft zu
Wohnen
aussehen konnte.
Im Anschluss an die gute und offene Diskussion unter etwa 20 Anliegerin-
nen und Anliegern, die ganz (iberwiegend bereits einen Grof3teil ihres Le-
bens im WaagstraRenviertel wohnen, wurde vereinbart, die Entwicklung der
einzelnen Hofstellen in persénlichen Gesprachen mit den Eigentimerinnen
und Eigentiimern zu besprechen. Darauf aufbauend soll ein weiteres Mal
besprochen werden, ob und wie bestimmte Grundregeln zur baulichen Ent-
wicklung sinnvoll sein kénnen.

ISEK Eching
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1.2 Gemeinderatsklausur am 03. Februar 2024

In der Gemeinderatsklausur am 03. Februar 2024 wurde das Gemeindeent-
wicklungsprogramm (GEP), das integrierte stddtebauliche Entwicklungskon-
zept (ISEK) sowie die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale vorgestellt
und miteinander diskutiert.

In der anschlieBenden Gruppenarbeit wurden die Handlungsfelder priori-
siert und im Plenum gemeinsam diskutiert und beschlossen.

1 Huberwirt neu nutzen und 6&ffentliche Einrich- 29
tung in der Ortsmitte neu ordnen

2 Birgerplatz umgestalten und aufwerten 25
3 Umbruch im Waagstral3enviertel steuern 24
4 bedarfsgerechter, bezahlbarer 17
klimaschonender Wohnraum
5 BahnhofstraBe umgestalten und aufwerten 15
6 integrierte Siedlungsentwicklung 14
6 S-Bahnhof aufwerten 14
7 Flachenreserven priorisieren, sichern und 13

bedarfsgerecht aktivieren

Klimaschutz und Klimaanpassung libergeordnete
MalRnahme




1.4 Echinger Klimafriihling am 20. April 2024

Am 20. April 2024 fand der Echinger Klimafrihling auf dem Blirgerplatz statt.
Hier wurde unter anderem der aktuelle Stand des ISEKs vorgestellt und der
Burgerschaft Raum fir Nachfragen und eigene Ideen gegeben.

Ideen der Biirgerschaft zum ISEK

EinbahnstralBen fir PKW, somit Radwege moglich

Tempo 30 Gberall

Tempo 30 auf allen Stral3en im Ort

Blcherei in Huberwirt + Rdume anstelle Blicherei als Gymnastikraum nutz-
bar

Burgerplatz: 6ffentliches Sportangebot z. B. fir Handball fiir geplanten und
spontanen Sport

mobile Halle fiir Freizeitaktivitdten auf Biirgerplatz

~geistige Mitte” von Rathaus bis zu evangelischer Kirche autofrei gestalten

Birgerplatz so gestalten, dass gestalterisch die StraBen auf den Platz zu-
laufen

Huberwirt: Kulturelle Einrichtungen?

Seen sind hohe Wohnqualitat

Stral3en von parkenden Privatautos befreien

ISEK Eching
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1.5 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
(Anlieger) des Sanierungsgebiets (8 137 BauGB)
am 7. Mai 2025
Die Sanierung ist friihzeitig mit den Eigentiimern zu erértern. Die Eigenta-
mer, die im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet ein Anwesen haben, sind
persénlich eingeladen worden. Dazu haben sie vorab einen Flyer mit den
wichtigsten Informationen erhalten.
An der Veranstaltung selber haben das Buro Salm & Stegen und Hummel
Kraus die Inhalte der Sanierungssatzung erlautert und standen vor allem
Rede und Antwort zu den Fragen der Betroffenen.
Da die Ausweisung eines Sanierungsgebiets haufig bei den Eigentlimern
Verunsicherung auslést, kommt dieser Aufklarung eine hohe Bedeutung zu.
Deswegen wurde im Gesprach besonders darauf Wert gelegt zu erlautern,
was die Sanierungsziele sind, die im ISEK mit vorbereitender Untersuchung
vom Gemeinderat beschlossen wurden und welche Auswirkungen diese auf
die Eigentiimer haben.
Anhand des vorgestellten Rahmenplans sollte fir die Birger anschaulich
werden, wohin die Sanierung lauft. Sie konnten sehen, was im Bereich ihres
Grundstlicks und in der Umgebung geschehen soll.

Grundlagenplan

[ Umgrff Sanierungsgebiet

Huberwirt B rehdudehestand
- Nutzungskonzept und Interimslosung [ SteRenfiichen
- Konkurrierendes Verfahren

Baumbestand

Biirgerplatz Ortsmitte mit gewerblichen, kulturellen und
- Konkurrierendes Verfahren gemeinschaftlichen Einrichtungen/Bildung

- Umsetzung Umgestaltung

[] Einzelhandel
WaagstraBenviertel [ Darfliche Mischung, Wohnen,
- Plan mit Landwirtschatt, Handwerk
B Kultur und Gerne nschaft

Bedarfsgerechter, bezahlbarer 1 sentrumsnahes Wohnen
Klimaschonender Wohnraum

(nicht verortbar) Umsetzungsschritte
Vorbereitende MaRnahmen:
@ BahnhofstraRe [ Konkurrierendes Verfahren
- Steuerung 4 N

, or
positiven stadtebaulichen Entwicklung

- Barrierefreiheit
- Starkung Einzelhandel/Gastronomie

- Verbesserte Grinanteile

@ S-Bahnhof

- Gestaltungskonzept / Abstimmung DB
- Unterfihrung fir FuB- und Radverkehr
von Bahnhofstr. zu Ginzenhauserner Str.
- Ergéinzendes Mobilitatsangebot

Integrierte Siedlungsentwicklung
(nicht verortbar)

Flachenreserven priorisieren, sichern
und bedarfsgerecht aktivieren

(nicht verortbar)

Mobilitatskonzept erstellen und umsetzen
(nicht verortbar)

Klimaschutz und Klimaanpassung
(nicht verortbar | allgemeine Priorisierung)

Einzelhandelskonzept
(nicht verortbar | allgemeine Priorisierung)

Mutzungs- und Sanierungskanzept

nicht verortbar:

& Kimaschusionzet
* Wassersensibles Gesamtkanzept
« Grirflachenkanzept

T .+ stadrebauliche Beratung
+ Wohnflichenbedarfsermittiung
EE - Gestalungssatzung
* Mahlitats/Verkehrs-/ und Parkraumkanzent

@ ° Analvoe Bevlkerunguenwickiung
hinsichtlich sozialer Infrastruktur

« Erganzung Einzelhandelskanzept

Ordnungs- und Bauma@nahmen:

P4 Umgestaltung van sffentlichen Raumen
- barrierefrei umbauen
- Grinarteile verbessern
- Gleichberechtigung Verkehrsteilnehmer
- erhahte Aufenthaltsqualitat

W UmbauSanierung

©o  Grinflachenvernetzung/Entsiegeln/
Grokbaume pflanzen

Interimsnutzung Huberwirt
Griinflachen schaffen

@) Mobilitatsstation

== barrierefrele Querungshifen
nicht verortbar:

€ * Proaktver Enwerb von Grundsticken
fur kommunalen Wohnugnsbau

G+ Umsetzung Mobilitéts-Vercehrs-/Parkraumkanzept
« Ausbau Radwegenetz

Gemeinde Eching
Sanierungsgebiet
MaRnahmenplan

Hummel | Kraus PartG mbB MaRstab 1:4.000
14.05.2025 DIN A3

Sanierungsgebiet im Entwurf mit Vorschlag MaBnahmen Stand Mai 2025




Programm

Erster Biirgermeister Sebastian Thaler

Biiro Hummel | Kraus

Vorstellung des vom Gemeinderat
beschlossenen integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept mit
vorbereitenden Untersuchungen

Biiro Hummel | Kraus

Vorstellung des Entwurfs zum
Sanierungsgebiet und dessen
Auswirkungen auf Eigentiimer/Anlieger
im Sanierungsgebiet

Dr. Volker Salm

Vorstellung Inhalte der Sanierungssatzung

Sanierungssatzung mit
Sanierungsgebiet

o

Im Rahmen der sogenannten vorbereitenden Untersuchung,
hier enthalten im integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept (ISEK) fiir Eching, wurden Starken aber auch
stadtebauliche Missstande im Ort aufgezeigt sowie Ziele und
MaBnahmen zur stadtebaulichen Sanierung definiert. Das
ISEK wurde vom Gemeinderat am 26.11.2024 beschlossen.

Was ist damit gemeint?

Die jetzt anstehende Sanierungssatzung und ein festgelegter
Umgriff des Sanierungsgebiets ermdglicht der Kommune,
Stadtebaufordermittel fiir die Umsetzung von Zielen

und MaBnahmen zu erhalten. Die Sanierungssatzung gilt
tiblicherweise fiir 15 Jahre. Nach erfolgreicher Durchfiihrung
der Sanierung oder Ablauf der Frist wird die Satzung
aufgehoben.

Was sind die wesentlichen Ziele und
MaBnahmen aus dem ISEK fiir Eching?
Auszug aus dem ISEK ,Zukunft Eching

Klimaschutz und Klimaanpassung

mit wassersensibler Siedlungsentwicklung
Integrierte Siedlungsentwicklung

Flachenreserven priorisieren, sichern und
bedarfsgerecht aktivieren

Bedarfsgerechten, bezahlbaren klimaschonenden
Wohnraum schaffen

Erstellung und Umsetzung eines Mobilitatskonzept
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Umnutzung des ehemaligen Gasthaus Huberwirt mit
offentlichen Einrichtungen

Aufwertung des Biirgerplatzes

Steuerung des Umbruchs im ,WaagstraBenviertel”
Steuerung der baulichen/stadtebaulichen Entwicklung
der BahnhofstraBe

Aufwertung der BahnhofstraBe als wichtige
Nord-Stid-Verbindung

Aufwertung S-Bahnhof u. a. mit Barrierefreiheit

Kontakt & Information

Wo erhalte ich weitere Informationen?
Gemeinde Eching

Birgerplatz 1

85386 Eching

Bauverwaltung (Sachgebiet 30)
Thomas Bimesmeier (Abteilungsleiter)

Telefon 089/ 319 000 - 3001
Email  bauverwaltung@eching.de

https://www.eching.de/gemeinde-rathaus/
gemeinde/bauamtsinformationen/

in Zusammenarbeit mit
Regierung von Oberbayern
MaximilianstraBe 39

80538 Miinchen

GEMEINDE

ECHING

Sanierungsgebiet

O

Befindet sich mein Gebdude im
Sanierungsgebiet?

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst eine Flache
von ca. 22,3 ha und erstreckt sich im Wesentlichen Giber das
Ortszentrum von Eching stdlich der Bahngleise entlang der
BahnhofstraBe und westlich der A9 entlang der Unteren
HauptstraBe. Hierzu gehéren der Bereich um den S-Bahnhof,
der Birgerplatz und das WaagstraBenviertel.

Das Sanierungsgebiet ist Voraussetzung fiir Fordermittel
zur Umsetzung von MaBnahmen. Ob Ihr Grundstiick im
Sanierungsgebiet liegt, kénnen Sie dem Plan entnehmen.

Informationsflyer fiir alle Eigentiimer im 'vorgeschlagenen Sanierungsgebiet

adung

zum Biirgergesprach

ittwoch
Mfos.2025
30 Uhr

Sanierungsgebiet
Ortszentrum” Eching

Nach Abschluss des integrierten
stddtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) fiir Eching geht es jetzt weiter mit der
Umsetzung der Ziele und MaBBnahmen.
Dazu ist die Ausweisung eines sogenannten
Sanierungsgebiets notwendig.

Wir mochten Sie dazu informieren
und freuen uns auf lhr Kommen.

Eine Veranstaltung der Gemeinde Eching

Die wichtigsten Fragen
auf einen Blick

o

Sollte sich Ihr Grundstiick/Gebude im
Sanierungsgebiet befinden, Sie aber

keine Anderungen an Ihrem Eigentum
vornehmen, hat die Satzung keine direkten
Auswirkungen auf Ihr Eigentum.

Was passiert mit meinem
Grundstiick/Gebdude?

Was muss ich tun, wenn ich Anderungen an
meinem Grundstiick/Gebdude vornehme?

Sollten Sie Anderungen an Ihrem
Grundstiick/Gebaude vornehmen, brauchen
Sie innerhalb des Sanierungsgebiets eine
sanierungsrechtliche Genehmigung der
Gemeinde (siehe §144 BauGB).

Was habe ich als Eigentiimer/Anlieger von
der Sanierungssatzung?

Das Sanierungsgebiet erméglicht
steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten
fiir private Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen von Anliegern
und Eigentiimern im Sanierungsgebiet
(siehe § 177 BauGB).

Hat die Gemeinde ein Vorkaufsrecht?

In einem Sanierungsgebiet steht der
Gemeinde bei dem Kauf von Grundstiicken/
Gebzuden ein Vorkaufsrecht zu, insofern das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt (§
24 Abs. 1 BauGB).

ISEK Eching
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Trager offentlicher Belange

11 Regierung von Oberbayern

Abwiégung:

Das ISEK und der in Aufstellung be-
findliche Gemeindeentwicklungs-
plan berticksichtigen die angege-
benen Zielvorstellungen.

2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Erstellung des ISEKs sind die Trager 6ffentlicher Belange zu
beteiligen. In der Frist vom 29.08.2024 - 08.10.2024 hatten die Trager &ffent-
licher Belange Gelegenheit, ihre Stellungnahmen zum ISEK, Stand Ende Juli
2024, abzugeben. Es folgt eine Liste der angeschriebenen Fachstellen und
deren Anmerkungen, sofern solche formuliert wurden.

AuBerungen/Einwinde

LEP 1.1.2 (G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen
Anspriiche aller Bevdlkerungsgruppen berticksichtigt werden.

LEP 1.1.3 (G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen,
die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermoglichen, verfolgt werden.

LEP 1.2.1 (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungs-
entwicklung, zu beachten.

LEP 1.2.2 (G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines
ausreichenden Wohnangebots flir einkommensschwaéachere, weniger begliterte
Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisie-
rung gewachsener Bevélkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

LEP 1.3.1 (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen wer-
den, insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung und die verstéarkte Erschlie-
Bung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und Rohstoffe sowie von
Sekundarrohstoffen.

LEP 1.3.2 (G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von kli-
mabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen berilcksichtigt werden.

LEP 2.2.7 (G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstruk-
turen entgegengewirkt wird,

- Auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrs-
aufkommens hingewirkt wird,

- Sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevélkerungsgruppen
sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- Sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- Ausreichend Gebiete flir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben.



Trager offentlicher Belange

11 Regierung von Oberbayern

Abwiégung:
Die Anregungen sind im [ISEK
enthalten und werden verfolgt.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

LEP 3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung
der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden.

LEP 3.1.1 (G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

LEP 3.1.1 (G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwe-
cke sowie flr Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen.
Erganzend kann auf Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Aus-
gleich zwischen Gemeinden stattfinden.

LEP 3.1.1 (G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll iberwiegend an
Standorten erfolgen, an denen ein rdumlich geblndeltes Angebot (...) in fuBlaufi-
ger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

LEP 3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfliigung stehen.

RP 14 A | G 2.3 Nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Daseinsvorsorge und
der Erreichbarkeit sollen entwickelt, einseitige Abhangigkeiten sollen vermieden
werden. Infrastrukturelle BedUlrfnisse alterer Menschen sollen verstarkt berlick-
sichtigt werden.

RP 14 B Il G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung soll erreicht werden.

RP 14 B Il G 1.6 Kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen sollen
geschaffen werden.

RP 14 B 1l Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforder-
lichkeiten und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, zu beachten.

Die detaillierte Auseinandersetzung der Gemeinde mit vielen Bereichen und den
daraus folgenden Handlungsempfehlungen und Leitbildern, wie etwa Innen vor
AulRen, die Ortsmitte aufwerten und dort Einzelhandel konzentrieren, die Entwick-
lung eines Mobilitdts- und Grinflachenkonzepts usw. ist aus landesplanerischer
Sicht sehr zu begriiBen und tragt den o. g. Erfordernissen der Raumordnung
Rechnung.

Das o.g. Vorhaben steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.
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Trager offentlicher Belange

2 | Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
DB InfraGO AG

Abwégung:

Der Bahnhofsbereich ist im Sanie-
rungsgebiet enthalten.

Wenn Mal8nahmen im Bereich der
Bahnflachen anfallen, werden die
genannten Hinweise und Anregun-
gen berticksichtigt.

Abwiégung:
Der Bahnhofsbereich ist im Sanie-
rungsgebiet enthalten.

AuBerungen/Einwinde

Gegen das o. g. Entwicklungskonzept bestehen aus eisenbahntechnischer Sicht
hinsichtlich der T6B-Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und
Anregungen beachtet werden:

Wir gehen davon aus, dass keine Bahnflachen im Entwicklungsgebiet enthalten
sind. Sollten MaRnahmen auf Bahnflachen ausgefiihrt werden, muss die DB AG
hierzu nochmal angefragt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitung tberspannt. Bei den Arbei-
ten sind die Schutzabstédnde zu den spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungs-
anlage nach DIN VDE 0105, DIN VDE 0115 und DIN VDE 0210 einzuhalten. Der
Mindestabstand zu spannungsfiihrenden Teilen von 3,00 m darf wéhrend der Bau-
ausflihrung und auf Dauer nicht unterschritten werden.

Von Standflachen, die von Personen betreten werden dirfen, sind die Mindest-
abstdnde zu spannungsfuhrenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN EN
50121*VDE 0115 und EN 50122-1 einzuhalten.

Anfallende Abwasser und Oberflachenwasser diirfen nicht auf Bahngelande ge-
leitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnadhe kann nicht zugestimmt werden.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen sowie
Solar- und Photovoltaikanlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu
gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass
jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich
nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn ent-
sprechende Abschirmungen anzubringen.

Das Bahnhofsmanagement stimmt dem Vorhaben unter folgenden Bedingungen
zu.

Die angedachten und bisher nur allgemein angesprochenen MalRnahmen im Ent-
wicklungskonzept sind vom Antragsteller zu konkretisieren und die DBInfraGO AG,
Geschaftsbereich Personenbahnhdéfe, Regionalbereich Siid weiter zu beteiligen.

Um unsere bestehenden Anlagen neben dem Entwicklungsbereich vor Schaden
zu bewahren sollte vom Antragsteller eine Beweissicherung vor und nach den
geplanten MaRnahmen durchgefiihrt werden, wozu der Verantwortliche fiir Heft-
und Buchbauwerke (HuB) im Regionalbereich Siid im Team von Herrn Gerold
Heim, Mail: gerold.heim@deutschebahn.com und der Anlagenmanager im Bahn-
hofsmanagement Miinchen, Herr Nico-Ridiger Blankenburg, Mail: nico-ruediger.
blankenburg@deutschebahn.com von ihm einzuladen sind.

Unseres Wissens ist der barrierefreie Ausbau der S-Bahn-Station Eching inzwi-
schen in einem Férderprogramm enthalten. Eine genaue Information zum Forder-
programm liegt uns allerdings noch nicht vor. Es wird auch dann noch einige



Trager offentlicher Belange

2 | Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
DB InfraGO AG

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Zeit vergehen, bis eine Aufgabenstellung vorbereitet ist. Daher ist noch nicht
absehbar, ob und in welcher Form sich der Ausbau ggf. auf anliegende Flachen
auswirken wird.

Die Sicherheit der Reisenden ist zu gewahrleisten.

Der uneingeschrankte Zugang der Reisenden zum Bahnhof muss wahrend der
Maflnahme dauerhaft sichergestellt sein. Die im Zuge des Bauvorhabens geschaf-
fenen Baugruben oder -16cher sind ordnungsgemal abzusichern.

Eventuelle Schaden, die wahrend der MaBnahme an unseren Anlagen und Fla-
chen entstehen, sind uns sofort bekanntzugeben (3-S-Zentrale Miinchen, 089
1308 1055 - 24/7 besetzt) und zu beheben. Dem Bahnhofsmanagement Miinchen
diarfen durch das Bauvorhaben keine Kosten entstehen.

.Der Informationsempfanger verpflichtet sich hiermit, alle ihm von der DB
miundlich, schriftlich oder auf anderen Datentrdgern tbergebenen, vertraulichen
Informationen oder Materialien des DB-Konzerns gegeniber Dritten nach Mal3-
gabe dieser Vereinbarung vertraulich zu behandeln. Er wird diese vertraulichen
Informationen, unabhangig davon, ob ihm diese direkt oder indirekt zur Kenntnis
gekommen sind, strikt vertraulich behandeln und nicht ohne vorherige schriftliche
Zustimmung der DB anderweitig verwerten, verwenden oder an Dritte weiterge-
ben.

Der Informationsempfanger wird alle erforderlichen Vorkehrungen treffen, um die
Vertraulichkeit sicherzustellen und die vertraulichen Informationen vor dem Zu-
griff Dritter jederzeit sorgfaltig schiitzen. Der Informationsempfanger verpflichtet
sich weiterhin, alle in seinem Besitz befindlichen verkérperten bzw. gespeicherten
vertraulichen Informationen des DB-Konzerns auf Anforderung jederzeit und mit
Beendigung zur Erstellung der BaumalBnahme unaufgefordert herauszugeben
bzw. zu zerstoéren/l6schen und die Zerstorung/Léschung auf Anforderung zu be-
statigen. Zurtickbehaltungsrechte jeder Art sind hierbei ausgeschlossen.

Festplatten und mobile Datentrager, auf denen vertrauliche Informationen gespei-
chert wurden, mussen sicher, d. h. irreversibel, geléscht oder physisch vernichtet
werden. Entsprechende Papierdokumente missen in geeigneten Aktenvernich-
tern vernichtet werden.”

Der angrenzende Bahnbereich enthalt am gleisseitigen Rand Streckenfernmelde-
und LWL-Kabel der DB InfraGO AG.

Im Auftrag der Vodafone GmbH:

Der angefragte Bereich enthalt am gleisseitigen Rand folgende Kabel oder TK-An-
lagen der Vodafone GmbH.

- LWL-Kabel F 7103

- LWL-Kabel F 7104

TK-Anlagen der DB InfraGO AG durfen nicht Gberbaut und beeintrachtigt werden
und mussen jederzeit frei zugénglich sein.

Es muss ein Schutzabstand beidseitig zum Kabel von mindestens 2,0 m eingehal-
ten werden.
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2 | Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
DB InfraGO AG

AuBerungen/Einwinde

Wir weisen darauf hin, dass Auftrage fir MaBnahmen an TK-Kabeln und TK-An-
lagen der

DB InfraGO AG, grundsatzlich bei der DB Kommunikationstechnik zu beauftragen
sind.

Diese Auskunft fur die DB InfraGO AG ist fiir einen Zeitraum von 24 Monaten
gultig und bezieht sich ausschliellich auf den angefragten Bereich.

Diese Auskunft fur die Fa. Vodafone ist flir einen Zeitraum von 12 Monaten gultig
und bezieht sich ausschlieRRlich auf den angefragten Bereich.

MaRnahmen bei Betroffenheit:

Eine ortliche Einweisung durch Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH
ist bei Betroffenheit erforderlich.

Bitte vereinbaren Sie schriftlich (mindestens 15 Arbeitstage vorher) und unter
Angabe unserer Bearbeitungsnummer 2024021413 einen Wunschtermin zur ort-
lichen Einweisung.

Kontakt: DB.KT.Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes der Berufsgenossen-
schaften der Bauwirtschaft ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel” sind strikt
einzuhalten.

Die Merkblatter und eine Verpflichtungserklarung werden bei der 6rtlichen Ein-
weisung Uibergeben.

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Empfangsbestatigung/Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig vor Baubeginn
und von der bauausflihrenden Firma unterzeichnet an uns zuriickzusenden.
Ohne der unterzeichneten Empfangsbestatigung/Verpflichtungserklarung darf mit
den Bauarbeiten nicht begonnen werden.

Zusatzlicher Hinweis auf uns bekannte Kabel der Vodafone GmbH: In wenigen
Fallen liegen uns Kenntnisse zu Kabeln der Vodafone GmbH vor, auf die wir Sie
hiermit hinweisen. Dieser Hinweis ersetzt nicht Ihren eigenverantwortlichen Abruf
Uber o.a. Webauskunft!

Bei Planungen und BaumalRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn
AG friihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur
sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind. Dies gilt
sowohl fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhérung
gemal Landesbauordnung Bayern als auch fir genehmigungsfreie Bauvorhaben,
bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Die Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG DB Immobilien, BarthstraBe 12 80339 Miinchen
E-Mail: ktb-muenchen@deutschebahn.com

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen aul3erhalb von Bahngelande verlegt
sein kdénnen, ist rechtzeitig vor Beginn der MalBnahme eine Kabel- und Leitungs-
prifung durchzufiihren. Bitte stellen Sie ab sofort Ihre Anfragen zu Kabel und Lei-
tungen der DB AG ausschliel3lich Gber das Online Portal der DB Immobilien. Sie
erreichen das Portal unter dem folgenden Link
www.deutschebahn.com/Online_Portal/Kabel und_Leitungsanfragen



Trager offentlicher Belange

3 1 Zweckverband
Wasserversorgungsgruppe
Freising-Sid

Abwiégung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

4 | Bayerischer Bauernverband
Geschaftsstelle

Abwiégung:
Keine MalSnahmen notwendig.

5 | Staatliches Bauamt Freising,
Fachbereich StraRenbau

Abwiégung:

Sollten MalBnahmen im Bereich
der StaatsstralSe anfallen, werden
diese mit dem Staatlichen Bauamt
Freising abgestimmt.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Wir haben keine Einwande gegen die im Betreff genannte MalRnahme. Das Gebiet
ist wasserversorgungsmalRiig erschlossen. Die zu erstellenden Gebaude sind an
die offentliche Wasserversorgungsanlage anzuschliel3en.

Von Seiten des Bayerischen Bauernverbandes, Geschéftsstelle Erding/Freising,
bestehen keine Einwendungen.

Gegen die Aufstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK) der Gemeinde Eching bestehen aus Sicht des Staatlichen Bauamts Freising,
Fachbereich Stral3enbau, keine Einwénde.

Die Belange der StralRenbauverwaltung werden zum aktuellen Planungszeitpunkt
nicht berlhrt. Innerhalb des Planungsbereichs des ISEK verlauft die Ortsdurch-
fahrt der St 2053. Wir weisen darauf hin, dass die Zustandigkeit fir die St 2053
beim Staatlichen Bauamt Freising liegt. Samtliche Planungen, die die Staatsstra-
Be betreffen (wie beispielsweise Kreuzungen, Zufahrten usw.), sind im weiteren
Verfahren mit dem Staatlichen Bauamt Freising abzustimmen. Die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs diirfen nicht beeintrachtigt werden.



ISEK Eching

Trager offentlicher Belange AuBerungen/Einwinde

6 | Wasserwirtschaftsamt Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sollte einer der Schwerpunkte des integrierten

Miinchen, Abteilung 5
Landkreis Freising

Abwiégung:

Ein Gesamtkonzept zur Erreichung
einer wassersensiblen Siedlungs-
struktur mit den Defiziten im Be-
stand und im Falle neuer Bebau-
ungspléne unter Berticksichtigung
wassersensibler Siedlungsent-
wicklung wird als MalBnahme auf-

genommen.

Abwiégung:
Die Anregung wird aufgegriffen
und ggf. weiter verfolgt.

stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes auf einer wassersensiblen Siedlungsent-
wicklung liegen. Bausteine einer wassersensiblen Siedlungsentwicklung werden
zwar an einigen Stellen, wie z. B. Umgang mit Starkregenereignissen bei der Klima-
anpassung, Grlnstrukturen far natlrlichen Schatten und Kahlung, Entsiegelung
zur Versickerung von Niederschlag, genannt, jedoch fehlt uns ein Gesamtkonzept
wie zur Erreichung einer wassersensiblen Siedlungsstruktur mit den Defiziten im
Bestand und im Falle neuer Bebauungspléne in der Zukunft umgegangen wird.

Im Entwurf des ISEK wird auf ein im Jahr 2022 beschlossenes Klimaschutzkon-
zept verwiesen, an welchem wir nicht beteiligt wurden. Im Internet haben wir das
180 Seiten umfassendes Dokument gefunden. Das Wort , Niederschlagswasser”
taucht nur zweimal im gesamten Dokument auf, das Wort ,,Griindach” fehlt nicht
nur in dem Dokument komplett, sondern wurde leider auch nicht auf dem kiirzli-
chen fertiggestellten 6ffentlichen Verwaltungsgebaude am Biirgerplatz 1 realisiert.
Rund um das Rathaus dominieren nach wie vor Betonflachen. Aus unserer Sicht
sollte die Gemeinde Eching mit gutem Beispiel voran gehen, um zukiinftig sowohl
private Bauherren als auch bestehende Immobilienbesitzer davon zu tiberzeugen,
wassersensible Verbesserungen insbesondere im innerértlichen Bereich zu reali-
sieren.

Als Anregung fir lhre zuklnftige Entwicklung weisen wir auf das Pilotprojekt Mul-
tifunktionale Versickerungsmulden im Siedlungsraum der Stadt Pfaffenhofen a.
d. llm hin. Im Rahmen einer Exkursion haben wir uns kiirzlich nicht nur Gber die
bisherigen guten Zwischenergebnisse informiert, sondern uns wurde auch die Ak-
zeptanz der Umwandlung von Parkplatzflachen in blihende Versickerungsflachen
im innerstadtischen Bereich vor Augen geflihrt.

Als Ansprechpartner kann ich lhnen Mario Dietrich, Teamleiter Stadtgriin, nennen:
Tel.: 08441 40 52 31 24
E-Mail: mario.dietrich@stadtwerke-pfaffenhofen.de

Weiterhin flige ich Ihnen einen Link* zum Bayerischen Umweltministerium an. Auf
dieser Internetseite kénnen Sie sich Gber eine ,Wassersensible Siedlungsentwick-
lung” informieren und die gleichlautende Broschire herunterladen.

*https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensi-
ble_siedlungsentwicklung/index.htm



Trager offentlicher Belange

7 | Handwerkskammer fiir
Miinchen und Oberbayern

Abwiégung:

Die Anregungen sind weitest-
gehend im ISEK aufgegriffen und
werden im Weiteren berticksichtigt.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Diese vorliegende kompakte Untersuchung konzentriert sich in den identifizierten
Handlungsfeldern im Wesentlichen auf den Hauptort stdlich der Bahnstrecke und
westlich A 9 mit Fokus auf Ortskern um Birgerplatz, Bahnhofstral3e und noch
landwirtschaftlich gepragte Bereiche in der WaagstralRe und umfasst ca. 20 ha.
Raumliche Schwerpunkte der dargelegten Handlungsfelder in Kapitel VI sind der
ehem. Huberwirt an der Unteren HauptstralRe 1 im Gemeindebesitz, der Biirger-
platz, das WaagstralRenviertel, die BahnhofstralRe und der S-Bahnhof im Norden
der untersuchten Kernzone.

Entlang der groReren Achsen Untere und Obere Hauptstral3e, aber stdlich der
Waagstral3e konzentrieren sich zahlreiche Handwerksbetriebe. Bei diesen Unter-
nehmen handelt es sich sowohl um nicht stérende Handwerksbetriebe wie Kos-
metiker und Friseure oder beispielsweise aus den Gesundheitsgewerken (wie
Augenoptiker) als auch um emittierende Betriebe, wie beispielsweise aus dem
Holz- und Metallgewerk sowie Unternehmen des Bau- und Ausbaugewerbes. Das
Handwerk ist stark an seinen Standort gebunden.

Insbesondere die konsumnahen Gewerke brauchen die Bindung zum Kunden
vor Ort; ebenso sind aber auch die Kunden auf die Standorttreue des Handwer-
kers angewiesen. Kosmetiker und Friseure oder auch Gesundheitshandwerke,
aber auch die Lebensmittelhandwerke wie beispielsweise Backer, Metzger, Kon-
ditoren tragen und pragen ein lebendiges Zentrum und sind damit unabdingbar
fur eine aktive und intakte Mitte. Um diese Funktionen erfUillen zu kdnnen, missen
die Standortbedingungen vor Ort stimmen. Dazu zahlen Erreichbarkeit der Laden-
geschéfte, eine attraktive Mischung der Geschéfte sowie eine ansprechende Ge-
staltung des Umfelds, aber auch Sauberkeits- und Sicherheitsaspekte spielen eine
Rolle. Als persénlich verantwortliche Unternehmer kennen die Handwerker die
Gegebenheiten und Strukturen vor Ort eingehend. Wirtschaftskraft und persén-
liches Engagement der 6rtlichen Handwerksunternehmen sollten als Potenzial fiir
die lokale Entwicklung und die soziale Stabilitdt genutzt werden.

Eines der wesentlichen Zielstellungen des Konzepts, die Ortsmitte in ihrer stad-
tebaulichen Struktur sinnvoll zu ergéanzen, aufzuwerten und in ihrer Aufenthalts-
qualitat zu verbessern, und attraktiv weiter zu entwickeln, ist zu begriiBen. Wie
an vielen Stellen im vorliegenden Konzept dargelegt, nur durch Sicherung einer
schwerpunktmafig auf die Bereiche der Ortsmitte konzentrierten Nahversorgung
- gerade in Hinblick auf den demographischen Wandel zu gewahrleisten, was als
Zielstellung von Seiten der Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern aus-
driicklich zu unterstitzen ist. Hierbei ist insbesondere die Rolle auch des hier ver-
tretenen Handwerks mit seinen Ladengeschaften zu betonen. Wie dem Konzept
zu entnehmen ist, ist als eins der Ergebnisse der Burgerbefragung - gezielt auch
die Ansiedlung von einer Backerei als Unternehmen des Lebensmittelhandwerks
thematisiert, was wir positiv hervorheben mdéchten.

Ein weiterer Themenschwerpunkt ist die Mobilitdt und die Um- und Neugestaltung
des Verkehrsraums. Ein wichtiger Ansatz zur Vermeidung unnétiger Verkehre sind
aus Sicht des Handwerks, dies sei noch einmal vorangestellt, nutzungsgemischte
Orts-und Gemeindeteilzentren, die kurze Wege zwischen den Einwohnern und
ihren Nahversorgern und Dienstleistern aus Handwerk und anderen Wirtschafts-
bereichen sicherstellen. Dies wird auch vor dem Hintergrund sich verandernder
demographischer Strukturen eine immer gréRere Bedeutung einnehmen.
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Trager offentlicher Belange

7 | Handwerkskammer fiir
Miinchen und Oberbayern

AuBerungen/Einwinde

Gleichzeitig bedarf es der Erhaltung der doérflich gemischten Strukturen, z. B. an
der Achse Obere Hauptstral3e und stidlich der Achse Waagstral3e, wie es ja auch
u. a. in Handlungsfeld 3 thematisiert wird. Dies hilft nicht nur eine lebendige Struk-
tur zu erhalten, denn die kleinen Handwerks- und Produktionsbetrieben in der
Ortsmitte sind wichtig fir die dortige Urbanitat. Es geht aber auch die Mdglichkeit,
Verkehre zu vermeiden durch wohnortnahe Arbeitsplatze und damit Zeit, Kosten
und Stress fur langere Arbeitswege abzubauen.

In diesem Zusammenhang bitten wir deswegen auch darum, dass das Thema
Wirtschaftsverkehr noch vertieft wird. Die vielen und vielféltigen Arbeitsplatze,
einer der grof3en und auch im Konzept herausgestellten Starken der Gemeinde
Eching sind vielfach den zahlreichen Unternehmen auch aus Handwerk und
Mittelstand insgesamt zu verdanken, die von der verkehrsglinstigen Anbindung
an u. a. die A 9 und A 92 profitieren, aber dringend auf einen ungestorten Wirt-
schaftsverkehr angewiesen sind. Dies ist aktuell bei den Umgestaltungen der Stra-
Benrdume z. B. im Bereich Bahnhofstral3e, aber auch Obere und Untere Haupt-
stral3e unbedingt zu bertcksichtigen. Fiir Handwerk und Gewerbe missen eine
Erreichbarkeit und gute Anlieferungsbedingungen immer gegeben sein. Bei Mal3-
nahmen im Stralenraum ist darauf zu achten, dass eine hohe Besucherfrequenz
nur durch ausreichenden Parkraum gewahrleistet werden kann.

Geplante MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung v. a. im Bereich der BahnhofstralRe
dirfen nicht dazu fihren, dass notwendige Besucherfrequenzen wegbrechen. Das
Aufrechterhalten einer guten und zligigen Erreichbarkeit von Betrieben sowie ent-
sprechende Kundenfrequenzen sind flir das Fortbestehen von Nahversorgungs-
strukturen, Handel und konsumnahes Handwerk im Ortskern entscheidend. Die
Erhaltung der Parkplatze trdgt daher ganz unmittelbar auch zur Erhaltung der
Geschafte und Handwerksbetriebe mit Ladengeschéaften an der Achse Bahnhof-
straBe und im gesamten Vertiefungsbereich Ortszentrum bei. Eine Reduzierung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeit mag stellenweise noch akzeptabel sein, der
Reduzierung von Parkflachen kénnen wir in einer StraRe wie der BahnhofstralRe
mit einem dichten Besatz an personenbezogenen Gewerken sowie Gesundheits-
handwerk nicht zustimmen.

MaRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat/Akzeptanz des OPNV wiederum er-
scheinen als sinnvolles Vorgehen zur Entlastung zentraler Achsen und zur Redu-
zierung vermeidbaren Verkehrsaufkommens. Das Projekt zur Erganzung der Mo-
bilititsangebote (Handlungsfeld 6) ist als sinnvolle MaBnahme geeignet, Anreize
zum Umstieg auf andere Verkehrstrager als den MIV zu schaffen, und damit positiv
herauszustellen.

Dem Vorhaben zur Baullickenfiillung mit notwendigen UmbaumafRnahmen z. B.

zur Leerstandbeseitigung und Nachverdichtung ist aus Sicht der Handwerkskam-
mer far Miinchen und Oberbayern nichts entgegenzusetzen, sofern im baulichen
Umfeld ansassige Handwerks- und Gewerbebetriebe angemessen berlicksichtigt
werden und planerisch ausgeschlossen werden kann, dass diesen aus den Um-
strukturierungs- und ggf. Umnutzungsvorhaben Nachteile oder Einschrankungen
entstehen. Dies betrifft sowohl deren ordnungsgemafen Betriebsablauf inklusive
Betriebsverkehr und betriebstblichen Emissionen, als auch die mit dem Bestands-
schutz ebenso verbundenen angemessenen Weiterentwicklungsmadglichkeiten
am Standort, die gewahrleisten, dass eine flexible Anpassung an sich dndernde
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7 1 Handwerkskammer fiir
Miinchen und Oberbayern

Marktbedingungen fiir die Betriebe maoglich bleibt. Wie ja auch z. T. schon dezidiert
im Konzept angefiihrt, sollte die bestehende mischbauliche Struktur, wie vom Fl&-
chennutzungsplan vorgegeben, im Untersuchungsbereich gestérkt werden und z.
B. die aufgezeigten Potenziale nicht ausschlieB3lich zur wohnbaulichen Nutzung,
sondern entsprechend auch die Mdglichkeit zur Ansiedlung und Fdrderung be-
stehender, nicht (wesentlich) stérender kleinteilig strukturierter gewerblicher und
handwerklicher Nutzungen genutzt werden, die ebenso zur weiteren Belebung
und Attraktivitdtssteigerung beitragen kénnen und Nahversorgungsstrukturen
erganzen. Gegentiiber den aufgezahlten Flachenreserven (Handlungsfeld 7. S. 68
Mitte) flr dringend benoétigten Wohnraum bestehen keine Einwéande, diese er-
scheinen als sinnvolle Ergédnzung bestehender v. a. wohnbaulich genutzter Areale.




ISEK Eching

Trager offentlicher Belange

1| Staatisches Bauamt Freising

Abwiégung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-

nommen.

3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Erstellung der Sanierungssatzung sind die Trager 6ffentli-
cher Belange zu beteiligen. In der Frist vom 30.10.2025 - 10.12.2025 hatten
die Trager offentlicher Belange Gelegenheit, ihre Stellungnahmen zur Sat-
zung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortszentrum”
der Gemeinde Eching vom 01.10.2025 mit Begriindung abzugeben. Es folgt
eine Liste der angeschriebenen Fachstellen und deren Anmerkungen, sofern
solche formuliert wurden.

AuBerungen/Einwinde

Gegen den Erlass einer Sanierungssatzung gem. 8 142 BauGB fiir die Bereiche
Ortsmitte, Waagstrale, Bahnhofsumfeld mit BahnhofsstraRe der Gemeinde
Eching bestehen aus Sicht des Staatlichen Bauamts Freising, Fachbereich Stra-
Benbau, keine Einwande.

Die Belange der StraRenbauverwaltung werden zum aktuellen Planungszeitpunkt
nicht berthrt. Innerhalb des Planungsbereichs der Sanierungssatzung verlauft die
Ortsdurchfahrt der Staatsstrae 2053. Wir weisen darauf hin, dass die Zustan-
digkeit fir die Staatsstralle 2053 beim Staatlichen Bauamt Freising liegt. Sdmt-
liche Planungen, die die StaatsstralRe betreffen (wie beispielsweise Kreuzungen,
Zufahrten, Querungshilfen etc.), sind im weiteren Verfahren mit dem Staatlichen
Bauamt Freising abzustimmen. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dur-
fen nicht beeintrachtigt werden.

Im Zusammenhang mit der im MalRnahmenplan schematisch dargestellten Que-
rungshilfe auf der Staatsstral3e 2053 moéchten wir darauf hinweisen, dass bauliche
MalRnahmen an dieser Stelle aus unserer Sicht schwierig umzusetzen sind. Eine
Lichtsignalanlage kann wegen der bereits bestehenden Anlagen in direkter Nahe
nicht berlicksichtigt werden. Die Realisierung einer Querungshilfe mit Mittelinsel
erscheint aufgrund der beengten Platzverhaltnisse ebenfalls nicht moglich. Mal3-
nahmen wie Fahrbahnverengungen, die den Verkehrsfluss mal3geblich beein-
trachtigen wiirden, sind auf Staatsstral3en grundsatzlich ausgeschlossen.

Etwaige verkehrsrechtliche MalRnahmen sind mit der unteren Verkehrsbehérde
des Landratsamt Freising abzustimmen.
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2 | Bayerischer BauernVerband
Geschiftsstelle Erding - Freising

Abwiégung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen und in der Erstellung des
Rahmenplans ,WaagstralSenvier-
tel” berticksichtigt.

3 I Bayernwerk Netz GmbH
UnterschleiBheim

Abwiégung:
Die Anlagen werden zur Kenntnis
genommen und in der Planung be-
rticksichtigt.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Von Seiten des Bayerischen Bauernverbandes, Geschéftsstelle Erding/Freising,
bestehen folgende Einwendungen:

Wir weisen darauf hin, dass die landwirtschaftlichen Betriebe und ehemali-
gen Hofstellen im Bereich des Sanierungsgebietes in Eching durch das in-
tegriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und die Sanierungssatzung
in ihrem Eigentum und Maobglichkeiten nicht eingeschréankt werden durfen.
Die Eigentimer sollen keine Pflicht zur Sanierung auferlegt bekommen.
Die noch aktiven landwirtschaftlichen Betriebe durfen in Ihrer Austibung und Er-
weiterung nicht eingeschrankt werden.

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendun-
gen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen
nicht beeintrachtigt werden.

Der Netzbetrieb des Stromnetzes der Stromversorgung Eching liegt bei der Bay-
ernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu Ihrem Schreiben.

In dem von lIhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versor-
gungseinrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem die Anlagen
dargestellt sind. Den Verlauf der Leitungen haben wir lhnen in dem beigefiigten
Plan mit folgenden Farben markiert;

Stromleitungen rot=Mittelspannung blau=Niederspannung

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparatur-
moglichkeit eingeschréankt werden. Bdume und tiefwurzelnde Stréducher durfen
aus Griunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmalRnahmen durchzufuhren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanéle”, Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr.
939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen
bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerk-
sam, dass Plane flir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir StralBen- und Wege-
baumalBRnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschlttungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

Im Gberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz
GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau
des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbautréager
und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.
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Trager offentlicher Belange

AuBerungen/Einwinde

Nach & 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieRungsstralRen soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden kénnen.
Im geplanten Gebiet befinden sich alte Bleikabel, die im Zuge der Sanierung er-
neuert werden kdnnen, wir bitten um rechtzeitige (min. 6 Monate) Informationen,
wenn die BaumalBnahme umgesetzt wird.

Transformatorenstation(en)

Je nach Leistungsbedarf konnte die Errichtung einer neuen Transformatorensta-
tion im Planungsbereich sowie das Verlegen zusétzlicher Kabel erforderlich wer-
den. Fir die Transformatorenstation bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grund-
stiick mit einer GréRRe zwischen 21 gm und 44 gm, das durch eine beschrankte
persoénliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische ErschlieBung im Zuge
der Energiewende (wie Ausbau von Erneuerbaren Energien, E-Mobilitét, Spei-
cherlésungen) zu gewahrleisten, ist es erforderlich, weitere Trafostationsstandorte
vorausschauend zu berlcksichtigen. Hierfir bitten wir Sie, eine entsprechende
Flache von ca. 35 gm flir den Bau und Betrieb zukiinftig notwendiger Transfor-
matorenstationen in Form einer beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit zur Ver-
figung zu stellen. Der Standort muss 6ffentlich zuganglich sein.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewahrleistet sein,
dass wir Uber die Stationsgrundstiicke verfigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt miis-
sen befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader be-
fahren werden kénnen.

Das beiliegende ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” ist zu beachten.
Die beiliegenden ,Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas-
und Freileitungen” sind zu beachten.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie
online Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.
html

Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir Ruck-
fragen jederzeit gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrens-
schritten zu beteiligen.
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4 | Bayernwerk Netz GmbH Bamberg

Abwégung:
Die Hinweise werden in der Pla-
nung berticksichtigt.

51 Zweckverband
Wasserversorgungsgruppe
Freising-Sid

Abwiégung:
Die Anlagen werden zur Kenntnis
genommen und in der Planung be-
riicksichtigt.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Im Bereich der Waagstral3e und Danziger/Pommernstral3e befindet sich das Fern-
meldekabel EC001603-01 unseres Unternehmens.

Die Kabellage ist aus der Zeichnung nicht genau ersichtlich, deshalb ist zur ge-
nauen Bestimmung eine Kabelortung erforderlich. Terminvereinbarung mind. 2
Wochen vor Baubeginn.

Ansprechpartner far Fernmeldeanlagen der Bayernwerk Netz GmbH:
Bayernwerk Netz GmbH

Servicegruppe Kommunikationstechnik Oberbayern Nord

Draht 7

85276 Pfaffenhofen an der lIm
ENE-Bamberg-TIB-Sparten-S@eon-energie.com

Die Schutzstreifenbreite fiir Nachrichtenkabel betréagt 1,0 m von dem jeweils au-
RBersten linken bzw. rechten Kabel.

Uber der Kabeltrasse diirfen keine Baume und tiefwurzelnde Straucher ange-
pflanzt werden. Bezliglich einer derartigen Bepflanzung betragt die Schutzzone je
2,5m (,,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
leitungen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen in Kéln).

Gegebenenfalls sind die Kabel in den Umbaubereichen entsprechend zu sichern
(Schutzrohre o. A.). Die Uberdeckung der Kabel darf durch BaumaRnahmen nicht
wesentlich verandert werden.

Auf die erforderlichen MalBnahmen zur Verhiitung von Unféllen und Kabelschaden
maochten wir mit der beiliegenden Kabelschutzanweisung bereits jetzt hinweisen.

Fragen bezliglich der 110-kV-Anlagen richten Sie bitte an die Fachabteilung:
Bayernwerk Netz GmbH, 110-kV-Leitung Betrieb, Dr.-Robert-Pfleger-Str. 20, 96052
Bamberg, Tel.: 0951824221, bag-fub-hs@bayernwerk.de

Wir danken fiir die Beteiligung, um die wir auch weiterhin bitten.

Gegen die Sanierungssatzung flr den Bereich Ortsmitte, WaagstralRe, Bahn-
hofsumfeld mit BahnhofstraRe in Eching erheben wir keine Einwénde.
Bitte beachten Sie bei der Planung und Ausfiihrung unser Leitungssystem im be-
troffenen Bereich.
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6 | Landratsamt Freising
Gesundheitsamt

Abwiégung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

AuBerungen/Einwinde

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wird aus gesundheitlicher Sicht
begriiRt. Die im ISEK und in den vorbereitenden Untersuchungen identifizierten
stadtebaulichen Missstande betreffen zentrale Faktoren gesunder Wohn- und Auf-
enthaltsbedingungen (u. a. hohe Versiegelung, geringe Aufenthalts- und Grin-
flachenqualitat, mangelnde Barrierefreiheit, verkehrliche Belastungen).

Die vorgesehenen MalRnahmen sind geeignet, die gesundheitliche Situation der
Bevolkerung nachhaltig zu verbessern. Besonders zu unterstitzen sind:

*  Erhéhung des Grin- und Freiflachenanteils sowie Reduzierung der Versiege-
lung,

* Aufwertung von Birgerplatz und Bahnhofstral3e,

* Ausbau eines sicheren und barrierefreien Ful3- und Radwegenetzes,

* Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum,

* Modernisierung und energetische Ertlichtigung bestehender Gebaude.

Diese MalRnahmen stérken klimatische Resilienz, férdern Bewegung und soziale
Teilhabe und verbessern die stadtebauliche Gesundheitsvorsorge.

Fur die weitere Ausarbeitung wird empfohlen:

* konsequente Umsetzung barrierefreier Standards (insbesondere Bahnhofs-
umfeld, zentrale Wegeachsen),

e Berucksichtigung von HitzeschutzmalBnahmen (Baumpflanzungen, Beschat-
tung, entsiegelte Flachen),

e Prifung weiterer MalBnahmen zur Larm- und Luftqualitdtsverbesserung im
Umfeld der Haupt- und Bahnhofstral3e,

* Ausstattung zentraler Bereiche mit Sitzmoglichkeiten und ggf. 6ffentlichen
Trinkwasserangeboten.

Das Gesundheitsamt folgt der Einschatzung, dass ein Sozialplan gemald § 180
BauGB nicht erforderlich ist. Sanierungsbedingte nachteilige Auswirkungen auf
Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse sind nur in Einzelféllen zu erwarten.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes bestehen gegen die geplanten MalRnahmen
keine Bedenken, sofern bei der weiteren Ausarbeitung insbesondere die Aspekte
Barrierefreiheit, Hitzevorsorge, Verkehrsfiihrung und Aufenthaltsqualitadt ange-
messen berlcksichtigt werden.
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7 | Landratsamt Freising
SG 43 - Brandschutzdienststelle

Abwiégung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

8 | Regierung von Oberbayern

Abwiégung:
Keine Malsnahmen notwendig.

ISEK Eching

AuBerungen/Einwinde

Zum genannten Vorhaben gibt es von Seiten der Brandschutzdienststelle folgen-
de AuBerung.

1. Beider Aufwertung 6ffentlicher Rdume als Aufenthaltsbereiche und Erhéhung
der Grunflachenanteile im 6ffentlichen Raum, ist darauf zu achten, dass bei
Gebauden deren 2. Rettungsweg Uber Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr
sichergestellt wird, Punkt 11 der Richtlinie Giber Flachen flr die Feuerwehr
eingehalten wird.

.11 Freihalten des Anleiterbereiches”

Zwischen der anzuleiternden AuRenwand und den Aufstellflachen dirfen sich
keine den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erschwerende Hindernisse wie
bauliche Anlagen oder Baume befinden.”

Die Gemeinde Eching beabsichtigt ein Sanierungsgebiet fiir das Ortszentrum fest-
zulegen und fihrt vor der féormlichen Festlegung ein Beteiligungsverfahren durch.
Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst insgesamt ca. 23,2 ha und ful3t auf
den Ergebnissen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
mit vorbereitender Untersuchung (VU) des Planungsbliros Hummel Kraus. In des-
sen Rahmen wurden bauliche sowie funktionale Mangel sowie daraus abgeleitete
Ziele bzw. MalBnahmen identifiziert.

U. a. werden die Ausbildung einer belebten Ortsmitte, eine geordnete, ortsbild-
pragende und stadtebauliche Entwicklung der Bahnhofstral3e, die Ergadnzung
des Mobilitatsangebotes, die Umgestaltung des S-Bahnhofes, eine verbesserte
Verbindung zwischen S-Bahnhof und Ortskern sowie der Erhalt der ortstypischen
Bebauung angestrebt.

Bewertung

Die im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
mit vorbereitender Untersuchung erfolgte intensive strategische Auseinanderset-
zung mit der gemeindlichen Ortsentwicklung wird aus landesplanerischer Sicht
ausdricklich begrif3t. Die im Sanierungsgebiet vorgesehenen MalRnahmen kén-
nen u. a. einen Beitrag zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der Ortsmitte (vgl. LEP
1.2.6 G), zur Starkung der Innenentwicklung und zum Flachensparen (vgl. (LEP)
3.2 Z) sowie Sicherung der Daseinsvorsorge (vgl. LEP 1.2.1 Z, 1.2.4 G) und zu
einer nachhaltigen Verkehrsinfrastruktur (vgl. RP 14 B Ill 1.2 G) leisten.

Ergebnis

Erfordernisse der Raumordnung stehen dem vorgeschlagenen Sanierungsgebiet
,Ortszentrum” somit grundsétzlich nicht entgegen. Im Ubrigen wird die héhere
Landesplanungsbehdrde zu Einzelprojekten im Rahmen konkreter Bauleitplanver-
fahren Stellung nehmen.



V Zusammenfassung und
Leitbild



1 Zusammenfassende Einschatzung
zur Situation in Eching

1.1 Energie und Emission, Klimaschutz und
Klimaanpassung

In der Echinger Ortsmitte mangelt es an unversiegelten Flachen, auf denen
Niederschlagswasser versickern kann, und CO,-speichernden, schatten-
spendenden und kiihlenden GroBRbaumen. Die Versiegelung durch Tiefgara-
gen ist hoch. Es fehlen ergédnzende Angebote fiir eine Mobilitédt aul3er dem
eigenen Auto. Angesichts zunehmender Hitze- und Starkregenereignissen
muss diese Situation verbessert werden.

1.2 Ortsstruktur und stadtebauliche Entwicklung

Durch die Lage in der Metropolregion Miinchen ergibt sich auch fiir Eching
Druck, weiter zu wachsen. Dieses Bevolkerungswachstum muss kontrolliert
stattfinden. Jeder Zuwachs hat auch Auswirkungen, nicht nur auf die ver-
fiigbaren Flachenressourcen, sondern auch auf Infrastruktur, soziale Ein-
richtungen wie Kindertagesstatten und Schulen, technische ErschlieBung
und das StralRenverkehrsnetz, welche bei schnellem Wachstum dringend
mit entwickelt werden missen. Die starke Nachfrage nach Wohnraum fiihrt
dazu, dass Grundstiicke im Ort, die nicht mit einem Bebauungsplan Gber-
plant sind, stark renditeorientiert verdichtet werden. Dazu zéhlen sowohl
landwirtschaftliche Hofe als auch mit alteren Einfamilienhdusern bebaute
Grundstlicke (z. B. in der BahnhofstraRe). Oft mangelt es diesen Projekten
massiv an gestalterischer Qualitat, die Grundstlcke werden stark versiegelt
und mit Tiefgaragen unterbaut. Hier sollte Gber stddtebauliche Beratung und
stéddtebauliche Rahmenpléane versucht werden, diese Entwicklung im Rah-
men der Moglichkeiten ortsbildvertraglicher zu lenken.

Waéhrend die Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich maximal ausge-
nutzt werden, weisen jlingere Bebauungsplane in Eching Bauflachen aus,
die augenscheinlich unter der Dichte friiherer Baugebiete zuriickbleiben und
Uberwiegend Reihen- und Doppelhéduser ausweisen. Hier sind Lésungen né-
tig, die auf die stark gestiegenen Bodenpreise reagieren und einen zeitge-
malBen, qualitatsvolleren, klimaschonenderen Stadtebau der kurzen Wege
bieten.

1.3 Wirtschaft und Nahversorgung

Bisher hat es die Gemeinde positiverweise geschafft, den zentrumsrelevan-
ten Einzelhandel in der Ortsmitte zu biindeln. Dieser Ansatz sollte weiter-
verfolgt und keine Konkurrenzstandorte flir zentrenrelevanten Einzelhandel
auBBerhalb der Ortsmitte ausgewiesen werden.

Falls zusatzliche Flachen fiir Einzelhandel und nicht stérendes Gewerbe né-
tig sind, bietet sich der Bereich um die Waagstral3e an. Hier steht ein Um-
bruch des schon heute gemischt mit (Land-)Wirtschaft und Wohnen ge-
nutzten Areals an, das dartber hinaus Teil der historischen Ortsmitte ist,
wodurch weitere Frequenz und Synergieeffekte geschaffen werden kénnen.
Der laufende Wirtschaftsumbruch der Landwirtschaft muss dabei auch stad-
tebaulich begleitet werden.

Der bestehende Einzelhandel kann insbesondere dadurch geférdert werden,
indem der &ffentliche Raum aufgewertet wird und mehr Aufenthaltsqualitat
erhéalt — als Begegnungs- und Kommunikationsort und fiir mehr Einkaufs-
und Verweilatmosphare (z. B. in der BahnhofstralRe und rund um den Biir-
gerplatz einschlie3lich des Platzes selbst).

ISEK Eching
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1.4 Wohnen

Eching war fur Jahrzehnte Vorreiterin fir zeitgemal3es, vorstadtisches Woh-
nen, von dem Uber das Baulandmodell auch verschiedene Einkommens-
gruppen profitieren konnten. Es wurden teilweise vorbildhafte Wohnquartie-
re mit Charakter geschaffen. Inzwischen weist auch Eching hohe Miet- und
Baulandpreise vor, sodass MalRnahmen nétig sind, damit weiter zeitgema-
Bes Wohnen zu bezahlbaren Preisen gewahrleistet werden kann.
Perspektivisch sind mehr kleinere, seniorengerechte Wohnungen nétig.
Wenn es hier ein gutes Angebot in Wohnortnahe gibt, fallt der Schritt leich-
ter, im Alter aus einem nicht barrierefreien, arbeitsintensiven und zu grof3en
Haus zu ziehen. Von dann wieder verfligbaren Hausern kdnnen wiederum
Familien profitieren.

Uber einen guten offentlichen Verkehr, Mobilitatskonzepte und Quartiersga-
ragen kénnen die notwendigen Pkw-Stellplatze reduziert werden. Dadurch
kann verhindert werden, dass Grundstliicke bei beengten Verhéltnissen
grol¥flachig mit Tiefgaragen unterbaut (und damit versiegelt) werden und
es an Grin- und Retentionsflachen mangelt. Zudem kénnen die Baukosten
deutlich gesenkt werden, weil gerade Tiefgaragenstellplatze sehr teuer sind.
Trotzdem muss der Fokus auf einen kompakten, flachensparenden Stadte-
bau gelegt werden, um die Grundstlickspreise je Wohneinheit niedrig zu hal-
ten.

Mit dem Bau von kommunalen Wohnungen kann die Gemeinde direkt dazu
beitragen, dass bezahlbar und zeitgemafRer Wohnungsbau entsteht und da-
mit auch als Vorbild fiir den Privatsektor dienen. Hierflir bedarf es auch fur
die nachsten Generationen Grundstlicke, was fiir das Erbbaurecht spricht.

1.5 Mobilitat

Eching ist Gber die S-Bahn und Autobahn (liber-)regional gut angebunden.
Der kompakte Ort bietet es an, sich zu Ful3 oder mit dem Fahrrad fortzube-
wegen. Pkw-Stellplatze sind durch die zentrale 6ffentliche Tiefgarage reich-
lich vorhanden.

Allerdings ist der S-Bahnhof mehr als unattraktiv, die Unterfihrung ist nicht
barrierefrei. Er hat deutliches Aufwertungspotenzial.

Das Radwegenetz ist ausbauféhig, gerade die zentralen Bereiche an Bahn-
hofstral3e und Unterer Hauptstral3e sind durch fehlende Radwege, Schwer-
lastverkehr und riickwérts ausparkende Autos unattraktiv und gefahrlich.
Das FuBwegenetz bietet teilweise schone, teilweise unattraktive Wege. Ge-
rade die vielleicht wichtigste Verbindung zwischen S-Bahnhof und Ortsmitte
Uber die Bahnhofstral3e sollte aufgewertet werden.

1.6 Freiraume und o6ffentlicher Raum

Eching mangelt es gerade im Zentrum an Grinflaichen und o6ffentlichem
Raum mit Aufenthaltsqualitat. Es empfiehlt sich, den &ffentlichen Raum in
der Ortsmitte gezielt aufzuwerten und zu begriinen. Einerseits kdnnen so
Treffpunkte geschaffen werden, die Frequenz in die Ortsmitte bringen, wo-
von neben der Ortsgemeinschaft auch Einzelhandel und Gastronomie pro-
fitieren. Andererseits machen zunehmende Hitzeperioden kihlende Grund-
strukturen und Starkregenereignisse Retentionsflachen, gerade auch in der
Ortsmitte, notig. Hier bieten sich besonders zwei Bereiche zur Aufwertung
an: der Birgerplatz und die Bahnhofstral3e. Je nachdem, wie sich der Be-
reich um die WaagstraRe in den kommenden Jahren entwickelt, kann es
auch hier Sinn machen, die Stra3e umzugestalten, zu begriinen und aufzu-

werten.
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1.7 Soziale Einrichtungen

Mit dem Anspruch auf Ganztagsbetreuung werden zusétzliche Kinderbe-
treuungsplatze, insbesondere in den Bereichen Krippe und Hort/Ganztags-
schule noétig. Im Hauptort Eching besteht bereits ein breites, im Ort verteiltes
Angebot, das durch eine neue Einrichtung in Eching-West erweitert wird.
Zusétzliche Platze kénnen in der bestehenden Einrichtung an der Danziger
Stral3e entstehen, wenn die Gemeindebiicherei in den Huberwirt umziehen
sollte. Zugleich liegt es nahe, dass aus Grund- und Realschule bestehende
Bildungszentrum an der Nelkenstral3e weiter auszubauen und um Hort- bzw.
Ganztagsplatzen zu erweitern.

Ein starker Fokus ist auf den Bedarf an Einrichtung und Angeboten der stei-
genden Anzahl an iber 65-Jahrigen zu berlcksichtigen. Dies betrifft sowohl
die Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum als auch Wohnangebote von klei-
neren, bezahlbaren Wohnungen, Giber Angebote fir Wohngemeinschaften
bis zu Wohnmoglichkeiten mit Hilfeleistungen.

1.8 Freizeit, Gastronomie und Kultur
Die meisten Freizeit- und Kultureinrichtungen konzentrieren sich positiver-
weise in der Ortsmitte um den Blirgerplatz. Dies sollte beibehalten werden,

um die Ortsmitte zu starken und Frequenz flir den 6ffentlichen Raum, Einzel-
handel und Gastronomie zu schaffen.

2 Leitbild

Aus den Chancen und Herausforderungen Echings ergeben sich zentrale,

Ubergeordnete Leitsatze fiir die Gemeinde:
Entscheidungstrager und Blrgerschaft qualifizieren
Abschied vom Dorf — das Urbane akzeptieren und mit Qualitat gestalten
vorausschauende Entwicklung unter Berlcksichtigung von Verkehr, Dichte,
Grunverbindungen, Bewohnerstruktur, Wohnraumbedarf, Erwerb von Grundsticken,

Erbbaurecht etc.

nicht Autos machen einen Ort lebendig, sondern Menschen — 6ffentlicher Raum als
Begegnungsraum gestalten

Investorendruck begegnen durch kontrollierte Transformation auf der Grundlage einer
gemeinsam getroffenen Zielvorstellung

Dichte ja, aber nicht um jeden Preis
anders mobil werden
grin denken und griner werden

Klimaschutz und Klimaanpassung ernst nehmen

Hilfe holen: Unterstlitzung von Entscheidungstrager durch fachliche Begleitung




VI Handlungsempfehlungen,
MalRnahmen und
Finanzierungsplan
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2.1 Handlungsempfehlung

In der unten aufgefiihrten Grafik sind die wichtigsten Handlungsempfehlun-
gen aufgeflihrt, wobei die Lage der Handlungsempfehlungen symbolisch zu
sehen sind. Sie sind ein Resultat aus der Bestandsanalyse. Die MaBnahmen
dazu folgen im Weiteren.
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4 Ubergang in die Landschaft gestalten

‘

Vereinfachte Zusammenfassung der Handlungsempfehlungen
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Zur Umsetzung der Handlungsempfehlung wurden folgende Handlungsfelder vom Gemeinderat wahrend der Gemeinde-
ratsklausur am 03.02.2024 priorisiert. Die Nummern spiegeln die Priorisierung wider.

1. Priorisierung | Huberwirt neu nutzen und o6ffentliche Einrichtung in der
Ortsmitte neu ordnen

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte




ISEK Eching

2. Priorisierung | Biirgerplatz umgestalten und aufwerten

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte
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3. Priorisierung | Umbruch im WaagstrafRenviertel steuern

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte
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4. Priorisierung | Bedarfsgerechter, bezahlbarer klimaschonender
Wohnraum

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte
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Die Bahnhofstral3e ist mit der Unteren Hauptstraf3e die Stral3e in Eching, an der sich Gastronomie und Einzelhandel biin-
deln. Wahrend Letztere stark verkehrsbelastet und als Staatsstral3e Eigentum des Freistaats ist, ist die Bahnhofstral3e
wenig befahren und befindet sich in kommunalem Eigentum. AuRerdem ist sie als Verbindung zwischen S-Bahnhof und
Ortsmitte die wohl wichtigste Verbindung fir Nutzer des offentlichen Verkehrs.

Deshalb ist die BahnhofstralBe neben dem Biirgerplatz der 6ffentliche Raum in Eching, von dessen Aufwertung der
Ort am meisten profitieren kénnte. Eine Aufwertung verbessert die FuR- und Radverbindung zwischen Ortsmitte und
S-Bahnhof und starkt gleichzeitig den Standort fiir Gastronomie und Einzelhandel. Eine Investition in den 6ffentlichen
Raum zieht haufig auch private Investitionen auf den angrenzenden Grundstlicken nach sich.

Die Gber die BahnhofstralBe erschlossene und selten ausgelastete Tiefgarage unter dem Birgerplatz schafft Spielraum
bei den oberirdischen Stellpldtzen. Die Stellpléatze sollten neu geordnet werden, um die Stral3e sicherer fir Radfahrer zu
machen und Raum fiir Gastronomie — maoglicherweise auch nur im Sommer fir Freischankflachen — und Aufenthalt zu
schaffen. AuBerdem sollten alle Méglichkeiten, Baume entlang der Bahnhofstral3e zu pflanzen, genutzt werden, um sie
besser zu beschatten und zu kihlen.

Die geplanten Investitionen in die stidlichsten Gebaude BahnhofstralRe 3 und Untere Hauptstral3e 1 (Huberwirt) stehen
ebenso in Zusammenhang mit dieser MaBnahme wie eine Neugestaltung des Biirgerplatzes, der gestalterisch auf die
Bahnhofstral3e abgestimmt werden oder gemeinsam erfolgen sollte.

e Aufwertung der Bahnhofstral3e fiir Ful3- und Radverkehr als wichtige innerértliche Wegeverbindung

* MalBnahmen zur Klimaanpassung: Grinstrukturen flr natlrlichen Schatten und Kihlung, Entsiegelung zur Versicke-
rung von Niederschlag

e Starkung von Einzelhandel und Gastronomie in der Ortsmitte

* Reduzierung der oberirdischen Stellplatze flrr gestalterischen Spielraum und Nutzungsfreiheiten; Nutzung der vor-
handenen Stellplatze in der zentralen 6ffentlichen Tiefgarage

e Erstellung Gestaltungskonzept BahnhofstraRe mit konkurrierendem Verfahren
* Umsetzung in einem oder mehreren Bauabschnitten
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Mit dem zwangslaufigen Wachstum entsteht Bedarf an Wohnraum. Dieser kann unterschiedlich geschaffen werden. In
jedem Fall ist eine integrierte Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung vielfaltiger Aspekt absolut notwendig.

Integrierte Siedlungsentwicklung mit Berulcksichtigung von Klimaschutz und Klimawandel:
e groRtmogliche Nutzung von Bestandsgebauden

e vorrangig Entwicklung Innen vor Auf3en

e kompakte Wohnformen fiir alle Generationen

* Reduzierung Stellplatzschliissel mit alternativen Mobilitdtsangeboten

e Vermeidung Tiefgaragen

e geringe Versiegelung

* nachhaltige Bauweisen

e Bericksichtigung Frischluftschneisen

e Schaffung von Griin und Freiflachen und deren Vernetzung

e Stadtebauliche Beratung

* qualifizierte Planung (Architekt/Stadtplaner mit Landschaftsplaner) fir Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
e qualifizierte Planung der Energieversorgung

e Auswahl von Lésungsvorschlagen mittels konkurrierender Verfahren (z. B. Planungswettbewerb)

Angesichts seiner Bedeutung fir den Ort ist der Echinger S-Bahnhof nicht besonders gut gestaltet. Er liegt vom Ortskern
aus eher versteckt hinter einem kleinen Waldchen, Garagen und einem kleinen Larmschutzwall. Der Zugang ist Uiber die
Bahnhofstral3e (West), einen FuRweg von der Egerlanderstral3e (Mitte) oder die BohmerwaldstralBe (Ost) moglich. Die
Gleise kdnnen am Bahnhof nur durch eine nicht barrierefreie FuRgédngerunterfiihrung gequert werden. Die Bahnhofsan-
lage ist in Teilen deutlich baufallig, nicht barrierefrei und nicht zeitgemaR gestaltet (z. B. Beleuchtung, Witterungsschutz,
Sitzmaoglichkeiten).

Positiv hervorzuheben sind die zahlreichen, gerade in einem kleineren Ort mit geringer Bustaktung wie Eching wichtigen
Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader.

Wegen der Eigentumsverhaltnisse hat die Gemeinde nur geringen Einfluss darauf, wie der Bahnhof und sein direktes
Umfeld gestaltet ist. Perspektivisch kann das Ende der Bahnhofstral3e, wo es heute bereits einen Kiosk und Abstellmég-
lichkeiten fur Fahrréader gibt, zu einem attraktiven Eingang/Auftakt zum Bahnhof aufgewertet werden. Dabei sollte auch
der Bereich mit La&rmschutzwall und Garagen mit einbezogen werden. Auch eine Verbindung zwischen Bahnhofs- und
Glinzenhausener Stral3e fur FulRganger und Radfahrer wiirde die ErschlieBung deutlich verbessern (s. 6.4 Ful3- und Rad-
verkehr).

 Attraktivierung des S-Bahnhofes zur Steigerung der Attraktivitat/Akzeptanz des OPNV
e Barrierefreie FuR- und Radwegverbindung von Bahnhofstral3e zu Glinzenhausener StralRe

¢ Abstimmung mit DB
e Erstellung Gestaltungskonzept
* Erganzung Mobilitdtsangebote: Leihfahrrader und -autos
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Mittelfristig schafft Eching tiber die jingsten und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane bereits den nétigen Wohn-

raum (s. 5.4 Bebauungsplane und Baurecht). Fiir die perspektivische Entwicklung ab 2031 werden im Folgenden Optio-

nen fur weitere Entwicklungsflachen benannt, falls der weitere Wohnraumbedarf nicht im bestehenden Eching gedeckt

werden kann. Anders als bei der kleinteiligen Innenentwicklung kann bei grof3flachigeren Entwicklungen freier geplant

werden und Quartiere geschaffen werden, die hinsichtlich Energieversorgung, Staddtebau mit Quartierscharakter, quali-

tatsvollem Geschosswohnungsbau, offentlichen Grinflachen, Griinvernetzungen und Mobilitatskonzepten zeitgemall

sind.

Bei Neuausweisungen ist aus heutiger Sicht entscheidend, dass sie

e gut erreichbar von der Ortsmitte liegen, um diese als bestehendes 6konomisches und soziales Zentrum zu nutzen
und zu starken,

* vorhandene stadtebauliche Liicken (AuBenbereiche im Innenbereich, fehlende Ortsabrundung) schliel3en und

* moglichst gut mit Infrastruktur versorgt sind (Anschluss an leistungsstarken 6ffentlichen Verkehr wie Bus, S-Bahn,
Mobilitdtsangebote, soziale Infrastruktur wie Kindertagesstéatten und Schulen, technische Infrastruktur wie Nahwar-
me, 6ffentliche Griin- und Erholungsflachen).

Aus stadtebaulicher Sicht bieten sich fiir die langfristige Entwicklung dabei insbesondere vier Optionen an:

1. die beiden landwirtschaftlichen Flachen nérdlich und stdlich der Hollerner Stral3e im Westen Echings (heute Aul3en-
bereich im Innenbereich ohne Baurecht),

2. drei Flachen am stidlichen Ortsrand zur Ortsabrundung nérdlich des Stdfriedhofs bzw. westlich und 6stlich der Gar-
chinger Stral3e,

3. eine kleine Flache 6stlich der GoethestralRe im Nordosten des Ortes und

4. Flachen unmittelbar nordwestlich des S-Bahnhofs (Bahnweg/Glinzenhausener Stral3e), fir die allerdings die Anbin-
dung und Versorgung der Bereiche nérdlich der Bahnlinie zu verbessern ist.

Dabei muss verstéarkt auf

e eine angemessene Dichte mit Mehrparteienhdusern und ggf. kompakten Einparteienhausern wie bspw. Reihenhéu-
sern, die auch bei hohen Baulandpreisen einen wirtschaftlichen Bau nicht nur im Hochpreissegment ermdéglichen,

* eine zeitgemalRe und vernetzte Anbindung, insbesondere an den 6ffentlichen sowie den Ful3- und Radverkehr,

e eine geringe Versiegelung, Retentionsflachen und angemessen grof3e und vernetzte Griinflachen,

e eine nahe Versorgung mit sozialer Infrastruktur, Nahversorgung und erneuerbarer Energie (Energiekonzept) sowie

* eine ortsbildvertragliche, quartierscharakterbildende Architektur, z. B. iber Konzeptvergabe flr groRere Baufelder,

geachtet werden.

e Starkung der Ortsmitte; bessere Auslastung von zentralen Einrichtungen wie Einzelhandel und 6ffentlichem Verkehr
* Gewahrleisten von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum

* stadtebauliche Aufwertung Echings, SchlieRung vorhandener stadtebaulicher Liicken

e Erganzen von Grlnstrukturen, Klimaanpassung

* energiesparsame ErschlieBung tber verschiedene Verkehrsmittel, insbesondere Ful3-, Rad- und éffentlichem Verkehr
e Versorgung mit moéglichst lokal produzierten erneuerbaren Energien (Strom und Warme)

* laufende Ermittlung des tatsachlichen Bedarfs an Wohnraum und sozialen Einrichtungen auf Grundlage der vorlie-
genden Untersuchung (bis 2031)

* Erstellung Gbergreifendes und quartiersbezogenes Mobilitéts-, Energie- und Griinraumkonzept

* gdf. frihzeitige Sicherung geeigneter Flachen flr Entwicklung kommunaler Grundstticke

* Auslobung von konkurrierenden Verfahren (stadtebauliche Planungswettbewerbe) zur Auswahl der besten Losungs-
vorschlage

* moglichst kein Verkauf von 6ffentlichen Grundstticken: Vergabe tiber Erbbaurecht, um kiinftigen Generationen Hand-
lungsspielraum zu ermdglichen
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7. Priorisierung | Mobilitatskonzept erstellen und umsetzen

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte
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Allgemeine Priorisierung | Klimaschutz und Klimaanpassung

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte

Allgemeine Priorisierung | Erganzung Einzelhandelskonzept

Verfolgte Ziele

Umsetzungsschritte
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-~ Grundlagenplan

Untersuchungsgebiet Gesamtort
Untersuchungsgebiet Kernbereich
Gebaudebestand

StralRenflachen
denkmalgeschitzte Gebaude
Baumbestand

Verfolgte Ziele
Funktionen:

*

Einzelhandel am/um Birgerplatz konzentrieren

"dorfliche" vorhandene Mischung aus
Wohnen/Landwirtschaft/Handwerk
weiterentwickeln

Ortsmitte durch gewerbliche, kulturelle und
gemeinschaftliche Einrichtungen/Bildung starken

Ankerpunkt Einzelhandel
Ankerpunkt Kultur/Bildung/Gemeinschaft

Offentlicher Raum:

W

Platze/Strallen/Bahnhofsbereich

- Aufwertung/Gestaltung barrierefrei

- Entsiegelung/begleitendes Grun/Verschattung
- Starkung FuR- und Radverkehr

Grlin- und Freiflachen:

%.

Ubergange in die freie Landschaft griin gestalten,
"griner Saum" mit Spazier-/Radwegen, Angeboten/Naherholung
z. B. mit ortstypischen Gehdlzen

Sicherung von o6ffentlichen Grinflachen
und deren Vernetzung

grine Spiel-/Freizeitflachen mit generationstbergreifendem
Angebot und Beschattung (z. B. durch GroRbaume)

StralRenbdume, begleitendes Griin schitzen und ergénzen

Siedlungsentwicklung mit
ortsbildpréagenden Strukturen/Gebauden:

N

Transformationsgebiete bauleitplanerisch lenken

vorhandene Infrastruktur z. B. einseitige
ErschlieBung effektiv nutzen

positiv ortsbildprégende
Gebaude schitzen/hervorheben

Sanierung férdern, Sanierungsstau beheben,
ggf. Umnutzung

(Teil-)Leerstdande reaktivieren
z. B. Huberwirt

Mobilitat:

M)

=)

Mobilitatsangebote ausweiten
Carsharing/Lastenrader/E-Bikes/E-Roller

barrierefreie Querungs-/und
Verbindungsmadglichkeiten schaffen

Maf3stab 1:7.500
DIN A3
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MaRnahmeniibersicht mit Finanzierungsiibersicht

Im Folgenden werden die Mal3nahmen sowie die dazu geschatzten Kosten, die aus der Bestandsanalyse entwickelt wurden,
aufgelistet.

Umsetzung z. B. abhéngig von Finanzierung, Eigentimer*innen, Baulasttrdger*innen, Férdermitteln

v umgesetzt/laufend

K kurzfristig

M mittelfristig
langfristig

L
=187

Vorbereitung der Erneuerung, wie z.B. stéddtebauliches Entwicklungskonzept, vorbereitende Untersuchungen, Rahmenpla-
nung, Bebauungsplane, Gutachten, Wettbewerbe, integriertes Handlungskonzept, Offentlichkeitsarbeit, Verfahrenskosten,

Priorisierung Gemeinderat am 03.02.2024

vorbereitende und allgemeine MalBnahmen (V)

sonstiges
Nr. | MaBnahme Akteure ggf. mogliche Umset- Kosten (brutto)
Forderung zung geschéatzt

V1 Bericksichtigung/Anwendung Klimaschutz- Verwaltung v derzeit nicht
konzept schéatzbar

V2 | kontinuierliche stadtebauliche Beratung Verwaltung | Stadtebaufdérderung K 10.000.- €/a
flir ortsbildvertragliche, zeitgemalRe, klima- Planer
schonende Innenentwicklung

V3 | integrierte Siedlungsentwicklung bei Neuaus- Verwaltung v derzeit nicht
weisung/Nachverdichtung: Planer schatzbar
Feinuntersuchungen/Rahmenplanung

V4 | Mobilitats-/Verkehrs-/Parkraumkonzept Verwaltung | Stadtebauférderung v 30.000.- €
aufbauend auf Erhebung Verkehrssituation Planer

V5 | wassersensibles Gesamtkonzept/ Verwaltung ggf. K derzeit nicht
Grinflachenkonzept: Planer Stadtebauforderung schatzbar
Schaffung/Vernetzung/Aufwertung von 6ffent-
lichen Griinflachen, Entsiegelung, Wasserma-
nagement, Spiel- und Kommunikationsflachen

V6 | kontinuierliche fortschreibende Verwaltung | Stadtebauférderung M derzeit nicht
Wohnflachenbedarfsermittlungen insb. auch schatzbar
far Senioren

V7 | Erhebung Innenentwicklungspotenziale und Verwaltung Stadtebaufoérderung v derzeit nicht
Eigentiimer*innenansprache Salm&Stegen schatzbar

V8 | Fortschreibung Analyse Bevélkerungs- und Verwaltung | Stadtebauférderung M derzeit nicht
Altersentwicklung inkl. Kinderbetreuungsplat- | Salm&Stegen schéatzbar
zen

V9 | innerortliche Gestaltungssatzung/-fibel als Verwaltung | Stadtebaufdérderung K 30.000.- €
Grundlage fir kommunales Férderprogramm Planer

V10 | WaagstralR3enviertel: Verwaltung Stadtebauforderung é? K 95.000.- €
stadtebaul. Entwurf fir Rahmenplan/B-Plan Planer

V11 | Bahnhofstral3e: Verwaltung | Stadtebauférderung ﬁM 50.000.- €
stadtebaul. Entwurf fir Rahmenplan/B-Plan Planer

V12 | Huberwirt: Nutzungs- und Sanierungskonzept Verwaltung | ggf. Stadtebauforde- ﬁ? K derzeit nicht
flr Interimslésung Planer rung, je nach Nutzung schatzbar

V13 | Huberwirt Sanierung: Verwaltung | ggf. Stadtebauforde- ﬁ? K 50.000.- €
Betreuung VgV mit Lésungsvorschlag rung, je nach Nutzung

V14 | Huberwirt Sanierung: Planerhonorare ftr Verwaltung | ggf. Stadtebauférde- ﬁ? K derzeit nicht
Teilnehmer VgV mit Planungswettbewerb/ rung, je nach Nutzung schatzbar
Lésungsvorschlag

V15 | Birgerplatz: Verwaltung Stadtebaufoérderung izk K 35.000.- €
konkurrierendes Verfahren




vorbereitende und allgemeine MalBnahmen (V)
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V16 | Blrgerplatz: Honorare fir Teilnehmer konkur- Verwaltung | Stadtebauférderung izk K |80.000.-€
rierendes Verfahren/Fachpreisrichter
V17 | Bestandsuntersuchung Bahnhofstr. 3 Verwaltung K derzeit nicht
schatzbar
V18 | Erganzung Einzelhandelskonzept Verwaltung

OrdnungsmafBnahmen (O)

Erwerb von Grundstiicken, Bodenordnung, Umzug von Bewohnenden und Betrieben, Freilegung von Grundstticken, Her-

stellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen, sonstige OrdnungsmaRnahmen

Nr. | MaRBnahme Akteure ggf. mogliche Umset- Kosten (brutto)
Férderung zung geschatzt
O1 | proaktiver Erwerb von Grundstticken fir Verwaltung ﬁ K | derzeit nicht
kommunalen Wohnungsbau schatzbar
02 | Aufwertung/Barrierefreiheit Verwaltung ggf. M derzeit nicht
S-Bahnhofsplatz inkl. Mobilitdtsangebote Stadtebaufdérderung schéatzbar
03 | Umsetzung Mobilitats-/Verkehrs-/Parkraum- Verwaltung M derzeit nicht
konzept, z. B. Ausbau E-Ladeinfrastruktur, schatzbar
Barrierefreiheit, Querungshilfen
04 | Bahnhofstral3e: umgestalten und aufwerten Verwaltung | Stadtebauférderung ﬁ? derzeit nicht
Planer schatzbar
05 | Ausbau Radwegenetz (Grundsttickserwerb) Verwaltung derzeit nicht
schéatzbar
06 | Ausbau Radwegenetz (BaumalRnahme) Verwaltung derzeit nicht
schéatzbar
O7 | Blrgerplatz: umgestalten und aufwerten inkl. Verwaltung | Stadtebauférderung ﬁ? derzeit nicht
Vorplatz Huberwirt, Teilbereich Bahnhofstra- Planer schéatzbar

Be; ca. 13.000 gm

BaumafRnahmen (B)

Modernisierungen und Instandsetzungen, Neubebauung und Ersatzbauten (stéddtebaulich bedingter Mehraufwand), Gemein-

bedarfs- und Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben, sonstige BaumaRnahmen

Nr. | MaBnahme Akteure ggf. mogliche Umset- Kosten (brutto)
Forderung zung geschatzt
B1 | kommunales Férderprogramm - Umsetzung Verwaltung | Stadtebauforderung derzeit nicht
schéatzbar
B2 | Huberwirt: UmbaumaRnahmen flr Verwaltung ggf. ﬁ? K derzeit nicht
Interimsnutzung Planer St.éldtebaufbrderung schatzbar
je nach Nutzung
B3 | Huberwirt: Umbau, Sanierung Verwaltung ggf. ﬁk derzeit nicht
Planer Stadtebauforderung schéatzbar
je nach Nutzung
B4 | Griinflachen schaffen/aufwerten/vernetzen, Verwaltung K derzeit nicht
GroBbaume pflanzen, Entsiegelung, Wasser- Planer schéatzbar
management, Retentionsflachen
B5 | kommunaler Wohnungsbau, Verwaltung ROB ﬁ derzeit nicht
Generationenwohnen Planer Abt. Wohnungswe- schatzbar
sen
B6 | Bahnhofstral3e 3: Umsetzung Nutzungskon- Verwaltung | ggf. Stadtebauférde- derzeit nicht

zept - Umbau, Sanierung

rung/Abt. Wohnungs-
wesen

schéatzbar
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Zum Erreichen der gesteckten Ziele ist es wichtig, die herausgearbeiteten
Schwerpunkte nach und nach ziligig umzusetzen. Ein ISEK in der Schublade,
das nicht zur Umsetzung kommt, nitzt keinem und hat nur Geld gekostet.
Werden kleinere und gréBere MalBnahmen umgesetzt, wird Eching splr-
bare Veranderung erfahren. Die Blirgerschaft erlebt einen sichtbaren und
am besten auch messbaren Aufschwung im Ort. Dies bedeutet, dass die
als Schwerpunkt identifizierten MaBnahmen konsequent umgesetzt wer-
den miussen. Das heil3t auch, dass die Leitziele des ISEKs als verbindlich
anerkannt, verfolgt und nicht verlassen werden. Mit Beschluss des ISEKs
durch den Gemeinderat erkennen die Entscheidungstrager das ISEK als
verbindliche Handlungsgrundlage an. Das Arbeiten auf der Grundlage des
ISEKSs ist Voraussetzung fur Mittel der Stadtebaufdérderung.

Prioritaten setzen

Die Fllle an MalBhahmen erfordert eine Priorisierung der Mal3nahmen, bei
der stadtebauliche, personelle und finanzielle Belange berlicksichtigt wer-
den. Diese Liste gibt die Vorgehensweise der nachsten Jahre vor. Unter
Umstanden kann eine Anpassung der Prioritdten unter Betrachtung der Ge-
samtsituation von Zeit zu Zeit notwendig werden.

ISEK-Verantwortliche/-r in der Verwaltung

Die Umsetzung des ISEKs ist gerade fur Verwaltungen eine grof3e Heraus-
forderung. Eine klare Zuweisung von Verantwortung und Aufgaben ist hier
besonders wichtig. Es ist notwendig, innerhalb der Verwaltung eine/-n ISEK-
Verantwortliche/-n zu benennen, der/die das Entwicklungskonzept immer
im Blick hat, die Umsetzung anleitet, die Akteure koordiniert und Ansprech-
partner/-in ist. Fir eine notwendige zeitnahe Umsetzung der priorisierten
MaBnahmen (innerhalb von ca. acht Jahren) bedarf es daflir innerhalb der
Verwaltung eine Organisationsstruktur.

Qualifizierung von Entscheidungstragern

Sollen Entscheidungen fundiert getroffen werden, bedarf es einer intensi-
ven Auseinandersetzung mit den Projekten und Inhalten. Rate und Entschei-
dungstrdger mussen zu bestimmten Themen wie Baukultur, Architektur-
qualitéat, Ortsentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, etc. geschult werden.
Damit werden Entscheidungen sicherer und das Ergebnis besser.

Griindung eines ISEK-Beirats

Ein ISEK-Beirat, bestehend aus Reprasentanten der Blirgerschaft, kann das
ISEK in der Umsetzung begleiten. Er ist das Bindeglied zwischen Politik, Ver-
waltung und Birgerschaft. Der Beirat bereitet Handlungsfelder und Mal3-
nahmen vor und legt diese als Empfehlungen dem Gemeinderat dar. Die
Entscheidungsbefugnis bleibt beim demokratisch gewéhlten Gemeinderat.
Der Beirat sollte aus max. zwolf Personen bestehen.

ISEK Eching
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Zeitlichen Rahmen festlegen — Erfolge darstellen

Ohne zeitlichen Rahmen, so die Erfahrung, verzogert sich die Umsetzung
der MalRnahmen in einer unglnstigen Art und Weise. Bei zu langen Zeit-
raumen geht der Blick auf das Wesentliche oft verloren und die Handlungs-
grundlage wird verlassen. Die Zeitschienen fiir die einzelnen Projekte sind
so zu legen, dass Beteiligungs- und Planungsprozesse mit gentigend Vorlauf
einkalkuliert sind. Sinnvoll ist es, Zwischenergebnisse immer wieder zu pra-
sentieren und die Erfolge zu kommunizieren. Die Stadtebauférderung orga-
nisiert jedes Jahr einen ,Tag der Stadtebauférderung” Anfang Mai. Dieser
Tag ist eine gute Gelegenheit, in der Kommune die Erfolge und Fortschritte
zu kommunizieren.

Einbindung Akteure und kontinuierliche Beteiligung der Biirgerschaft
Beteiligung der Biirgerschaft ist ein grundsatzlicher Bestandteil des ISEK-
Umsetzungsprozesses. Dabei geht es nicht nur um Offentlichkeitsarbeit und
Birgerbeteiligung, sondern auch um die friihzeitige Einbindung verwal-
tungsinterner Stellen und anderer Akteure.

Die friihzeitige Beteiligung fordert das Verstandnis, die Akzeptanz und die
Umsetzung der Ziele und MalRnahmen. Die Blirgerschaft erwartet eine konti-
nuierliche und vor allem transparente und professionelle Einbindung. Durch
eine lebendige Beteiligung wird auf der einen Seite die Identifikation mit den
Zielen erhoht, auf der anderen Seite werden Widerstande reduziert.

Unterstiitzung durch stadtebauliche Beratung

Kommunen gelangen mit der Umsetzung der MaRnahmen oft schnell an
ihre personellen oder fachlichen Grenzen. Die Mdéglichkeit der kontinuier-
lichen stadtebaulichen Beratung durch einen externen stéadtebaulichen Be-
rater unterstitzt die Verwaltung und bietet die notwendige fachliche Kompe-
tenz. Eching wird bereits seit 2021 stadtebaulich beraten.

Regelmalige (z. B. einmal monatlich stattfindende) Jour-fixe-Termine eroff-
nen die Chance, aktuelle stadtebauliche Fragen zu erértern und ggf. vor Ort
mit den Beteiligten zu kléren.

Das Angebot einer kostenlosen Bauberatung flr Private (z. B. zwei Termine
pro Bauvorhaben) entlastet die Verwaltung, garantiert eine fachliche Beglei-
tung und ist ein Schritt in Richtung hochwertige Baukultur.

Die Kosten fiir die stadtebauliche Beratung sind férderfahig (mit den tbli-
chen Satzen: 40 % Anteil Kommune, 60 % Anteil Stadtebauférderung).

Die Bauberatung kann beinhalten:

¢ Monatlicher Jour-fixe-Termin zu allen stéadtebaulichen Fragen

¢ kostenlose Beratungsmaoglichkeit fiir Private

¢ Kommunikation der Méglichkeit der Bauberatung in allen relevanten Me-
dien

Sanierungsgebiet mit Sanierungssatzung

Mit der Ausweisung eines Sanierungsgebiets mit Satzung wird die Foérder-
kulisse fir MaRnahmen der Stadtebauférderung gesetzt. Kommunen haben
Einflussmdglichkeiten und Eigentiimer u. U. steuerliche Vorteile.



Kommunales Forderprogramm

Ein kommunales Forderprogramm — geférdert von der Stadtebauférderung
— ermadglicht finanzielle Anreize flir Private, ihre Gebaude und Anwesen in-
nerhalb des Sanierungsgebiets ,in Schuss” zu halten. Auf der Grundlage
einer Gestaltungssatzung/-fibel kdnnen Vorgaben festgelegt werden, die das
Ortsbild erhalten und bereichern und deren Einhaltung belohnt wird. Das
kommunale Férderprogramm ist die einzige Moglichkeit, auf Private Einfluss
zu nehmen.

ISEK Eching



VIll Vorbereitende
Untersuchung mit
Sanierungsgebiet und
Sanierungssatzung



Sanierungskonzept

Zur foérmlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets sind Vorbereitende
Untersuchungen, hier Bestandteil des integrierten stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts (ISEK), erforderlich und dienen als Beurteilungsgrundlage
Uber die Notwendigkeit eines Sanierungskonzepts.

Im Kapitel Ill Bestandsanalyse werden stadtebauliche Missstande im Unter-
suchungsumgriff aufgezeigt, welche die Voraussetzung fiir die férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets bilden. Die Behebung dieser stadte-
baulichen Missstande bildet nach besonderem Stadtebaurecht die Grund-
lage zur Umsetzung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen gemal3 § 136
BauGB.

Stadtebauliche Missstdnde werden nach § 136 Abs. 3 BauGB nach folgen-
den Kriterien beurteilt:

1. Berticksichtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit
der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen

2. Berticksichtigung Funktionsfahigkeit des Gebiets

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen, soll ein Teilbereich inner-
halb des Untersuchungsumgriffs des ISEKs als Sanierungsgebiet formlich
festgelegt werden.

Die Ziele und MaRnahmen der stadtebaulichen Sanierung sind im Kapitel V
Zusammenfassung und Leitbild zusammengefasst und im MaRnahmenplan
auf den Seiten 94 - 95 nochmals grafisch abgebildet.

Das weitere Verfahren und Sanierungskonzept wird im Kapitel VI Hand-
lungsempfehlungen, MalRnahmen und Finanzierungsplan weiter erlautert
und gibt eine Ubersicht zu den allgemeinen/vorbereitenden MaRnahmen,
den Ordnungs- sowie BaumalRnahmen. Hier wurde zusatzlich eine Kosten-
und Finanzierungsulbersicht zu den einzelnen MaRnahmen fiir die Bedarfs-
mitteilung zur Stadtebauférderung geschatzt.

Nachfolgend enthalt die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets ,Ortszentrum” mit beiliegendem Umgriff des Sanierungsge-
biets und Begriindung zur Satzung weitere Informationen.

ISEK Eching

Der Begriff des Sanierungsgebiets entstammt
dem Baugesetzbuch (BauGB) und bezeichnet
von der Kommune abgegrenzte Gebiete, die
mit sog. ,stddtebaulichen Missstanden” be-
haftet sind. Diese Misssténde sollen durch
eine Kombination von verschiedenen Einzel-
malSnahmen verbessert werden. Ziel ist es,
dort das wertvolle bauliche Erbe zu bewahren,
die Wohn- und Arbeitsbedingungen in der ge-
bauten Umwelt zu verbessern und dem Struk-
turwandel der gewerblichen Wirtschaft und
der Landwirtschaft durch stédtebauliche Mal3-
nahmen gerecht zu werden. Dazu beschliel3t
eine Gemeinde eine formliche Sanierungs-
satzung nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB).
Dies ist Voraussetzung fiir die Umsetzung von
SanierungsmalSnahmen mit Mitteln der Stad-

tebauférderung.
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Priorisierung Handlungsschwerpunkte

Huberwirt
- Nutzungskonzept und Interimslésung
- Konkurrierendes Verfahren

Q)

Burgerplatz
- Konkurrierendes Verfahren
- Umsetzung Umgestaltung

WaagstraRenviertel
- Rahmenplan/B-Plan mit Mobilitatskonzept

Bedarfsgerechter, bezahlbarer
klimaschonender Wohnraum
(nicht verortbar)

BahnhofstraRRe

- Steuerung geordneter, ortsbildpragender,
positiven stadtebaulichen Entwicklung

- Barrierefreiheit

- Starkung Einzelhandel/Gastronomie

- Gleichberechtigung Verkehrsteilnehmer

- Verbesserte Grinanteile

S-Bahnhof

- Gestaltungskonzept / Abstimmung DB

- Unterfihrung fir FuB- und Radverkehr
von Bahnhofstr. zu Glinzenhauserner Str.
- Erganzendes Mobilitatsangebot

®)

Integrierte Siedlungsentwicklung
(nicht verortbar)

Flachenreserven priorisieren, sichern
und bedarfsgerecht aktivieren
(nicht verortbar)

) (&

Mobilitatskonzept erstellen und umsetzen
(nicht verortbar)

Klimaschutz und Klimaanpassung
(nicht verortbar | allgemeine Priorisierung)

Einzelhandelskonzept
(nicht verortbar | allgemeine Priorisierung)

0
i

\)\.\(\%5“3\59

ISEK Eching
Grundlagenplan

] Umgriff Sanierungsgebiet
[ ] Gebaudebestand
(]

Straltenflachen
Baumbestand

Ortsmitte mit gewerblichen, kulturellen und
gemeinschaftlichen Einrichtungen/Bildung

Einzelhandel

Déorfliche Mischung, Wohnen,
Landwirtschaft, Handwerk
Kultur und Gemeinschaft

zentrumsnahes Wohnen

Il ON

Umsetzungsschritte
Vorbereitende MalBnahmen:

(] Konkurrierendes Verfahren
AN Rahmenplan/Bebauungsplan

Nutzungs- und Sanierungskonzept

nicht verortbar:

* Klimaschutzkonzept
* Wassersensibles Gesamtkonzept
* Grinflachenkonzept

%

EE * stadtebauliche Beratung

ﬁ;} * Wohnflachenbedarfsermittiung

* (estaltungssatzung

3, * Moblitats-Verkehrs/ und Parkraumkonzept

Analyse Bevolkerungsentwicklung
hinsichtlich sozialer Infrastruktur

£3
=

:fl:[

* Erganzung Einzelhandelskonzept

Ordnungs- und BaumaRnahmen:

v Umgestaltung von offentlichen Raumen:
- barrierefrei umbauen
- Grlnanteile verbessern
- Gleichberechtigung Verkehrsteilnehmer
- erhohte Aufenthaltsqualitét

Umbau/Sanierung

Grinflachenvernetzung/Entsiegeln/
GroRRbaume pflanzen

Interimsnutzung Huberwirt

Grinflachen schaffen

Mobilitatsstation

1®

barrierefreie Querungshilfen

nicht verortbar:

€ * Proaktiver Erwerb von Grundstiicken
fur kommunalen Wohnugnsbau

o * Umsetzung Mobilitats-/Verkehrs-/Parkraumkonzept

* Ausbau Radwegenetz



ISEK Eching

Satzung

tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Ortszentrum* der Gemeinde Eching

vom 30. April 2026

Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist, und Artikel 23 sowie 24 der
Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1898 (GVBI.
S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 837) geandert worden ist, erldsst die Gemeinde Eching folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde und zur Durchfihrung stadtebaulicher
Erneuerungs- und Sanierungsmanahmen wird das in § 2 naher bezeichnete, rund 23,2 ha
grolle Gebiet, férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Bezeichnung
,Ortszentrum”.

§ 2 Abgrenzung

(1) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstucksteile innerhalb der
im Lageplan M 1:10.000 von Hummel Kraus Stadtplaner PartG mbB vom 22.09.2025
abgegrenzten Flache (Anlage 1). Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und als
Anlage beigeflgt.

(2) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgelést und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundsticksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 3 Verfahren

Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Verfahren gemal § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist ausgeschlossen.
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Legende

I:l Abgrenzung Sanierungsgebiet (ca. 23,2 ha) Stand 22.09.2025

]I Untersuchungsumgriff der Vorbereitenden Untersuchung

DIN A4
Anlage 1

MaBstab 1:10.000
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Begrindung

uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes , Ortszentrum* der
Gemeinde Eching vom 01.10.2025
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Sanierungsgebiet Ortszentrum Eching — Satzung mit Begriindung

1 Ausgangssituation

1.1 Anlass
Fur die Gemeinde Eching wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit und der
offentlichen Aufgabentrager TOB) ein integriertes stadtebauliches

Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet, welches vom Gemeinderat am 26.11.2024
beschlossen wurde. Das ISEK formuliert Ziele und Mal3hahmen im Wesentlichen zur
Starkung des Echinger Hauptortes. Als stadtebauliche Konzeption geméaf § 1 Absatz
6 Nr. 11 BauGB ist das ISEK fortan als besonderer Abwagungsbelang in der
Bauleitplanung zu berucksichtigen.

In Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern, Sachgebiet Stadtebau, wurden als
Bestandteil des ISEK sogenannte vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
durchgefuhrt. Die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen wurde vom
Gemeinderat am 25.02.2025 beschlossen. Die vorbereitenden Untersuchungen
dienen dazu, Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen Uber die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und
Zusammenhange sowie die Ziele und Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen.

Mit der Erstellung des ISEK und der vorbereitenden Untersuchungen wurde das Biro
Hummel Kraus beauftragt.

Das vom Gemeinderat mit Einleitungsbeschluss vom 25.02.2025 festgelegte Gebiet
der vorbereitenden Untersuchungen (VU) umfasste den Echinger Hauptort stidlich der
Bahnstrecke und westlich der A9. Dabei lag der Hauptfokus auf dem Ortskern um den
Birgerplatz, der Bahnhofstrafl3e und den noch landwirtschaftlich gepragten Bereichen
an der Waagstrale. Das Untersuchungsgebiet umfasste etwa 180 ha, der
Kernbereich etwa 20 ha.

1.2 Voraussetzungen
Zur formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes mussen folgende Sachverhalte
kumulativ gegeben sein:

e Vorliegen stadtebaulicher Missstande nach § 136 BauGB

o Offentliches Interesse an einer einheitlichen und zuigigen Durchfiihrung: Es
muss sich als notwendig erweisen, dass zum einen eine einheitliche
Planungskonzeption flr das Sanierungsgebiet aufzustellen ist, zum anderen
auch, dass die MaBnahme mit Nachdruck in einem Uberschaubaren Zeitraum
abzuwickeln ist.
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Sanierungsgebiet Ortszentrum Eching — Satzung mit Begriindung

Ist das offentliche Interesse an der Durchfihrung der GesamtmalRnahme zu bejahen,
so muss sie nach den Vorschriften des Sanierungsrechts vorbereitet und durchgefiihrt
werden (grundsatzliche Anwendungsverpflichtung).

2 Stadtebauliche Missstande (Mangel und Konfliktbereiche)

2.1 Mangel und Konfliktbereiche
Zusammenfassend wurden im ISEK mit vorbereitenden Untersuchungen folgende
Mangel und Konfliktbereiche festgestellt:

Substanzschwachen

e energieintensiver Gebaudebestand

e starke Versiegelung, viele Tiefgaragen

e Bahnhofstral3e ohne Aufenthaltsqualitat/Barrierefreiheit

e Birgerplatz mit wenig Aufenthaltsqualitat und hoher Versiegelung

e Verlust von stadtebaulicher/architektonischer Qualitat (Waagstraf3enviertel)

e Grunrdume in der Ortsmitte kaum vorhanden/nicht miteinander vernetzt

e starke verkehrsbelastete Hauptstral3e

e S-Bahnhof ohne ausreichende Gestaltung (Sitzgelegenheiten, Witterungsschutz,
etc.)

e leerstehende Gastronomie in zentraler Lage (Huberwirt, Birgerhaus oft
geschlossen)

Funktionsschwéachen

e fehlender bezahlbarer Wohnraum aufgrund hoher Miet- und Baulandpreise

o fehlende integrierte stadtebauliche Konzepte in der Quartiersentwicklung,
insbesondere Waagstral3enviertel und BahnhofstraRe durch bestehende und
drohende renditeorientierte Verdichtung

o fehlendes Mobilitatskonzept/energieintensiver Individualverkehr

o fehlende Barrierefreiheit (BahnhofstralRe/Umfeld Bahnhof)

o fehlende Versickerungsmoglichkeiten (starke Versiegelung)

e nicht zeitgemalle Einzelhandelsflachenzuschnitte

e Unterversorgung in der Kinderbetreuung



ISEK Eching
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2.2 Stadtebauliche Missstdnde gemal § 136 BauGB

Stadtebauliche Missstande liegen gemafd § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn ein
Gebiet nach seiner Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht
(Substanzschwéche). Weiterhin liegen stadtebauliche Missstande geman § 136 Abs.
2 Nr. 1 BauGB vor, wenn ein Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist (Funktionsschwéache).

Zu den festgestellten Substanzméangeln im Ortszentrum der Gemeinde Eching gehort
die bauliche Beschaffenheit einer Vielzahl von Wohngebauden (8§ 136 (3) Nr. 1b). Der
aulBere Zustand dieser Gebdude und Wohnungen weist auf einen hohen
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf zur Herstellung zeitgeméafRer und
gesunder Wohnverhaltnisse hin.

Das Baualter vieler Gebaude im Untersuchungsgebiet deutet auf einen
Sanierungsbedarf hinsichtlich der energetischen Beschaffenheit (§ 136 Absatz 3 Nr.
1 h) BauGB) hin.

Das Untersuchungsgebiet weist Mangel hinsichtlich der Ausstattung mit Grin- und
Freiflachen auf (8136 (3) Nr. 2 c) BauGB).

Der Ortskern mit Burgerplatz wird seiner Funktion als Treffpunkt und
Aufenthaltsbereich nicht angemessen gerecht.

Offentliche und private Flachen weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Weitere stadtebauliche Missstande bestehen in der Funktionsfahigkeit des Gebietes
in Bezug auf den flieBenden und den ruhenden Verkehr (8 136 Absatz 3 Nr. 2 a)
BauGB). Attraktive und durchgangige Ful3- und Radwegewege fehlen u.a. im Verlauf
der Bahnhofstral3e als Verbindung zwischen S-Bahnhof und Ortskern.
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3 Sanierungsziele

3.1 Allgemeine Ziele

Als wichtige Sanierungsziele werden in den vorbereitenden Untersuchungen Ziele flr
Baumalinahmen, Ordnungsmal3nahmen inklusive der Gestaltung offentlicher R&ume
sowie fir den Erhalt der Nutzungsvielfalt im Gebiet genannt, u.a. folgende:

e Reduzierung der versiegelten Flachen und Erhéhung des Grinflachenanteils,
insbesondere auch von kihlenden Grofzbaumen.

e Ausbau alternativer Mobilitdtsangebote mit dem Ziel einer Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs.

e Ortsbhildvertragliche und klimagerechte Gestaltung von Bauvorhaben,
insbesondere auch Vorhaben der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

e Erhalt und Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im
Ortskern, vor allem entlang der BahnhofstralRe und rund um den Blrgerplatz.

e Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes im Hinblick auf den
demographischen Wandel, ggf. auch in Form des kommunalen
Wohnungsbaus.

e Steuerung der baulichen/stadtebaulichen Entwicklung der Bahnhofstral3e als
wichtige Verbindung zwischen S-Bahnhof und Ortsmitte, vor allem im Hinblick
auf den Ful3- und Radverkehr.

e Aufwertung offentlicher Raume als Aufenthaltsbereiche und Erh6hung der
Grunflachenanteile im offentlichen Raum.

e Starkung des Bildungszentrums an der NelkenstralBe mit Grund- und
Realschule und ggf. Ausbau der Ganztagsangebote.

e Ausbau der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum.

e Aufwertung S-Bahnhof u. a. mit Barrierefreiheit.

e Transformationsprozesse des dorflichen Charakters hin zu einer urbanen
Entwicklung ortsvertraglich steuern und qualifizieren, insbesondere im
sogenannten Waagstral3enviertel.

Diese Ziele stellen die allgemeinen Ziele der Sanierung dar. Zu Beginn eines
Sanierungsverfahrens missen diese nur so konkret sein, wie dies fur

e die Beurteilung der Notwendigkeit der Sanierung,
e die Abgrenzung des Sanierungsgebietes und
e die Verfahrensart

erforderlich ist. Im Laufe des Sanierungsprozesses kdnnen die Sanierungsziele bspw.
in Form eines Rahmenplans oder einer vergleichbaren stadtebaulichen Planung
weiter konkretisiert werden.
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3.2 Funktionale Ziele

Huberwirt neu nutzen und o6ffentliche Einrichtung in der Ortsmitte neu ordnen

Der ehemalige ,Huberwirt* an der Ecke Untere Hauptstral3e/BahnhofstralRe steht leer
und wurde von der Gemeinde erworben. Die ehemalige Wirtschaft besteht aus einem
ortsbildpragenden Altbau aus den 1950er Jahren und einen Anbau von um 1970. Im
Erdgeschoss befanden sich Kiche, Speiseraum und Festsaal, in den
Obergeschossen Gastzimmer. Das Gebéaude soll zweigeteilt neu genutzt werden. Der
Altbau soll im Erdgeschoss wieder als Gastronomie betrieben werden, wahrend die
friheren Hotelzimmer als Ein-Zimmer-Appartements monatweise vermietet werden.
Der an das Rathaus grenzende Anbau soll hingegen als Bibliothek und VHS sowie fir
Coworking-Raume genutzt werden. Damit werden zwei wichtige 6ffentliche
Einrichtungen an zentralster Stelle kombiniert. Die bisherigen Standorte (VHS:
RoRRbergerstrale 8 direkt nérdlich des Birgerplatzes; Gemeindebicherei im
Pfarrheim von St. Andreas: Danziger Str. 5a) werden damit frei und kénnen neu
genutzt werden. Das heutige VHS-Gebaude direkt am Birgerplatz kénnte von
Vereinen oder flr kleinere Veranstaltungen, die heutige Blicherei vom Haus fir Kinder
St. Andreas fir weitere Krippen-, Kindergarten- oder Hortgruppen oder auch als Schul-
oder Hortmensa genutzt werden.

Umbruch im Waagstral3enviertel steuern

Die Waagstraf3e hat eine besondere Bedeutung fiur Eching und seine weitere
Entwicklung. Einerseits umfasst sie einen wesentlichen Teil des Altorts vor dem
massiven Wachstum ab den 1960er Jahren und hat auch den landwirtschaftlichen
Charakter mit (teilweise noch aktiven) Hofstellen erhalten. Andererseits ist bereits ein
Umbruch von Landwirtschaft zu Wohnen zu beobachten, der weiter anhalten wird.
Damit stellt sich die Frage, ob und wie dieser Umbruch so begleitet werden kann,
damit dieser ortsbildpragende Bereich weiter identitatsstiftend und qualitatsvoll
gestaltet ist und als gemischter Wohn- und Arbeitsort erhalten bleibt.
Planungsrechtlich handelt es sich derzeit um ein dorfliches Wohngebiet nach § 5a
BauNVO mit Wohnen, landwirtschaftlichen Hofen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben.

Bahnhofstral3e umgestalten und aufwerten

Die Bahnhofstral3e ist mit der Unteren Hauptstral3e die Straf3e in Eching, an der sich
Gastronomie und Einzelhandel biindeln. Wahrend Letztere stark verkehrsbelastet und
als Staatsstral3e Eigentum des Freistaats ist, ist die Bahnhofstral3e wenig befahren
und befindet sich in kommunalem Eigentum. Auf3erdem ist sie als Verbindung
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zwischen S-Bahnhof und Ortsmitte die wohl wichtigste Verbindung fur Nutzer des
offentlichen Verkehrs. Deshalb ist die BahnhofstraBe neben dem Burgerplatz der
offentliche Raum in Eching, von dessen Aufwertung der Ort am meisten profitieren
kénnte. Eine Aufwertung verbessert die Ful3- und Radverbindung zwischen Ortsmitte
und S-Bahnhof und starkt gleichzeitig den Standort fir Gastronomie und Einzelhandel.
Eine Investition in den offentlichen Raum zieht h&ufig auch private Investitionen auf
den angrenzenden Grundsticken nach sich. Die uber die Bahnhofstral3e
erschlossene und selten ausgelastete Tiefgarage unter dem Bulrgerplatz schafft
Spielraum bei den oberirdischen Stellplatzen. Die Stellplatze sollten neu geordnet
werden, um die Stral3e sicherer fur Radfahrer zu machen und Raum fur Gastronomie
— madglicherweise auch nur im Sommer fur Freischankflachen — und Aufenthalt zu
schaffen. AuRerdem sollten alle Moglichkeiten, Baume entlang der Bahnhofstral3e zu
pflanzen, genutzt werden, um sie besser zu beschatten und zu kthlen. Die geplanten
Investitionen in die sudlichsten Gebaude Bahnhofstral3e 3 und Untere Hauptstralie 1
(Huberwirt) stehen ebenso in Zusammenhang mit dieser MalRnahme, wie eine
Neugestaltung des Birgerplatzes, der gestalterisch auf die Bahnhofstral3e
abgestimmt werden oder gemeinsam erfolgen sollte.

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Ortsmitte dient vor allem der Nahversorgung. Der Einzelhandel konzentriert sich
hier an Haupt- und Bahnhofstral3e sowie an einem Nahversorgungszentrum an der
Schlesierstral3e. Deshalb sollte der zentrale Versorgungsbereich erhalten und
gestarkt werden. Dazu zahlt, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen als
frequenzbringende Nutzungen in den Erdgeschosslagen zu erhalten und einer
sukzessiven Umwandlung von Gewerbeflachen in Wohnraum entgegenzuwirken.
Dem Wohnumfeld abtréagliche Nutzungen, die einen Trading-Down-Prozess bewirken
konnen — bspw. Wettbiros und Spielhallen —, sollen verhindert werden.
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3.3 Raumlich-gestalterische Ziele

Burgerplatz umgestalten und aufwerten

In der Ortsmitte gibt es kaum Offentliche Grin- und Freiflachen.

Umso wichtiger ist der relativ grol3e Birgerplatz als zentraler 6ffentlicher Raum.
Mittelfristig scheint eine Umgestaltung notwendig, um dem Platz mehr
Aufenthaltsqualitdt zu verschaffen und ihn in seiner GroRe besser zu unterteilen.
Wahrend die Randbereiche zum Teil bepflanzt und mit Sitzmdglichkeiten
ausgestattet sind, ist der zentrale, tiefgaragenunterbaute Bereich nicht bepflanzt und
nicht ausgestattet. Uber ein  konkurrierendes Verfahren wie einen
Planungswettbewerb kdnnen verschiedene Ideen gefunden werden, von denen die
beste umgesetzt wird. Dabei entsteht die Chance, die an den Platz grenzenden,
Uberwiegend offentlichen Geb&ude mit dem Freiraum zu verknipfen und den
Nutzungen Freiflachen zuzuordnen. Im zentralen, unterbauten Bereich sind
Lésungen nétig, die den Raum einerseits weiter flexibel flir Veranstaltungen nutzbar
machen, ihn gleichzeitig weiter begrinen und an Aufenthaltsqualitat und Angebot
gewinnen lassen. Sollte der Huberwirt mit Anbau umgebaut werden, sollte méglichst
eine Durchwegung zum Blrgerplatz vorgesehen werden, damit Alltagswege von
Sudwesten (Hollerner StralRe, Obere HauptstralRe, Heidestral3e) nach Norden und
Nordosten Uber den Birgerplatz fuhren und ihn damit beleben. Die Aufwertung des
Bilrgerplatzes ist im Zusammenhang mit der BahnhofstralBe zu sehen und sollte
zusammen erfolgen oder aufeinander abgestimmt werden.

S-Bahnhof aufwerten

Angesichts seiner Bedeutung fur den Ort ist der Echinger S-Bahnhof nicht besonders
gut gestaltet. Er liegt vom Ortskern aus eher versteckt hinter einem kleinen Waldchen,
Garagen und einem kleinen Larmschutzwall. Der Zugang ist tber die Bahnhofstrale
(West), einen Fulweg von der Egerlanderstral3e (Mitte) oder die BohmerwaldstralRe
(Ost) maoglich. Die Gleise kdbnnen am Bahnhof nur durch eine nicht barrierefreie
FuRgangerunterfihrung gequert werden. Die Bahnhofsanlage ist in Teilen deutlich
baufallig, nicht barrierefrei und nicht zeitgemal} gestaltet (z. B. Beleuchtung,
Witterungsschutz, Sitzmdglichkeiten). Positiv hervorzuheben sind die zahlreichen,
gerade in einem Kkleineren Ort mit geringer Bustaktung wie Eching wichtigen
Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader. Wegen der Eigentumsverhaltnisse hat die
Gemeinde nur geringen Einfluss darauf, wie der Bahnhof und sein direktes Umfeld
gestaltet ist. Perspektivisch kann das Ende der Bahnhofstral3e, wo es heute bereits
einen Kiosk und Abstellmoglichkeiten fur Fahrrdder gibt, zu einem attraktiven
Eingang/Auftakt zum Bahnhof aufgewertet werden. Dabei sollte auch der Bereich mit
Larmschutzwall und Garagen mit einbezogen werden. Auch eine Verbindung
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zwischen Bahnhofs- und Glnzenhausener StrafRe flr Ful3gédnger und Radfahrer
wurde die ErschlielBung deutlich verbessern.

4  Langfristige Sicherung der Sanierungsziele

4.1 Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen nach § 136 Absatz 4 BauGB

Aus den Missstdnden und Zielen leiten sich SanierungsmalRnahmen ab, die im
offentlichen Interesse liegen und dem Wohl der Allgemeinheit dienen. Hierzu z&hlen
iIm Rahmen der Gesamtmalinahme insbesondere:

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Anpassung der baulichen Struktur an die
Anforderungen des Klimaschutzes

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 2 BauGB: Verbesserung der Wirtschaftsstruktur

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 3 BauGB: Anpassung der Siedlungsstruktur an gesunde
Lebens- und Arbeitsbhedingungen

e 8136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt und Fortentwicklung des Ortskerns,
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes sowie Erhalt der
denkmalgeschitzten Bausubstanz

Das Ortsbild soll vor allem durch eine dem Ortsbild zutragliche Sanierung privater
Gebaude verbessert werden.

4.2 Sicherung der Sanierungsziele durch Bauleitplanungen und Satzungen

Durch Auslibung der kommunalen Planungshoheit, insbesondere in Form der
verbindlichen Bauleitplanung und sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte,
kann ein Beitrag zur Sicherung und Erreichung der Sanierungsziele geleistet werden.

Die Nachverdichtung oder Transformation von Teilbereichen soll auf der Grundlage
vorbereitender Konzepte, wie bspw. stadtebaulichen Feinuntersuchungen oder
Rahmenplénen, erfolgen. Diese bilden die Grundlage fir eine daraufhin mogliche
Bauleitplanung.
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5 Verfahrenswahl

5.1 Verfahren

Fur die Durchfihrung der Sanierung wird das vereinfachte Verfahren nach 8§ 142
Absatz 4 BauGB unter Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB gewahlt. Das
vereinfachte Verfahren muss dann gewahlt werden, wenn wesentliche
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten sind.

Es handelt sich um ein heterogenes Sanierungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen
Missstanden. Die Sanierung sieht keine umfassende Umstrukturierung des Gebietes
vor, sondern punktuelle Aufwertungen.

Schwerpunkte der Sanierung sind die Funktionsschwachensanierung, die
Modernisierung, Instandsetzung und Erhaltung des vorhandenen Gebaudebestandes
auf Basis von Freiwilligkeit und Anreizférderung sowie die Durchfihrung von
Ordnungsmalfinahmen im Sinne von 8§ 147 Satz 1 Nr. 4 BauGB (Herstellung und
Anderung von ErschlieRungsanlagen).

Ordnungsmaf3nahmen, die den Bodenwert wesentlich beeinflussen koénnten, sind
nicht geplant. Aus der Neugestaltung innerortlicher StraRenziige und der Griinziige
sind keine solchen Bodenwertsteigerungen in nennenswertem Umfang zu erwarten.

5.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange

Die Sanierungsziele kdénnen im vereinfachten Verfahren auch dadurch erreicht
werden, indem die sanierungsrechtlichen Bestimmungen des § 144 Absatz 1 BauGB
zur Anwendung gebracht werden. Danach bedirfen in 8§ 14 Absatz 1 BauGB
bezeichnete Vorhaben und sonstigen Mal3hahmen sowie Vereinbarungen, durch die
ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines
Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem
Jahr eingegangen oder verlangert wird, der sanierungsrechtlichen Genehmigung.

Die Bestimmungen des § 144 (2) BauGB sollen nicht zur Anwendung kommen.
Danach bedurften Grundsticksverkaufe, die Bestellung und Verauf3erung von
Erbbaurechten sowie die Teilung von Grundsticken in Anwendung des 8§ 144 (2)
BauGB der Genehmigung.

Allgemeinverfigungen gemal § 144 Absatz 3 BauGB

Die Gemeinde kann fir bestimmte Félle die Genehmigung fur das férmlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein erteilen; sie hat dies ortstblich
bekannt zu machen.
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Diese so genannte Allgemeinverfiigung gemali § 144 Absatz 3 BauGB dient dazu, die
durch den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt entstehenden Belastungen
fur private Eigentumer sowie den Verwaltungsaufwand auf das unbedingt
erforderliche Mal3 zu beschranken.

Fur folgende Sachverhalte soll eine Allgemeinverfiigung fir das Sanierungsgebiet
,Ortszentrum* erlassen werden:

e Die Genehmigung fur Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches
Vertragsverhdltnis tber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstlicks,
Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr
eingegangen oder verlangert wird (8 144 (1) Nr. 2 BauGB) wird allgemein erteilt.

Unter diese Allgemeinverfiigung fallen bspw. der Abschluss von Mietvertragen. Die
Genehmigungspflicht von Nutzungsénderungen und sonstige in 8§ 14 Absatz 1 BauGB
bezeichnete Vorhaben und MalBnahmen (8 144 Absatz 1 Nr. 1 BauGB) bleibt
hingegen bestehen.

5.3 Durchfuhrungszeitraum

Um eine zugige und zweckmalflige Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen der
Sanierung zu gewahrleisten, wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB eine Frist von
maximal 15 Jahren festgelegt. Eine Frist von 15 Jahren zur Umsetzung der
GesamtmalRnahme erscheint im Hinblick auf die Vielfalt der MalRnahmen, die
Bereitstellung der personellen und finanziellen Mittel durch die Gemeinde Eching
sowie die Einbeziehung Privater erforderlich und angemessen. Insbesondere die
erfolgreiche und verstarkte Umsetzung privater Sanierungsmafinahmen erfordert
erfahrungsgemal zunéchst die Umsetzung erster 6ffentlicher Mal3nahmen mit einer
positiven Signalwirkung.
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6 Sanierungsrechtliche Abwagung gemal § 136 (4) Satz 3 BauGB

6.1 Grundséatze der Abwagung

Die Entscheidung Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes unterliegt
dem sanierungsrechtlichen Abwagungsgebot aus 8 136 Absatz 4 Satz 3 BauGB.
Danach sind die 6ffentlichen und die privaten Belange gerecht abzuwégen.

Bei den meisten sanierungsbedingten MalRnahmen sind ausschlief3lich 6ffentliche
Belange betroffen, d.h. hier Uberwiegen die Nachteile, die der Allgemeinheit
entstinden, wenn die Sanierung nicht durchgefuhrt wrde.

Private Belange sind in Form der sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht fir
Nutzungsanderungen gemdafd 8144 Absatz 1 BauGB betroffen. Diese privaten
Belange werden in der Abwagung den Vorteilen der Sanierung durch eine koordinierte
und gesteuerte Gebietsentwicklung im Sinne des Allgemeinwohls untergeordnet. Da
im Gebiet eine Vielzahl an MalRBhahmen zu koordinieren ist und das Kkleinteilige
Privateigentum die Uberwiegende Besitzform im Sanierungsgebiet darstellt, ist ein
planmafiges und aufeinander abgestimmtes Vorgehen, auch unter Anwendung
dieser sanierungsrechtlichen Vorschriften, erforderlich.

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes bietet Privaten hingegen auch Vorteile.
Insbesondere steuerliche Abschreibungsmdéglichkeiten in Verbindung mit den 88 7h
und 10f Einkommenssteuergesetz sowie ergadnzende Foérdermdglichkeiten (u.a.
Kommunales Forderprogramm) in der Durchfiihrung von privaten Modernisierungs-
und Instandsetzungsarbeiten zéhlen dazu.

6.2 Prufung der Erforderlichkeit eines Sozialplans gemal § 180 BauGB
Gemal § 180 (1) BauGB sind Sozialplane zu entwickeln, wenn sich Bebauungsplane,
stadtebauliche Sanierungsmalnahmen, stadtebauliche EntwicklungsmafRnahmen
oder Stadtumbaumaflnahmen voraussichtlich nachteilig auf die personlichen
Lebensumstande der in dem betroffenen Bereich wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken.

Das ist etwa dann der Fall, wenn sich fur die dort lebenden oder arbeitenden
Menschen in Folge der planerischen MalRBhahmen die Notwendigkeit ergeben kann,
das Plangebiet zu verlassen, mit der Folge eines Wechsels von Arbeitsplatz, Schule,
Fortbildungsstéatte oder Kindergarten. Sanierungsmal3nahmen, die eine solche
negative Betroffenheit der personlichen Lebensumstidnde bewirken kénnen, sind
bspw. der Abriss nicht mehr sanierungswaurdiger aber noch bewohnter Wohngebaude
oder die Verlagerung von Betriebsstatten. Derartige Malinahmen sind in einem
Einzelfall (Sanierung ehem. Huber-Wirt geplant Mit den Betroffenen werden
einvernehmliche Losungen gesucht.



ISEK Eching

Sanierungsgebiet Ortszentrum Eching — Satzung mit Begriindung

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Missstande,
erarbeiteten Ziele und empfohlenen Sanierungsmafinahmen dienen vor allem der
Bewahrung und Reparatur des typischen Ortsbildes und der damit verbundenen
Gestaltung und Sanierung offentlicher RAume sowie privater Wohngebaude. Fur die
im Sanierungsgebiet wohnenden und arbeitenden Menschen entstehen durch die
Sanierung eher Vorteile, bspw. in Gestalt eines attraktiven Wohnumfeldes.

Nachteilige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im
Sanierungsgebiet wohnenden und arbeitenden Menschen im Sinne des § 180 BauGB
sind deshalb im vorliegenden Fall nur in Einzelfallen zu erwarten. Die Aufstellung
eines Sozialplans ist nicht erforderlich.

6.3 Offentliches Interesse

Das offentliche Interesse an der Sanierung ergibt sich aus dem Charakter der
GesamtmalRnahme. Die Umsetzung der MaflRnahmen kommt den Bewohnern des
kunftigen Sanierungsgebietes und den Blirgern des Gesamtortes zugute; die positiven
Wirkungen der durchgefiihrten Mal3nahmen werden Uber das eigentliche Gebiet
hinaus wirksam.

Um die Missstande zu beheben und die aufgezeigten Sanierungsmal3nahmen
erfolgreich umsetzen zu kénnen, ist gemall § 142 Absatz 1 und 3 BauGB ein
Sanierungsgebiet durch Beschluss formlich festzulegen. Eine entsprechende
Sanierungssatzung ist zu beschliel3en.

Die ermittelten stadtebaulichen Missstande kénnen im Rahmen einer Sanierung
behoben werden.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes wird aus folgenden Grinden fir
erforderlich erachtet:

e In einem  Sanierungsgebiet koénnen die  Bestimmungen  der
sanierungsrechtlichen Genehmigung gemaf § 144 BauGB Anwendung finden.

¢ In einem Sanierungsgebiet steht der Gemeinde nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nr.
3 BauGB ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken zu.

e GemalR § 7h Einkommenssteuergesetz (EStG) kann der Steuerpflichtige in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr der Herstellung und in
den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den darauffolgenden 4
Jahren jewells bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten fiir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalinahmen im Sinne des 8§ 177 BauGB steuerlich
geltend machen. Die erh6hten Absetzungen sollen Investitionsanreize fir
Eigentimer darstellen und aktiv zur Aufwertung des Gebaudebestandes
genutzt werden. Zu beachten ist, dass die jeweiligen Malinahmen im Einklang
mit den beabsichtigten Zielen der Sanierung stehen.
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e Ein Sanierungsgebiet ist eine geeignete Grundlage fur die Forderung aus
einem Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm.

6.4 Grundlage der Abwagungsentscheidung

Grundlage der Abwagungsentscheidung bilden die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB (mit Ermittlung der Beurteilungsunterlagen und
der Ergebnisse der Beteiligungs- und Mitwirkungsprozesse von Betroffenen). Fir das
Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine parzellen- bzw.
flurstickscharfe Analyse der Bestandssituation durchgefiuihrt. Im Verlauf des
Planungsprozesses wurde diese in einer Schwéachen-Karte zusammengefasst, in der
die stadtebaulichen Missstande nach § 136 Abs. 3 BauGB sowohl grafisch als auch
textlich erlautert sind.

Die Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB wurde begleitet
von einem Beteiligungs- und Mitwirkungsprozess der Betroffenen. Die Ergebnisse
sind ebenfalls in das Sanierungskonzept eingeflossen. Die Veranstaltungen und
Beteiligungsschritte sind in Kapitel IV Partizipation“ des ISEK mit VU aufgefuhrt.

Aufbauend auf der Bestandsanalyse sowie der Analyse der Starken und Schwachen
im Untersuchungsgebiet wurde das Leitbild mit Entwicklungszielen fir das
Ortszentrum definiert. Die formulierten Ziele ergeben sich aus den individuellen
Pragungen des Ortes, die es zu erhalten gilt (Starken-Karte) bzw. den Missstanden,
mit der Intention diese zu beheben (Schwéachen-Karte).

6.5 Abwagungsergebnis
Die Ergebnisse der VU bilden das zu bewertende Abwagungsmaterial und minden
schlief3lich im Sanierungskonzept.

Das Abwagungsergebnis besteht somit aus den allgemeinen Sanierungszielen (8 140
Abs. 3 BauGB), die im raumlichen Malinhahmenplan dargestellt sind (siehe Anlage)
sowie in den Kapiteln ,Funktionale Ziele* und ,Raumlich-gestalterische Ziele* erlautert
werden.

Die satzungsmaRigen Gebietsgrenzen (8§ 142 Absatz 1 Satz 2 BauGB) sind in Anlage
01 zur Sanierungssatzung dargestellt. In der Begrindung wird die Abgrenzung im
Kapitel ,Abgrenzung des Sanierungsgebietes"” textlich erlautert. Die Verfahrenswabhl
ist ebenfalls Ergebnis der Abwagung und im Kapitel ,Verfahren* erlautert. Gewahlt
wird das vereinfachte Verfahren nach § 142 Absatz 4 BauGB unter Ausschluss der 88§
152 bis 156a BauGB.
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7 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes ist eine Abwégungsentscheidung und
bietet der Gemeinde Spielraume. Bei der rédumlichen Festlegung eines
Sanierungsgebiets hat die Gemeinde also einen Entscheidungsspielraum, ist aber in
der Begrundungspflicht und es missen einige Grundsatze beachtet werden.

Das Untersuchungsgebiet nach 8141 BauGB wurde bewusst grof3zugig abgegrenzt,
um auch die Rander zu erfassen, in denen keine MaRnahmen erforderlich sind. Das
abzugrenzende Sanierungsgebiet ist deshalb kleiner als das Untersuchungsgebiet.
Dass das Sanierungsgebiet nicht gro3er sein kann als das Untersuchungsgebiet,
ergibt sich auch aus der formalen Anforderung, zuvor vorbereitende Untersuchungen
durchgefuihrt zu haben (Ausnahme §141 (2) BauGB).

Die Lage eines Gebaudes oder Grundsticks in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet beinhaltet fir die Eigentimer zahlreiche Vorteile aber auch
Nachteile. Dazu gehdren (wie auch bei jedem Bebauungsplan 0.4.) Eingriffe in das
Eigentum, bspw. in Form der sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht oder des
Vorkaufsrechts der Gemeinde. Alleine deshalb schon kann der Umgriff eines
Sanierungsgebietes nicht willkirlich festgelegt werden, sondern bedarf einer
sorgfaltigen Abwagung und Begriindung.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafRig
durchfuhren lasst. Im vereinfachten Verfahren ist die ZweckmafRigkeit alleiniger
Mal3stab der Abgrenzung. Die Zweckmaligkeit begrindet sich durch die
Finanzierbarkeit, den konzentrierten Fordermitteleinsatz, die Mitwirkungsbereitschaft
Privater sowie den Funktionszusammenhang der einbezogenen Grundstiicke mit den
Sanierungszielen und -mafinahmen.

Es erfolgt eine parzellenscharfe/  flursticksscharfe  Abgrenzung des
Sanierungsgebietes (es sein denn, dies wiirde zu absurden Umgriffen fihren).

Einbezogen werden Gebiete, in denen stadtebauliche Missstande bestehen, die mit
dem Sanierungskonzept als Gesamtmalinahme aus Offentlichen und privaten
Malinahmen behoben werden sollen. Es gilt der MalRstab des 6ffentlichen Interesses
an einer einheitlichen und ziigigen Durchfiihrung der Gesamtmalinahme.

Der Einbezug von einzelnen Grundstiicken, auf denen keine Missstande bestehen,
die aber aus Grinden des Funktionszusammenhangs zweckmaligerweise dem
Sanierungsgebiet zugeschlagen werden sollten, ist zulassig.

Die Erwagung der Gemeinde, den Eigentimern von Grundsticken durch deren
Einbeziehung in das Sanierungsgebiet die Moglichkeit zu  erd6ffnen,
Stadtebauforderungsmittel fir die Durchfihrung von Gebaudesanierungen in
Anspruch zu nehmen, ist fuir das Vorliegen von Substanzmangeln im Ansatz
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unergiebig. Die Gemeinde hat es nicht gleichsam in der Hand, losgel6st vom Vorliegen
solcher Missstande allein durch eine grof3ziigige Begrenzung des Sanierungsgebietes
Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme von Stadtebauférderungsmitteln zu
kreieren.

Grundstiicke, zumindest in Grenzlagen, die von der Sanierung nicht betroffen sind,
sind aus dem Gebiet ganz oder teilweise herauszunehmen. Das blof3e Interesse eines
Eigentimers, dass sein Grundstiick im Hinblick auf etwaige
Stadtebauforderungsmittel in ein festzulegendes Sanierungsgebiet einbezogen wird,
stellt keinen abwagungserheblichen Belang dar, den eine Gemeinde bei der
Gebietsabgrenzung zu bertcksichtigen hatte, und vermag daher auch keine
Antragsbefugnis fur ein Normenkontrollverfahren zu begrinden.

Eine ermessensfehlerhafte Abgrenzung des Sanierungsgebietes kann dazu fiihren,
dass die Sanierungssatzung rechtswidrig wird.

Aus diesen Uberlegungen und Grundsatzen heraus wird eine Abgrenzung des
Sanierungsgebietes vorgeschlagen, die eine Verkleinerung des Umgriffs gegentber
dem Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen vorsieht.

Fur die einbezogenen Areale ergibt sich die Begrindung aus der Karte der
stadtebaulichen Missstande (Schwéachen) sowie aus der Verortung der
Sanierungsmal3nahmen (Projekte).

Ein spaterer Einbezug der aktuell nicht einbezogenen Flachen in das
Sanierungsgebiet ist im Falle einer Fortschreibung des Sanierungskonzeptes auf der
Grundlage einer neuen Abwagung maoglich.
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Gemeinde Eching Eching, 16.04.2026

Auszug aus der Niederschrift

Sitzung des Gemeinderates am 24.03.2026

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemar geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

83.6. Erlass einer Sanierungssatzung gem. § 142 BauGB, neue Beschlussfassung

Herr Gemeinderat Gurtner stellt den Antrag der Vertagung des Tagesordnungspunktes 83.6 und
83.7.

Der Vorsitzende lasst Uber den Vertagungsantrag abstimmen:

Ja4 Nein 18 mehrheitlich abgelehnt

Beschluss:

.Der Gemeinderat beschliel3t den Neuerlass der Sanierungssatzung ,Ortszentrum* Eching geman
8§ 142 BauGB.

Gleichzeitig wird gem. § 144 Abs.1 Nr.1 BauGB beschlossen, dass innerhalb des
Sanierungsgebietes Bauvorhaben gem. § 144 Abs.1 BauGB mit der Gemeinde abgestimmt
werden mussen.

Beiliegende Satzung, einschlie3lich Anlage 1, werden dem Beschluss als Anlagen beigefiigt.”

Ja 14 Nein 8 Mehrheitlich beschlossen

Verteiler:

Abt. 1
Abt. 3
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