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Gemeinde Eberfing B) FESTSETZUNGEN

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

PRAAMBEL

Die Gemeinde Eberfing erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert am 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung -BayBO- in der Fassung vom 14.08.2007 (BayRS 2132-1-l) und des Art. 23
der Gemeindeordnung - GO - fir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1) folgende

4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Ortskern®,
im Bereich westlich der Kirchstralle,

als

SATZUNG.

B) FESTSETZUNGEN

1. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Planzeichnungim M 1 :1.000
B) Festsetzungen
C) Hinweise
D) Verfahrensvermerke

E) Begrindung

2. Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der
Ingenieurgesellschaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-
Wagner-Stral3e 6, 86356 Neusall ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
vom 17.11.2016 in der Fassung vom ................... , die zusammen mit
nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan bilden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Ortskern®, qualifizierter Bebauungsplan

L0030 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ortskern®,
einfacher Bebauungsplan

Steinbacher-Consult Seite 6 von 19
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Gemeinde Eberfing B) FESTSETZUNGEN

4. Anderung und Erweiterung BP

,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020
3. Art der baulichen Nutzung
MD Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Gebiet gilt als

Bestandteil des rechtsverbindlichen Einfachen Bebauungsplans ,Ortskern®
und wird dementsprechend als Dorfgebiet im Sinne des § 5 der BauNVO
festgesetzt.

Nicht zulassig sind die Ausnahmen gem. 8 5 Abs. 3 BauNVO.

Flachen fur die Landwirtschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

4. MaR der baulichen Nutzung

4.1

4.2

4.3

MindestgréRe von Baugrundstiicken:

Fur Einzelhausgrundstucke wird eine MindestgroBe von 550 m?
festgesetzt, bei Doppelhausern je Halfte 340 m2.

Zulassige Zahl der Wohneinheiten je Baugrundstuck:

Bei Grundstiicken mit einer Flache von bis zu 600,99 m2 sind
in Einzelhausern maximal 2 Wohneinheiten (WE)

und in Doppelhausern maximal 1 WE je Doppelhaushalfte zulassig.

Bei Grundstiicken ab 601 m2 sind je Einzelhaus 3 Wohneinheiten zulassig.

Die maximal zulassige Grundflache betragt

fur Einzelh&auser bei

Baugrundstiicken bis 699,9 m2 = GR 145 mz2
Baugrundstiicken ab 700,0 m2 = GR 155 m?

und far Doppelhaushalften bei

Baugrundstiicken bis 399,9 m2 = GR 85 m?

Baugrundstiicken ab 400,0 m? = GR 90 m2.

Zusatzlich sind maximal eingeschossige Anbauten (z. B. Wintergarten) mit
bis zu 20 m2 Grundflache erlaubt. Die Geschosshéhe von eingeschossigen

Anbauten ist an die Geschosshdhen des Hauptgebaudes anzugleichen und
darf maximal 3 m betragen.

Steinbacher-Consult Seite 7 von 19
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Gemeinde Eberfing B) FESTSETZUNGEN

4. Anderung und Erweiterung BP

,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020
4.4 Hdhen baulicher Anlagen
4.4.1 ErdgeschossfertigfulRboden

||”|HH||]|||||”|” Die Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden (OK-EG-FFB) darf die in der
Www“im”m|| Planzeichnung fur das jeweilige Grundstiick festgesetzte Hohe nicht
Uberschreiten.

4.4.2 Wandhohe

WH Die Wandhothe an der Traufseite am Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut betragt maximal 6,00 m gemessen von der zulassigen OK-EG-
FFB.

5. Bauweise, Baugrenzen

0] Es gilt die offene Bauweise.

A Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.
Baugrenze

Hauptgebdude, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
durfen nur zwischen StralBenbegrenzungslinie und der festgesetzten
Baugrenze errichtet werden. Die Abstandsregelung zur Stral3e richtet sich
nach der BayBO.

6. Gestalterische Festsetzungen

6.1 Baukorpergrundform

Die Traufseite des Gebdudes muss mind. 1/5 langer als ihre Giebelseite
sein.

6.2 Fassadengestaltung

Fassaden sind als Putz- und/oder Holzfassade zu gestalten.

6.3 Dachform und -neigung

Es sind nur Sattelddcher zuldssig. Bei eingeschossigen Anbauten an
Hauptgebauden sind auch Pultdacher zuléssig.

Es sind nur Dachneigungen von 22° - 27° zul&ssig.

6.4 Dachflachen

Dachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen einzudecken. Fur
Nebengebaude, Holzhiutten, Wintergarten o. a. sind auch andere
Materialien wie z. B. Blech oder Glas zul&ssig.

Steinbacher-Consult Seite 8 von 19
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Gemeinde Eberfing B) FESTSETZUNGEN

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

Zwerchbauten oder —giebel sind mit gleicher Dachneigung und -eindeckung
wie das Hauptdach zulassig. Eine Eindeckung in Glas ist ebenfalls

zulassig.
7. Einfriedungen
7.1 Die Hohe der Einfriedungen wird auf max. 1,25 m beschrénkt. Im Bereich

der Einmundungen ist auf ausreichende Sichtfreiheit zur kreuzenden
Verkehrsflache zu achten.

7.2 An der Grenze zur freien Landschaft sind Zaunsockel nicht zul&ssig.
Einfriedungen sind mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufiihren.

8. Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO. Zuléssige
Abweichungen werden im Baugenehmigungsverfahren gepruft.

9. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

e Strallenbegrenzungslinie

10. Bodenversiegelung

Die Zufahrten, Stellplatze und ErschlieBungswege durfen nur in
versickerungsfahigen Beldgen ausgefuhrt werden (z.B. GroRpflaster mit
Rasenfuge, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Wegedecke).

11. Grinordnung

11.1 Pflanzungen

Auf Privatgrund ist je angefangene 500 m2 Grundsticksflache ein
hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen.

11.2 Pflanzarten

Innerhalb des Bebauungsplanes sind einheimische (lokaltypische)
Geholzarten zu pflanzen. Formhecken mit Nadelgeho6lzen sind nicht
zulassig.

Steinbacher-Consult Seite 9 von 19
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Gemeinde Eberfing B) FESTSETZUNGEN

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

11.3

Pflanzabstande:

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen Geholzpflanzungen zu beachten.

11.4 Rodungszeiten
Bestehende Baume sind wenn mdoglich zu erhalten. Bei einer euvil.
notwendigen Beseitigung von Gehdlzen sind die naturschutzrechtlich
vorgegebenen Rodungszeiten (1. Okt. - 28. Feb.) zu beachten.
12. In-Kraft-Treten
Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt die 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Ortskern® geman
§ 10 Abs. 3 S. 4 BauGB in Kraft.
Mit dem In-Kraft-Treten ersetzt der Bebauungsplan innerhalb seines
Geltungsbereichs den Bebauungsplan ,Ortskern in der Fassung vom
17.04.2007 in all seinen Bestandteilen (Planzeichnung, Satzungstext,
Begrundung).
Gemeinde Eberfing, den ... .........
G. Leis, 1. Burgermeister (Siegel)
Steinbacher-Consult Seite 10 von 19
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Gemeinde Eberfing C) HINWEISE
4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

C) HINWEISE

1. Planzeichnung

___——_ bestehende Flurstiicksgrenzen

1606 bestehende Flurstiicksnummern

bestehende Haupt und Nebengebaude

22

—___ Vorschlag fur die Grundstiucksteilung mit Flache

MMM

ok Vorschlag fur die Anordnung von Gebauden mit Nummer

|
I

50,60

H—%} MaRzahlen (Meter)

606.65 Geplante Gelandehdhen

@ Baume geplant

Uberschwemmungsgebietsgrenze HQ100

Uberschwemmungsgebietsgrenze HQextrem

2. Grundwasser, Niederschlagswasser

2.1 Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im wassersensiblen
Bereich. Dies bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser
gepréagt sind. Nutzungen kdnnen hier durch Uber die Ufer tretende Flisse und
Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes
Grundwasser beeinflusst werden.

Bei einer Baugrunduntersuchung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wurden Grundwasserflurabstdnde von 1,3 bis 1,9 m ermittelt. Aufgrund der N&he

Steinbacher-Consult Seite 11 von 19
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Gemeinde Eberfing C) HINWEISE

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

2.2

zum Weiher auf dem Flurstick 1607 ist davon auszugehen, dass der
Grundwasserspiegel mit dem Wasserspiegel korrespondiert. Im Gutachten zur
Baugrunduntersuchung wird daher ein Bemessungswasserstand von 0,5 m unter
der Gelandeoberkannte angesetzt.

Es sind deshalb Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in KellerrAume,
Tiefgaragen etc. zu treffen. Diese baulichen Anlagen sind, soweit erforderlich,
druckwasserdicht auszubilden (z.B. weif3e Wanne).

Es st davon auszugehen, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der
Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen wird, das abgeleitet
werden muss. U. U. erfolgt durch die Errichtung der Keller auch eine Umleitung
des Grundwassers. Dafur ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine
entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit
Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewdasser, hier das Grundwasser, - z. B.
Kellergeschoss im Grundwasser - ist nach 8§ 8 Abs. 1 in Verbindung mit 8 9 Abs. 1
Satz 4 WHG erlaubnis-pflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2
WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum
Schutz von Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet
bedarf es neben der beschrankten Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer
gesonderten Genehmigung.

Niederschlagswasserbeseitiqung

Wasserwirtschaftliches  Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers. Zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll
Niederschlagswasser mdoglichst nicht gesammelt und in Oberflachengewasser
eingeleitet werden. Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von
befestigten Siedlungs- und Verkehrsflaichen madglichst dezentral entsorgt und
vorzugsweise versickert wird.

Daher sollte unverschmutztes Niederschlagswasser nach Madglichkeit vor Ort
versickert werden. Prioritat hat dabei nach 8 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte
Versickerung uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn
dies aus objektiven Grinden nicht moglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach
Vorreinigung Uber Versickerungsanlagen (Versickerungsmulden, Rigolen etc.)
erfolgen (8 3 Abs. 2 NWFreiV).

Einzelheiten zu Bemessung, Bau, Betrieb und Unterhalt von Versickerungs-,
Bewirtschaftungs- und Behandlungsanlagen sind den einschlagigen technischen
Regeln zu entnehmen. Im hangigen Geldnde entsprechen Versickerungsanlagen
nur dann den Regeln der Technik, wenn der Nachweis erbracht wird, dass weder
Dritte noch das Wohl der Allgemeinheit durch die Anlage negativ beeinflusst
werden.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -

Steinbacher-Consult Seite 12 von 19
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Gemeinde Eberfing C) HINWEISE

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

NWFreiV — und den dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser — TRENGW - zu
entnehmen. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim
Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Sollte eine Versickerung nicht moglich sein kann das Niederschlagswasser in ein
Oberflachengewésser eingeleitet werden. Dafur gelten die technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser — TRENOG - in Verbindung mit dem DWA-Merkblatt 153 und ggf. dem
DWA-Arbeitsblatt 117. Werden die darin genannten Bedingungen nicht
eingehalten, ist beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche
Genehmigung zu beantragen.

Den zuklnftigen Bauherren wird empfohlen, eine eigenstandige
Baugrunduntersuchung fir das eigene Grundstick durchfiithren zu lassen.

3. Denkmalschutz

3.1 Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

3.2 Art 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

4. Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eberfing in der jeweils gultigen Fassung ist
zu bertcksichtigen.
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Gemeinde Eberfing C) HINWEISE

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

5.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverédnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafnahme ist zu unterbrechen bis
der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen,
welche aus ordnungsgemalRer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&stigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Ubhr
morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit
sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und
Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Steinbacher-Consult Seite 14 von 19
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Gemeinde Eberfing D) VERFAHRENSVERMERKE

4. Anderung und Erweiterung BP

,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralle“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

D) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am . . . ... .. .. die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... ... ..
. . ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.03.2017 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2017 bis 02.06.2017 beteiligt, und in der
Fassung vom 27.07.2017 in der Zeitvom . ......... bis.......... gem.
§ 4a BauGB erneut beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemai § 3 Abs. 2
BauGB in der Fassung vom 02.03.2017 in der Zeit vom 04.05.2017 bis
06.06.2017 offentlich ausgelegt, und in der Fassung vom 27.07.2017 in der Zeit
vom . ... ... ... bis.......... gem. 8 4a BauGB erneut offentlich
ausgelegt.

4. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom . .. .. .. ... den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom . ... ... ... als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Eberfing,den ... ............
(Siegel)
Georg Leis, 1. Burgermeister

5. Ausgefertigt mit all seinen Bestandteilen
Gemeinde Eberfing,den ...............

(Siegel)
Georg Leis, 1. Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam ..........
gemal 8 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

Gemeinde .. ......... ,den ... .
(Siegel)
Georg Leis, 1. Blrgermeister
Steinbacher-Consult Seite 15 von 19
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Gemeinde Eberfing E) BEGRUNDUNG

4. Anderung und Erweiterung BP
,Ortskern, im Bereich ,Westlich der Kirchstralte“ Rechtsverbindliche Fassung vom18.06.2020

E)

1.

1.2

1.3

BEGRUNDUNG ZUR 4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

Entwicklung und Veranlassung

Planungsanlass

Fur einen Grol3teil des Kernbereichs von Eberfing wurde 2007 der einfache
Bebauungsplan ,Ortskern® aufgestellt. Gegenwartig besteht eine hohe
Nachfrage an Baugrundsticken. Um der Nachfrage Uber Innenbereichsflachen
nachzukommen, wurde die Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Ortskern” im Bereich westlich der Kirchstralle beschlossen.
Hierdurch werden 4 Baugrundstiicke auf einer Erweiterungsflache von ca. 0,2 ha
geschaffen, mit welchen vordringlich der Bedarf der ortsanséassigen Bevélkerung
gedeckt werden soll. Ziel ist es ferner, die ErschlieBung uber 6ffentliche
Verkehrsflachen sicherzustellen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Eberfing besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F. v.
10.12.2010.

Im Flachennutzungsplan ist das Erweiterungsgebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt und als Ortsrand aus o©kologischen Grunden von
Bebauung freizuhalten.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan gemafl § 13a Abs. 2
Nr. 2, der von der Darstellung des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert wird. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Wie wunter ,1.1 Planungsanlass® begrindet, mochte die Gemeinde dem
wachsenden Flachendruck entgegenwirken, indem stark nachgefragte
Bauflachen Uber Innenbereichsflachen zur Verfliigung gestellt werden. Um
jedoch eine weitere Bebauung des Grundsticks mit der Fl. Nr. 1606
planungsrechtlich zu verhindern, wird der westliche Bereich des Grundstickes
als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt.

Regionalplan Oberland (RP 17)

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung missen vorhandene
Potentiale der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden. In der Gemeinde
Eberfing wird mit diesem Bebauungsplan der Nachverdichtung mit Wohnraum
nachgekommen.

Gemal des Regionalplans der Region Oberland wird die Gemeinde Eberfing als
landlicher Teilraum im Umfeld der grof3en Verdichtungsraume dargestellt. Die
Gemeinde befindet sich 0&stlich der Entwicklungsachse von uberregionaler
Bedeutung zwischen den Mittelzentren Weilheim i. OB und Murnau am
Staffelsee. Des Weiteren grenzt das Planungsgebiet an ein Vorranggebiet fir
die Wasserversorgung an.
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1.4

Planungsrechtliche Vorgaben

Die Regelung zu den allgemeinen Zielen des Stadtebaus in § 1 Abs. 5 Satz 3
hat eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zum Ziel. Daher soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. Die Gemeinde verfolgt durch diese Planung genau dieses Ziel. Die
Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Ortskern“ im
Bereich ,Westlich der KirchstralRe“ erfolgt daher im beschleunigten Verfahren
gem. 8 13a BauGB.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt unter 20.000 mz2.

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben

begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor.

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird
gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

AusgleichsmalRnahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Die Gemeinde Eberfing befindet sich sidostlich von Weilheim in Oberbayern
und liegt zwischen dem Starnberger See und dem Staffelsee.

Das Anderungs- und Erweiterungsgebiet befindet sich im Nordwesten des
Bebauungsplanes ,Ortskern®.

Die geplante Bauflache befindet sich auf dem Grundstick mit der Flurnummer
1606 der Gemarkung Eberfing. Die Planungsflache ist weitgehend eben und wird
derzeit im Westen landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Im 0dstlichen Bereich
befindet sich der ErschlieBungsweg fur die Anlieger der Flur-Nrn. 1606/3 und /4
sowie ehemals ein Stadel auf der Flur-Nr. 1610.

Nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich in unmittelbarer N&he ein
Weiher, weshalb mit einem relativ hohen Grundwasserstand zu rechnen ist. Aus
diesem Grund wird empfohlen, bei der Errichtung der zuklnftigen Gebaude auf
eine druckdichte Bauweise zu achten.

In etwa 70 m Entfernung verlauft westlich des Planungsgebiets der Angerbach.
Trotz der Nahe zu den beiden Gewassern, ist eine Gefahr durch Hochwasser
sehr gering, da die Wohnbauflache auRerhalb der Uberschwemmungsgebiete
HQ100 und HQextrem liegen.
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3.

Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Ortskern® im Jahr 2007
wurde im Wesentlichen der Innenbereich gemall § 34 BauGB definiert und fur
das Gebiet entsprechend der vorhandenen Nutzung ein Dorfgebiet (MD)
festgesetzt.

Nachdem es sich bei dem Bebauungsplan um eine geringfugige Erweiterung und
Neuregelung der ErschlieBungssituation handelt, bleibt das Gesamtkonzept des
0. g. Bebauungsplanes bestehen und der Gebietscharakter insgesamt betrachtet
unverandert. Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes aktive
landwirtschaftliche Betriebe sowie inaktive, welche jederzeit wieder reaktiviert
werden kénnten.

Von den Anderungen betroffen sind die Flur-Nrn. 1606/1, 1606/2 sowie 1610 die
durch Veradnderung der ErschlieBungssituation in der Grundsticksform und -
groRe neu aufgeteilt werden.

Die Festsetzungen fir die Bebauung orientieren sich im Wesentlichen an denen
des Einfachen Bebauungsplanes ,Ortskern®, in Kraft getreten am 15.06.2007.
Innerhalb der Erweiterung im Westen und der Anderung werden erganzend zum
Bebauungsplan ,Ortskern® zur gewilnschten stadtebaulichen Entwicklung und
Wahrung des Ortshildes Festsetzungen zu den Gebdudehdhen sowie zur
Gestaltung der Gebaude getroffen.

Die Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund der geringen Grél3e des
Gebietes nicht zulassig.

ErschlieBung
Das Gebiet wird tGiber die StralRe A von der Kirchstral3e erschlossen.

Entwasserung

Das gesamte Gemeindegebiet wird Uber ein Druckentwasserungssystem
entwassert.

4. Grinordnung
Um das Neubaugebiet in die Umgebung einzubinden sind innerhalb des
Bebauungsplanes einheimische (lokaltypische) Gehdlzarten zu pflanzen. Zudem
ist die Verwendung von Formhecken aus Nadelgehdlzen aus Grinden des
Landschaftsbildes und der Wahrung eines traditionellen Ortsbildes nicht
zulassig.
Die Festsetzungen zu den Gehoélzpflanzungen sichern ein MindestmalR an
Durchgrinung des Neubaugebiets.
Stellplatze und Zufahrten sind zum Schutz von Grund und Boden sowie des
Schutzgutes Wasser in versickerungsfahigen Belagen auszufihren.
Uber die festgesetzte Grundflaiche wird zudem eine {berméaRige
Flachenversiegelung vermieden. Dies dient ebenso dem Schutz von Grund und
Boden sowie des Schutzgutes Wasser.
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5. Artenschutz

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird
gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG sowie Art. 16 BayNatSchG
sind im Planungsgebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Die geplante Wohnbauflache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Hier ist das Vorkommen von besonders geschitzten Arten nicht zu erwarten. Es
ist somit nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG durch die Bauvorhaben ausgeldst werden.

Gemal Artenschutzkartierung sind keine Funde im Planungsgebiet sowie in
unmittelbarer Nahe bekannt.

Zur Erhaltung der Durchgangigkeit fur Kleintiere sind zur freien Landschaft hin
Einfriedungen mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufihren sowie Sockel
nicht zulassig.

6. Grundsticke im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sowie -erweiterung befinden
sich folgende Flurstiucke (Gemarkung Eberfing):

1606, 1606/1 (Teilflache), 1607 (Teilflache), 1610

7. Flachen
Geltungsbereich 7.939 mz2 100 %
Bauflachen 2.908 m? 37 %
offentliche Verkehrsflachen 1.042 m? 13 %
Flache fur die Landwirtschaft 3.989 m? 50 %
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