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Anlass

Anlass fur die Einbeziehungssatzung ist der Bauwunsch des Eigentiimers des An-
wesens am Kaaganger 43 auf der FI.Nr. 295 Gem. Eching einen Ersatzbau fiir das
vorhandene Geb&ude zu errichten.

Das vorhandene Geb&ude ist sanierungsbediirftig, der Abbruch und die Neuerrich-
tung sind jedoch wirtschaftlicher als eine Renovierung.

Ortliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet hat eine Fladchengrofie von ca. 4.600 gm, also gut 0,46 ha. Es
liegt im Sliden des Gemeindegebiets von Eching am nordwestlichen Ufer des Am-
mersees.

Das Gebiet ist Uiber die Kaagangerstrale verkehrlich erschlossen. Es finden sich
zwei Wohngebaude mit dazugehoérigen Nebengebauden. Die Wohngebaude haben
alle ein Erdgeschof’ und ein ausgebautes Dachgeschof3.

Die Einbeziehungsflache schief3t im Westen an eine zweireihige Bebauung entlang
der Kaagangerstrafde an, die derzeit die Ortsrandbebauung bildet.

Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der Lage aulRerhalb des Bebauungszusammenhangs ist das Vorhaben
gemal § 35 BauGB derzeit unzuldssig. Nur durch Bauleitplanung oder durch die
stadtebauliche Einbeziehungssatzung ist es mdglich, die Zulassigkeitsvorausset-
zungen zu schaffen. Der Gemeinderat hat am 17.06.2016 daher die Entscheidung
getroffen, die Grundstiicke FI.Nrn. 295T und 296T Gemarkung Eching durch Sat-
zung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich einzubeziehen.

Planungs- und Baurecht

Die Einbeziehung einzelner im Aulenbereich gelegener Flachen in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil setzt voraus, dass die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden (bebauten) Bereichs entsprechend gepragt
sind und die Einbeziehung mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist.

Das Planungsgebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet LL-13 Ammersee-
West. Die Uferbereiche sind als EU-Vogelschutzgebiet ,Ammerseegebiet* sowie als
Biotop Nr. 7932-0177 gemal Flachland-Biotopkartierung Bayern festgesetzt.

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als Griinflache
dargestellt. Der zur Einbeziehung vorgesehene Bereich steht auch bislang schon
nicht mehr der freien Landschaft zur Verfligung, sondern wurde in der Vergangen-
heit schon fur Wohnnutzung in Anspruch genommen und ist dementsprechend be-
baut. Die geplante Bebauung ist mit einer geordneten Entwicklung vereinbar.

Auch ein umfassendes Planungsbediirfnis (§ 1 Abs. 3 BauGB) besteht nicht. Hierfir
spricht vor allem, dass keine neuen Verkehrsanlagen (6ffentlichen Stra’en) und
sonstige Infrastruktureinrichtungen durch die Planung ausgel®st werden.
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Durch die Existenz der vorhandenen Wohngebéaude ist die Art der baulichen Nut-
zung in der Lage, die vom Innenbereich (§ 34 BauGB) zu fordernde Prédgung der
Bebauung zu vermitteln. Auch das MalRR der baulichen Nutzung der vorhandenen
Bebauung ist geeignet, eine geordnete Bebauung entsprechend der gesetzlichen
Zielsetzung zu gewabhrleisten.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begriindet
und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der Schutzgiter im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Verfahren fiir die Satzung nach § 34
BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Damit kann
von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen werden.

Inhalt der Einbeziehungssatzung

Der Umgriff der Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) umfasst den be-
reits bebauten Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 295T und 296T.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung enthélt die Satzung
einige nahere Bestimmungen entsprechend § 9 Abs. 1 BauGB fiir die einbezogene
Flache. So wird durch Baugrenzen die Uberbaubare Grundstiicksfliche fiir die
Wohngebdude festgelegt. Ebenso wird die Bauhdéhe durch Festsetzung der Ge-
schossigkeit und der max. Hohe des Schnittpunkts der AufRenwand mit der OK
Dachhaut U.NN sehr detailliert geregelt, um der prédgenden Situation am Seeufer
Rechnung zu tragen. Die Dachform und Dachgestaltung wird zur Wahrung einer
dorflichen Dachlandschaft und der Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie ge-
regelt.

ErschlieBung / Wasserwirtschaft

Die verkehrliche ErschlieBung der Einbeziehungsflache erfolgt liber die bestehende
Kaagangerstralle.

Die sonstige siedlungstechnische Erschlielung (Wasser, Abwasser, Medien, Strom-
versorgung) ist Uiber vorhandene Leitungsnetze sichergestellt.

Wasserschutzgebiete sind von der Anderungsfléche nicht betroffen. Erkenntnisse
Uber Altlastenverdachtsflachen liegen bislang nicht vor.

Durch die Einbeziehungssatzung wird nur unwesentlich mehr Flache als bisher ver-
siegelt, da es sich um einen Ersatzbau handelt. Es wird daher davon ausgegangen,
dass dies keinerlei Auswirkungen auf den Retentionsraum und das Uberschwem-
mungsgebiet insgesamt hat. Es wurde jedoch ein Hinweis aufgenommen, dass
durch das Neubauvorhaben bedingte Verlust an Retentionsflache/-volumen durch
eine entsprechende Geldndemodellierung (Abflachung/Absenkung) im Bereich der
AuRenanlagen aus-geglichen werden missen. Im Zuge des Bauantrags sind vom
Bauwerber entsprechende Planunterlagen und Nachweise vorzulegen.

Zu Niederschlagswasserbeseitigung: Die technischen Vorgaben zur Niederschlags-
wasserbeseitigung werden in der jeweiligen Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt. Im
Ubrigen ist durch die Einleitung des Niederschlagswassers in den bestehenden ver-
rohrten Graben Richtung Ammersee die schadlose Beseitigung sichergestellt.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und
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Stellplatze sind daher als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflas-
ter, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufiih-
ren.

Aufgrund der Lage zu Gewassern wurde feine Festsetzung eingefiigt, die regelt,
dass die OK FFB EG sowie samtliche Bauteile um Gebaudedffnungen (z. B. Licht-
schéachte, Brustungen von Kellertreppen) bis zu einer Hohenkote von mind. 535,26
muUNN hochwassersicher ausgefiihrt werden miissen und der Keller sowie die Kell-
eréffnungen wasserundurchldssig hegestellt werden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich (§ 21 BNatSchG, § 1a Abs. 2, 3 BauGB)

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB Uuber die Vermeidung sowie den Ausgleich und den Ersatz von
zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Dabei sind gemaR § 34 Abs. 4 Satz 5 BauGB die §§ 1 a
i.V.m. 200 a und 9 Abs. 1 a BauGB entsprechend anzuwenden.

Gemal § 1 a Abs. 3 Nr. 5 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Da die zur Bebauung vorgesehenen Flachen schon jetzt durch das bestehende Ge-
bdude, Nebengebaude, Zufahrten und sonstige Verkehrsflichen fast vollstandig
versiegelt sind, ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

(Erster Birgermeister Siegfried Luge)



