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Die Gemeinde Eching, Landkreis Freising, erlasst aufgrund des § 2 Abs 1, der §§ 9 und
10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern (GO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 und der Verordnung ber die Aus-
arbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhaltes (PlanZVQ) vom
18.12.1990 diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
A FESTSETZUNGEN DURCH PLAN (siehe Planzeichnung)

B ZEICHENERKLARUNG

B.1 Planzeichen fur Festsetzungen der Bebauung
s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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B.2 Planzeichen fur Festsetzungen der Verkehrsanlagen
. Offentlich gewidmeter Eigentimerweg
F W= Y Offentliche StraRe als verkehrsberuhigter Bereich
B Private Zufahrt (dinglich zu sichern)
[E=RE Flache fir Fulk- und Radweg

Erschliefungsstrale

B.3 Planzeichen fir Festsetzungen der Grilnordnung
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. Laubbaum, zu pflanzen
Art: Acer platanoides
MindestpflanzgréRe: H, 3xv., m.B., 18-20

@ Laubbaum, zu pflanzen, Art wie Bestand (Acer platanoides)

Planzeichen fir Hinweise
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Cc FESTgETZUNGEN DURCH TEXT
C.1 BEBAUUNG
1 Bauliche Gestaltung

1.1 Hoéhen und Héhenlage der Gebdude
Die Hohe der Gebaude wird durch die Wandhéhe bestimmt (siehe
Art. 6 Abs. 2 BayBO).
Die Gebaude missen 0,80m unter der Héhe der angrenzenden
BundesstraBe liegen; die Bezugshdhe ist in beiden Fallen die
Héhenangabe FOK Erdgeschol.

1.2 Dachform und -gestaltung

Die Dachneigung wird auf 22 Grad feslgesetzt.

Dachlberstand Traufe max. 0,5m {AuBenkante Sparrenkopf);
Ausnahmen sind durch Planzeichen festgelegt.

DachUberstand Giebel max. 0,2m.

Material Dacheindeckung: Ziegel oder Betondachstein naturroter
Farbung einheitlich je Baukérper.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

1.3 Stellplatze, Carports und Garagen
Die Stellpl4tze sind entsprechend folgendem Schilssel nachzuweisen:

Wohnbebauung >

Wohnungen kleiner 30 nm? 1 Stellplatz / Wohnung

Wohnungen von 30 - 100 m? 1,5 Stellplatze / Wohnung

Wohnungen gréfer 100 m? 2 Stellplatze / Wohnung

Blro- u. Verwaltungsrdume 1 Stellplatz / 35 m? Nutzfiache

Handwerks- u. Industriebetriebe 1 Stellplatz / 60 m?

Lagerrdume, Lagerplitze 1 Stellplatz / 90 n?

KFZ-Werkstéatten 6 Stellplatze / Wartungs- und Reparaturstand

Carports oder Garagen sind innerhalb der Baurdume zuléssig.
Ausnahmsweise kénnen sie auch auerhalb zugelassen werden.

1.4 Innere ErschlieBung, Lagerfldchen, Parkplitze

Zufahrten und Lagerflachen sind so klein wie méglich zu
halten. Parkplatze sind wasserdurchlassig
(Rasenfugenpfiaster, Pflaster mit breiter Fuge, Schotter
oder Schotterrasen) zu befestigen.

1.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind ohne durchgéngige Fundamente herzustellen.
Maximale Hohe: 1,2 m. Mauern und Sichtschutzmatten sind unzuldssig.



1.4 Innere ErschlieBung, Lagerflachen, Parkplatze

Zufahrten und Lagerflachen sind so klein wie moglich zu
halten. Parkplétze sind wasserdurchléssig
(Rasenfugenpflaster, Pflaster mit breiter Fuge, Schotter
oder Schotterrasen) zu befestigen.

1.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind ohne durchgangige Fundamente herzustellen.
Maximale Hoéhe: 1,2 m. Mauern und Sichtschutzmatten sind unzulassig.

C.2 GRUNORDNUNG

1  Straenbegleitgriin

Das StraRenbegleitgriin ist als Magerrasen unter der Baumreihe anzulegen.
Die bestehenden Bdume diirfen im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen nicht

tberfillt werden.

2 Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen sin offen zu gestalten. Sie sind mit einem minimalen
Pflanzflachenanteil von 20 % gértnerisch anzulegen.

3  Private Griinflichen mit Zweckbestimmung Wohnen

Die privaten Griinflachen sin offen zu gestalten. Sie sind mit einem minimalen
Pflanzflachenanteil von 20 % gértnerisch anzulegen. Pro angefangene 300 m? ist 1
Baum aus der Artenliste zu pflanzen.

4  Sonstige Freiflachen

Pro angefangene 300 m? sonstiger Freiflache ist ein GroRbaum aus der unten angegebenen
Artenliste zu pflanzen, mindestens aber 1 GroRbaum pro 4 Stellplatze.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen als Heckenpflanzen zur Einfriedung des Grundstticks ist
unzulassig. Die max. Hohe von geschnittenen Hecken betragt 150 cm.

Die zwei, das Gebiet teilenden Grundstiicksgrenzen sind beiderseits in einer Breite von mind.
100 cm zu bepflanzen. Pro Grenze ist eine Unterbrechung (Durchfahrt) von 6,0 m zuldssig.




5 Pflanzenauswahl
Zu pflanzen sind Baume aus folgender Auswahl:

- Acer platanoides Spitz-Ahorn
- Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
- Fraxinus excelsior Esche

- Quercus robur Stiel-Eiche

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Tilia cordata Winter-Linde

MindestpflanzgréfRe: Hochstamm oder Stammbusch, 3xv., m.B., 18 - 20
6 Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den Privatgrundstiicken zu versickern. Fiir die
Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers auf den gewerblich genutzten
Flachen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers auf Wohnbaufllachen
kann die Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser angewendet werden.

7  Eingriffsregelung

Die notwendigen AusgleichsmaRnahmen auf der bendétigten Flache von 1.752 m? werden
auf dem Grundstiick mit der FI-Nr. 514/2, Gemarkung Eching,erbracht. (Zielsetzung und Art
der MalRnahmen s. gesonderter Textteil "Begriindung zum Griinordnungsplan")

8 Umsetzung

Die Umsetzung der griinordnerischen MaRRnahmen hat spatestens in der
ersten Pflanzzeit nach Fertigstellungspflege der BaumaRnahme (bei
Teilbauabschnitten giiltig fiir den jeweiligen Abschnitt) zu erfolgen.
Ausfélle sind unverziglich artgerecht zu ersetzen.

D HINWEISE DURCH TEXT

1 Feiflachengestaltungsplanung

Den Bauantrégen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplanbeizufiigen

(MaRstab 1:100 bis 1:200).

Mindestanforderung: Darstellung des Bestandes, der Lage, Art und GréRe der Bepflanzung,
Lage und Art der Einfriedung, Angaben zur Art der Versiegelung und zu den vorgesehenen
MinimierungsmaRnahmen im Sinne der Eingriffsregelung.

2 Vollzug des Denkmalschutzgesetzes

Jeglicher Erdeingriff, bei dem Hinweise auf Bodendenkmaler auftauchen, ist umgehend
einzustellen und an die Untere Denkmalschutzbehérde zu melden.

Weitere Eingriffe sind nur noch unter Hinzuziehung einer archéologischen Fachkraft
zulassig.

Die Erlaubnis zum Aushub nach Art. 7 Abs. 1 DSchG kann erst nach erfolgter Untersuchung
erteilt werden. Eventuell sich dadurch ergebende Bauverzégerungen sollten in den
Bauzeitenplan miteingerechnet werden.

3 Baumschutz

Der Bestandsschutz der zu erhaltenden Baume ist nach DIN 18 920 wahrend der Bau-
phase durch Einzdunung des Wurzelraumes zu gewahrleisten (Wurzelraum entspricht
Kronenraum).

3  Grundwasserstand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit einem héchsten Grundwasserstand
von ca. 4 m unterhalb der Geldndeoberkante zu rechnen.

4  Sichtflachen
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auRer Zaune neue Hoch-
bauten nicht erreichtet werden; Walle Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Sta-
pel, Haufen u.d. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig diirfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpléatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt
werden, die diese Hohe iberschreiten. Dies gilt fir die Dauer der Baueit. Einzelbaumpflanzungen
im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.
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BEGRUNDUNGEN ZUM BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

Gemeinde Eching — Ortsteil Dietersheim
Bebauungsplan Nr. 56 — Gewerbegebiet Dietersheim Sud-West*

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

GRUND FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die im Ortsteil Dietersheim vorhandenen ortsansassigen Betriebe missen, wenn sie
am Ort gehalten werden sollen, umgesiedelt bzw. neu angesiedelt werden. Derzeit
stehen dafur keine bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsgebdude zur Verfiigung.
Die Gemeinde sieht sich daher veranlasst, fur die Ansiedlung dieser Betriebe mit ei-
nem Bebauungsplanverfahren eine baurechtliche Grundlage zu schaffen und damit die
politisch gewiinschte bauliche Entwicklung des Ortsteiles Dietersheim einzuleiten.

BAULEITPLANUNG

Ortsplanerisch vertretbare Standorte fir kleinere gewerbliche Ansiedlungen im Siden
von Dietersheim liegen westlich und 6stlich der B 11, wo ahnliche Nutzungen, wie eine
Schreinerei und eine Tankstelle bereits existieren.

Die neu auszuweisende Bauflache ist z.Zt. landwirtschaftlich genutzt und hat eine Gro-
Renordnung von ca. 5.170 m2. Die nérdlich unmittelbar angrenzende Schreinerei wurde
vor einigen Jahren ausgebaut und um ein Wohnhaus vergréfert (s. BP Nr. 36, Dieters-
heim sudwestl. der B11).

Der Flachennutzungsplan wird mit der 17. Anderung angepasst und die Bauflache als
Gewerbegebiet (GE) dargestellt.

Das kunftige ortsplanerische Flachenpotential Dietersheims, in welchem sich auch der
aktuelle Bebauungsplan befindet, liegt im sidwestlichen Quadranten des Ortsgebietes
zwischen der Echinger Stralle im Westen und der B11 im Stden. Damit der vorgese-
hene Bebauungsplan die kunftigen Entwicklungen nicht blockiert, wurden einige Rah-
menbedingungen durch unverbindliche Strukturkonzepte erarbeitet, die nun bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich ErschlieBung, Nutzung und Baustruktur
Berucksichtigung finden (Grundlage dafur ist das Entwicklungskonzept fur den Ortsteil
Dietersheim vom Dezember 1999).

NUTZUNG

Da die Schallimmissionen der Bundesstralle (15.000 Kfz/24 h) voraussichtlich auf
Jahrzehnte in der jetzigen Intensitat zu erwarten sind, werden die spater westlich an-
schlielenden kinftigen Gemeinbedarfseinrichtungen und die geplante Wohnnutzung
durch eine Riegelbebauung vor dem Verkehrslarm abgeschirmt. Festgesetzt wird dies
durch entsprechende Wandhéhen und verbindende Bauelemente zwischen den ein-
zelnen Baugrundstucken. Durch diese Malnahme wird aullerdem ein Rhythmus in der
Baukorperstruktur erzeugt. Die Wandhéhe ist, in Zusammenhang mit einem flach ge-
neigten symmetrischen Satteldach (22°) auf 6,50m festgesetzt, da es sich vorwiegend
um Gewerbehallen handeln wird.

ERSCHLIESSUNG

Die Erschlieung des neuen Gewerbegebietes wird teilweise provisorischen Charakter
haben, da neue Strallen bzw. die méglichen ErschlieRungsflachen mangels Bauland
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fur den ersten Entwicklungsabschnitt nicht zur Verfugung stehen und auch keine zu-
satzlichen Einfahrten von der B11 erwinscht sind. Demnach muss die ErschlieBung
der neuen Grundstiicke Uiber die bestehende Zufahrt sidlich der Schreinerei abgewik-
kelt werden; sie ist als offentlich gewidmete ErschlieBungsfliche im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Flache kann spéter teilweise, ohne das Baurecht zu erhéhen in private
Flache umgewandelt werden.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende 5m breite ErschlieBungsfliche sidlich der
Schreinerei ist bereits im Bebauungsplan Nr. 36 enthalten, allerdings im westlichen
Abschnitt als Granflache. Da auch die westlich anschlieRenden landwirtschaftlichen
Flachen uber diese Flache zu erschlieRen sind, wird der 5m breite Grundstiicksstreifen
in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes einbezogen.

Miinchen, den 22.07.2003 Eching, den/22.07.2003
T
: 4/(—\ .............. . 5/ ............. @awéfé‘

.Ing. Jurgen Hansen sef Riemensberger
Architekt, Stadtplaner SRL Erster Burgermeister
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