Bebauungsplan
,Ortskern*
Gemeinde Eberfing

3. vereinfachte Anderung

BEGRUNDUNG
(gemafl3 8 9 Abs. 8 BauGB)

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Eberfing hat aufgrund eines Antrags des Grundstiicks-
eigentiimers in seiner Sitzung am 03.07.2014 beschlossen, fur den Bebauungsplan
,Nordlich der SpitalstraRe“ vom 12.05.2006 ein Anderungsverfahren durchzufiihren. Da
dies nach den Vorliegenden Gutachten nicht méglich ist wird nun der Bebauungsplan
,Ortskern® geandert und auf diesen Bereich erweitert. Der Bebauungsplan ,Nérdlich der
Spitalstrake“ wird vom Bebauungsplan ,Ortskern- 3. Anderung® im Geltungsbereich
ersetzt.

Die Anderung betrifft die FI.Nr. 460/4 Gemarkung Eberfing, die statt bisher als private
Grunflache nun als Bauflache (MD Dorfgebiet) ausgewiesen werden soll. Bei der
Bebauungsplananderung handelt es sich um eine Planung der Innenentwicklung geman
§ 13 a BauGB, die im beschleunigten Verfahren (§ 13 BauGB) ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB erlassen werden soll (8 13 a Abs. 2 und 4
BauGB).

Es wurde ein Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben.

Aus diesem Gutachten geht hervor. Das an der westlichen Grundsticksgrenze zu
erwarten ist, dass nachts von dem angrenzenden Gaststattenbetrieb der
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) Uberschritten wird. Dies ist voraussichtlich nur 10mal
im Jahr der fall dadurch kann der Richtwert mit 55 dB(A) angenommen werden, auch
dieser konnte in Einzelféllen Uberschritten werden.

Es wurde ein Geruchsgutachten in Auftrag gegeben.

Zur Beurteilung der Geruchsimmissionswerte gemald GIRL werden die berechneten
Geruchsstundenhaufigkeit mit dem tierspezifischen Faktor fiir Milchviehhaltung
gewichtet.

Dabei ist eine Geruchstundenhaufigkeit von maximal 19% innerhalb eines Jahres
prognostiziert. Der Grenzwert fir Dorfgebiete liegt bei 15% dieser wird mit Ausnahme
des Nordwestlichen Teils des Plangebietes eingehalten.

Unter  Berucksichtigung  der  Orientierungshilfe ~ fur  Mindestabstande  fur

Rinderhaltungsbetriebe zu Dorfgebieten ist bei landwirtschaftlichen Betrieben bis 30 GV

ein Mindestabstand von rd. 25m zwischen Stallung und Wohngebdude einzuhalten.

Dieser Abstand wird auch beim westlichen Gebaude eingehalten (Baugrenze 27m). Die

GIRL —Grenzwerte sind aktuell nicht anzuwenden.

¢ Aufgrund der Gemengelage mehrerer landwirtschaftlicher Betriebe, die im Vollerwerb
Nutztierhaltung betreiben, sind Geriiche aus der Rinderhaltung im Ort Obereberfing
zu erwarten und aufgrund des historisch gewachsenen Nebeneinanders von Wohnen

und Landwirtschaft als ortsiiblich einzuschéatzen.
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e Gerilche aus der Landwirtschaft werden im Allgemeinen als ,natirlich empfunden.
Dabei werden Emissionen von Rindern eher als neutral und Geriiche aus Gefligel-

oder Schweinehaltung eher als unangenehm wahrgenommen.

B Geplante Anderung
1. Der Bebauungsplan ,Ortskern“ vom 18.06.2007 soll wie folgt geéndert werden:

1.1 Die Erweiterung bezieht sich auf das Grundstuck Flurnummer 460/4 Gemarkung Eber-
fing, die bisher als private Grunflache im Bebauungsplan enthalten war. Diese soll nun
als Bauflache zur Bereitstellung weiterer Baugrundstiicke ausgewiesen werden. Dazu
werden Baugrenzen im Bereich der kiinftigen Bauflachen festgesetzt.

1.2 Die Lindenstral3e wird bis an das angrenzende Grundstiick FI.Nr. 151 Gemarkung Eber-
fing weitergefiihrt. Die bendtigte Flache fallt auf das Grundsttck FI.Nr. 460/4 mit 231,02
m2 und auf das Grundstick FIL.Nr. 460/5 mit 45,58 m2 Diese Flachen werden als
offentliche Verkehrsflachen von der Gemeinde erworben.

1.3 Es wird ein Mulltonnensammelplatz gebaut.

Dieser soll fur die Anlieger der Lindenstral3e zur Bereitstellung der Mulltonne fir die
Miullabfuhr dienen. Der Art. 4 Abs. 2 BayBO wird dabei berlicksichtigt. Die bendétigte
Flache ca. 12m2 liegt auf dem Grundstick Flurnummer 460, diese wird vom
Grundstuickseigentimer zu Gunsten der Gemeinde gesichert. Die Flache wird von der
Gemeinde gepachtet und mit Absprache des Grundstiickseigentiimers entsprechend
befestigt. Dieser Bereich liegt auRerhalb der Baugrenze, der Bebauungsplan Nérdlich der
Spitalstrale wird dabei von dem ,Ortskern- 3. Anderung* Giberlagert.

Hinweis: Die Milltonnen sollen auf dieser Flache nur breitgestellt, nicht dauerhaft
abgestellt werden.

1.4 Wendebereich fir PKW, LKW bis 9m Lange
Der Wendebereich dient nicht zum Wenden der Millabfuhr, da dieser dafiir nicht
ausreichend ist. Die bendttigte Flache ca. 65m2 liegt auf dem Grundstick Flurnummer
460/4, diese wird vom Grundstuckseigentiimer zu Gunsten der Gemeinde gesichert. Die
Flache wird von der Gemeinde gepachtet und mit Absprache des
Grundstuickseigentimers entsprechend befestigt.

1.5 Fur die Festlegung, Mal3 der Nutzung, ist eine Bebauung mit Einzelhdusern festgelegt,
welche dem dorflichen Charakter der Umgebung entspricht. Je nach Grundstiickgrol3e
sind Baukdrper mit einer Grundflache von 140m?2 bis 160m? festgelegt.

Die zulassige Grundflache kann durch die Grundflachen der nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassigen Anlagen um bis zu 50% uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 geringfiigige Uberschreitungen konnen zugelassen werden.

1.6 Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngeb&auden richtet sich nach der
GroRRe der Grundstiicke. Bei einem Grundstick das mindestens 601 m?2 aufweist kann ein
Gebaude mit maximal 3 Wohneinheiten gebaut werden. Wenn das Grundstick kleiner
als 601m2 jedoch min. 600mz2 ist sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

2. MalRgebliche Auswirkungen aus stadtebaulicher bzw. ortsgestalterischer Sicht ergeben
sich durch die vorgesehene Bebauungsplandnderung nicht. Vielmehr wird die Bebauung
des Bauquartiers durch Umsetzung der Planung vervollstandigt.
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C Umweltbericht

Umweltprifung und Umweltbericht entfallen nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB im vereinfachten
Verfahren.

D Griunflachen
1. Das Geléande ist in seiner natirlichen Form weitestgehend zu erhalten.

2. Bodenversieglungen sind zu vermeiden, befestigte Flachen sind in dauerhaft wasser-
durchlassiger Weise herzustellen.

3. Freiflachen sind gartnerisch anzulegen. Je angefangener 250 m2 Grundstiicksflache
ist min. ein Baum und je 50m2 Grundstiicksflache ein heimischer Strauch zu bepflan-
zen.

4. Auf die Ermittlung der Sickerfahigkeit des Bodens wird verzichtet. Da auf mehreren
Grundstiicken in unmittelbarer Umgebung Baugrundaufschliisse bekannt sind. Da-
rum wird dem vorgefundenen Boden ein Durchlassigkeitsbeiwert von 1*10™ (grobkor-
niger Sand, stark durchlassig zugeordnet.

5. Das Niederschlagswasser soll Giber Sickerschachte versickert werden, wenn der
Grundwasserstand dafur zu hoch ist wird dies flachenhaft tiber Oberflachenmulden
auf dem Grundstick versickert.

E Auswirkungen:
Schutzgut Arten und Lebensraume

1. Eingriffe in Lebensraume, Biotopstrukturen oder Gehdlzbestande liegen nicht vor. Die
Auswirkungen des Eingriffes sind hinsichtlich des Schutzguts Arten und Lebensraume als
gering einzustufen.

2. Schutzgut Boden
Eingriffe in das Schutzgut Boden, der Bau der einzelnen Geb&ude und der Erschlie-
Bungsstralle verursachen eine Flachenversiegelung, und damit verbunden fir diese Fl&-
chen den Verlust aller Bodenfunktionen.

3. Schutzgut Wasser
Eine Beeintrachtigung des Oberflachenwassers und des Grundwassersystem kann weit-
gehend ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind so-
mit als gering einzustufen.

4. Schutzgut Landschaftsbild
Die geplante Bebauung fligt sich, mit der Dichte und der Form der Bebauung, incl. Dach-
form an die bestehende angrenzende Bebauung ein. Ferner tragen die Pflanzvorgaben
fur Laubbdume und Strducher zu einer Begrinung des Baugebietes bei. Allerdings bleibt
eine gewisse Beeintrachtigung des Landschaftshildes bestehen. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild sind als mittel einzustufen.
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F... Hinweis:

Die Abstandsflacheniibernahme von dem Gebaude auf dem Grundsttick Flurnummer
157 beeinflusst den Bebauungsplan nicht. Bei der spateren Planung der Gebaude darf es
aber keine Uberschneidung der Abstandsflachen geben.
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