Bebauungsplan

1282
1286/3 “

1281 @

_—
/o

@dro | /e\

GR SD
DN WH =
18°-25°| 580 m

1277

OKEGFFB=
£0.00 = 612.75 ONN 25° 18
[T T

=.
@
2
g
| A\
1160
|
|
|
A} I
:I 43
I I o
+5.80+
WH

609.00 UNN
+-10.00 —+

Schema - Schnitte
(Gelande im Bereich Parzelle 4)

1276

2 WE / Hauptgebaude | \\ \;\9\;;\;\;& 2\2\%

ﬁ B -
1286/1 1- T

girkenst o @
L ﬂ
69/2 =

1269/8 2 2 1605

1269/7 1269/10
1269/9
1269/11 1269/5 1605/2
=
(S

_ 1269/3

&

1269/4 "\ 64
C?._/
- 2

> =2

65 2%
65/1 Q ]
N G -
/3

D@ 1604/1

1604

1 WE JE
DHH

75

Gl

LAGEPLAN

"Westl. der BirkenstraBBe”

Die Gemeinde Eberfing erlaBt aufgrund von

§§ 1 bis 4c und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB), sowie

§ 13 b des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern,

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZVOQ), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 allgemeines Wohngebiet

1.2 2 WE héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten je Hauptgebdude, z.B. 2 WE

2.0 MaB der baulichen Nutzung

2.1 WH =5.80m maximal zulassige, straBenseitige Wandhéhe hier 5.80 m
(gemessen von OK. EG. FFB entlang der traufseitigen AuBenwand
bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der Umfassungswande mit
der Oberkante der Dachhaut).

2.2 .611.00UNN Festlegung der Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens

¢ (OK.EG.FFB =+ 0.00)

2.3 GR 150 m2 maximal zulassige Grundflache flr Einzelhduser z. B. 150 m?, fiir
Doppelhaushalften 90 m2; bei Doppelhaushalften und Einzelhdusern
sind zusatzlich eingeschossige Wintergarten mit einer
max. Grundflache von 20 m2 zulassig

3.0 Bauweise, Baugrenze

31 —--——--— Baulinie

3.2 Baugrenze
(die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten)

3.3 A nur Einzelhauser zulassig

3.4 nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

3.5 o offene Bauweise

4.0 Dachform

4.1 «— verbindliche Hauptfirstrichtung

4.2 SD Satteldach

4.3 DN = 25° Dachneigung z.B. 18°- 25 °zulassig

M 1:1000

5.0

Verkehrsflachen

5.1

5.2

5.3

5.4

6.0

off. FW

Grinflachen

6.1

6.2

6.3

7.0

@

Verkehrsflachenbegrenzungslinie
6ffentliche Verkehrsflache
offfentlicher FuBweg

private Verkehrsflache

offentliche Griinflache
private Grinflache

zu pflanzender Baum Il. Wuchsordnung
(siehe Empfehlungsliste in den Hinweisen)

Sonstige Festsetzungen

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

8.0

emmmmw Grenze desraumlichen Geltungsbereiches

5.0

MafBzahl in Meter, z.B. 5,0 m

—e—x—e—x—— 7y verlegende Stromleitung

A

Grundrissorientierte MaBnahmen, siehe Punkt B. Festsetzungen
durch Text, Nr. 19.0 Immissionsschutz

Anbauverbotszone

Mulde, Mindestiefe 30 cm (Regenwasser-Sicker-Rickhaltemulde)

—e—o—6—6- Abgrenzung von unterschiedlicher Bauart

Hinweise durch Planzeichen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

bestehende Grundstiicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstlcksteilung
aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
bestehende Flurnummern, z. B. 1281
vorgeschlagene Baukdrper
Hohenlinien

Baugrundstiick Nummer, z.B.

siehe hierzu B. Festsetzungen durch Text, Ziffer 7.1, Satz 2.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Nutzungen nach § 4 Absatz 2 Nrn. 2 und 3 sowie Absatz 3 Nrn. 1
- Beherbungsbetriebe, 4 - Gartenbaubetrieb und 5 - Tankstelle sind nicht zugelassen.

Das MaB der Nutzung wird bestimmt durch die maximal zuldssige Grundflache,

Die max. zulassige Grundflache fur Einzelhduser betragt fiir Baugrundstiicke mit
einer Flache von 550 bis 599,90 m2 : 130 m?, von 600 - 699,90 m2 : 140 m?,
fir Baugrundstliicke mit einer Flache von 700 bis 799,9 m2 : 150 m? und flr

Terrassen und Balkone dirfen die zulassige Grundflache um bis zu 15 % Uberschreiten.

§ 19 Abs. 4 BauNVO zuléassigen Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Aus besonderen stédtebaulichen Griinden wird die Anzahl der Wohneinheiten je Einzelhaus
auf maximal 2 Wohneinheiten, je Doppelhaushélfte auf max. 1 Wohneinheit festgesetzt.

Die Mindestgrundstiicksgrd Be betragt mindestens 550 m?2 fir ein Einzelhaus.

Nebenanlagen sind unter Anwendung der Bestimmung des Art. 6 BayBO

Garagen sind in das Hauptgebaude zu integrieren. Sie dlrfen unter Anwendung der
Bestimmungen des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, wobei
zur Ostlichen Grundstlicksgrenze ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten ist.

Die Bauweise wird nach § 22, Nr. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

Die Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten.
Fir Parzelle 1 ist fir das dortige Hauptgebaude die festgesetzte Baugrenze samt

Die zulédssige Lange wird auf maximal 2/3 der entsprechenden Fassadenlange begrenzt.
Pultdacher, die firstseitig an das Hauptgebdude angebaut und Satteldacher,

Die maximale Wandhdhe betragt 2,50 m. Alle AuBenwande sind vollstandig
verglast herzustellen. Geschlossene Briistungen oder Wandscheiben sind unzuléssig.

MindestpflanzgrdBe flr zeichnerisch festgesetzte Baume 2. Wuchsordnung :

Private Grinflachen sind gartnerisch zu gestalten. Befestigte Flachen und
Nebenanlagen sind nicht zuldssig. Die Flachen sind locker mit Baumen und
Strduchern zu bepflanzen. Je 20 m Lange der Grundstlicksgrenze sind mind. 1 Baum
und 6 freiwachsende Strducher mittlerer Hohe (Normalstrauch) zu pflanzen.

Je angefangene 300 gm Grundstslcksflache ist mind. ein Baum 2. oder 3.
Wuchsordnung zu pflanzen. Baumpflanzungen gem. 8.1 und 8.2 kénnen hierauf
angerechnet werden. Es sind Uberwiegend einheimische und standortgerechte
Baumarten oder Obstb&dume als Halb- und Hochstdmme zu verwenden (siehe

Als Dachform flr alle Haupt- und Nebengebaude wird ein Satteldach festgesetzt.

Die Dachiberstande am Hauptgebaude betragen mindestens 0,80 m und an Neben -
gebauden und Garagen mindestens 0,50 m. Dachgauben sind unzuléssig.

B.  Festsetzung durch Text
Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung
1.1
2.0 Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung
2.1
und durch die maximal zulassige Wandhéhe.
2.2
Grundsticke mit einer Flache von 800 m2 oder mehr : 160 m2.
2.3 Die zulassige Grundflache (GR) kann durch die Grundflachen der nach
3.0 Maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten
3.1
4.0 MindestgrundstlicksgréBe
4.1
5.0 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
5.1
(Abstandsflachen) auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Eberfing ist zu beachten.
6.0 Bauweise
6.1
7.0 Wintergarten/Abstandsflachen
7.1
Festsetzungen der Wandhéhe maBgeblich.
Zuldssig sind nur erdgeschossige Wintergarten.
Je Grundstick ist nur ein Wintergartenanbau zulassig.
Die maximale Grundflache eines Wintergartens darf 20 m? betragen.
Als Grundrissform ist ein Rechteck zu verwenden,
dessen langere Seite am Hauptgebdude anzubauen ist.
Folgende Dachformen sind zulassig:
die giebelseitig an das Hauptgebaude angebaut sind.
8.0 Grlnordnung
8.1
Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm.
8.2
8.3 Begriinung mit Baumen und Strauchern :
Empfehlungsliste in den Hinweisen).
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
9.0 Grundform der Gebaude
9.1 Als Grundform flr die Wohngebaude ist ein Rechteck zu verwenden,
dessen Traufseite mindestens 1/5 langer ist als die Giebelseite.
9.2
Die Dachneigung wird von 18° - 25° festgesetzt.
Die Dacher sind mit naturroten Pfannen einzudecken.
Dacheinschnitte (negative Gauben) sind generell unzulassig.
10.0 Widerkehr

10.1

Im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen ist die Errichtung eines Anbaues in

Form einer Widerkehr an der Traufseite méglich. Die Giebelseite der

Widerkehr darf maximal 40 % der Traufseite des Hauptgeb&udes betragen.

Der Abstand zu den Geb&udeenden muB mindestens 2,50 m betragen.

Der First von Widerkehren muB mindestens 0,50 m unter der Hauptfirstlinie liegen.

Der Anbau ist mit einem Vorsprung von maximal 3 m zuldssig. Zwerchgiebel sind unzuléssig.

11.0 Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen

11.1 Die Anbringung von Sonnenkollektoren und Absorbern auf den Dachflachen ist nur in je

12.0

einer zusammenhangenden Flache in Form von Quadraten oder Rechtecken zuléssig.
Sogenannte Energiedacher an Stelle der Dachdeckung sind zul&ssig, wenn sie vollflachig
je Dachseite ausgefuhrt werden.

Fassadengestaltung

12.1

13.0

Die AuBenfassade ist zu verputzen und in lichten Farbténen zu halten.
Holzbauten sind auch naturbelassen méglich. Fassadenverkleidungen aus Holz im
Wechsel zu Putz sind zulassig. Zulédssig sind auch reine Holzhauser.

Einfriedungen

13.1

Einfriedungen entlang des 6ffentlichen Strassenraumes sind nur als sockellose
Holz-Staketenzaune oder Holzlattenzdune, Héhe bis 1,20 m, zulassig.
Rackwartige Zaune sind nur als verzinkte Maschendrahtzaune, H6he 1,00 m zul&ssig.

14.0

Milltonnenplatze

14.1 Mdlltonnenplétze sind in oder an das Haus, die Garage oder sonstige
Nebengebaude, Zaun oder Bepflanzungen ein- oder anzufligen.

Eine straBenseitige biindige Integration in den Zaun ist ebenfalls zulassig.

15.0 Bodenversiegelung

15.1 Flachen fur den ruhenden Verkehr, sowie Grundstiickszufahrten und Wege sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (Rasenpflaster, wassergebundene Decke,
Schotterrasen etc.).

16.0 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzwande

16.1 Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zur Herstellung der festgesetzten
Bezugshbhe des ErdgeschoBfertigfuBbodens zulassig.

16.2 Stitzwénde sind an der westlichen Gebaudeseite bis max. OK.FFB.EG (£ 0.00) zul&ssig.
Stitzwénde sind zum Schutz vor abflieBendem Hangwasser max. 20 cm Gber OK. Gelande
zulassig.

17.0 Aufstellen und Lagern

17.1 Das Aufstellen von oberirdischen Brennstoffbehaltern ist unzulassig.

18.0 Elektrische Anlagen, Antennenanlagen

18.1 Je Gebdaude ist nur eine Antennenanlage zuléssig.

Die Errichtung von Sendeanlagen flr den Mobilfunk ist unzuldssig.

19.0 Immissionsschutz

19.1 Entlang der Sd- und Westseite der Hauptgeb&ude sind lbergeordnete Raumlichkeiten
(Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer, Wohnkiichen, Biiros u.&.) so anzuordnen, dass sie
Uber ein ausreichend dimensioniertes, stehendes Fenster nach Norden oder Osten
gellftet werden kénnen.

20.0 Abwasser

20.1 Die abwassertechnische Entsorgung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.

Pro Baugrundstiick ist eine Regenrlickhaltung von mindestens 3 m3 und einem
Drosselabfluss Q.z= 6l/sec. zu errichten. Die Regenwasser-Sicker-Rickhaltemulde
ist mit den im Planteil dargestellten MaBen zu errichten und zu erhalten.

C. Hinweise

1.0 Schneelast

1.1 Fir die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Gebaude
ist die Schneelastzone Il anzusetzen.

2.0 Bodenfunde

2.1 In Ubereinstimmung mit Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie jeder andere,
der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, den Fund unverzlglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) anzuzeigen.

Dariber hinaus soll der Fund auch bei der Gemeinde Eberfing angezeigt werden.
Uber das weitere Vorgehen entscheidet das BLfD gemaB den Bestimmungen des DSchG.

3.0 Landwirtschaftliche Immissionen

3.1 Die Eigentimer der Parzellen werden darauf hingewiesen, dass Immissionen aus
ordnungsgemaBergemaBer landwirtschaftlicher Bewirtschaftung, gleich welcher Art,
zu dulden sind.

4.0 Wasserwirtschaft, Niederschlagswasserbeseitigung

4.1 Ist eine Versickerung nicht mdglich, so sind vor Einleitung des Niederschlagswassers
in einen Vorfluter auf den Baugrundstiicken ausreichend bemessene Riickhalteein -
richtungen zu schaffen (z.B. unterirdische Wasserbehélter). Bei der Planung und Aus -
fihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der Regen -
wasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.

4.2 Alle Bauvorhaben sind vor Bezug bzw. Inbetriebnahme an die 6ffentliche Wasserversor -

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.0

gung und Abwasserbeseitigung anzuschlieBen, Zwischenlésungen sind nicht zugelassen.

Hinsichtlich der Lagerung vo Heizdl oder Kraftstoffen bzw. beim Umgang mit sonstigen
wassergefahrdenden Stoffen sind die Anlagen- und Fachbetriebverordnung (VAwWSF) und
die dazugehdrigen Vollzugsbekanntmachungen (VVAwWSF) zu beachten.

Auf die neue Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden

Stoffen (AwSV) wird hingewiesen.

Es wird empfohlen die Kellergeschoss in wasserdichter Bauweise (WU Beton) zu errichten;
gleiches gilt fur Kellerfenster und Kellerlichtschéchte.

Von Nordwesten ist mit Hangwasser zu rechnen. Auf § 37 WHG wird hingewiesen,
wonach der Abfluss von wild abflieBendem Oberflachenwasser nicht zum Nachteil
eines Oberlieger oder Unterliegers verstarkt oder behindert werden darf.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung statt -
finden muss, 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.

Zur Brauchwassernutzung wird der Bau einer Retentionszisterne empfohlen. Dabei ergibt
sich zusatzlich zur kurzfiristigen Riuckhaltung im Regenfall (3m3 Retentionsvolumen) mit dem
dauerhaft eingestauten Zisternenvolumen die Méglichkeit der Regenwassernutzung (+X m3).
Auf eine gute Grobstoffreinigung der Zuldufe in Komibnation mit einer regelmaBigen Wartung
der Drosselschachte wird hingewiesen.

Kabelverteilerschranke/Anschlussschranke

5.1

6.0

Erforderliche Kabelverteiler- oder Anschlussschranke sind im StraBen oder Gehweg -
bereich vorderfrontbiindig in die Einfriedungen zu integrieren.

Baumpflanzungen

6.1

7.0

Liste empfohlener Baumarten :

Baume zweiter Ordnung (MittelgroBe Baume)
Birke Betula pendula

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

WalnuB Juglans regia

Béaume dritter Ordnung (Kleinbdume)
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Holz-Birne Pyrus communis
Holz-Apfel Malus sylvestris

Obstbaume als Hoch- oder Halbstamme

Altlasten und schédliche Bodenveranderungen

7.1

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde,
zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.06.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Westl. der BirkenstraBe® im vereinfachten Verfahren nach § 13bi.V.m. §
13 a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.11.2017 im
Amtsblatt Nr. 10/2017 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gem. §§ 13aund b, §
13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.11.2017 bis 15.12.2017
offentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gem. §§ 13 aund b, § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 14.11. bis 15.12.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans samt Begriindung wurde nach §§ 13 a Abs. 2 und
4, § 13 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 und § 4 a Abs. 3 BauGB zu den
geanderten und erganzten Teilen in der Zeit vom 24.06. bis 08.07.2020 erneute 6f-
fentlich ausgelegt. Die erneute Beteiligung der Trager éffentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom 17.06.2020.

Der nochmals gednderte Entwurf des Bebauungsplans samt Begriindung (Stand:
20.08.2020) wurde nach §§ 13 a Abs. 2 und 4, § 13 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 3 Abs. 2 und § 4 a Abs. 3 BauGB zu den geénderten und ergénzten Teilen in
der Zeit vom 09.09. bis 24.09.2020 nochmals erneut 6ffentlich ausgelegt. Die
nochmalige Beteiligung der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit
Anschreiben vom 02.09.2020.

Die Gemeinde Eberfing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.10.2020 den
Bebauungsplan samt Begriindung als Satzung beschlossen.

Eberfing, den 01.10.2020

(Siegel)

1. BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 02.10.2020 geman § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht (sh. Amtsblatt Nr. 10/2020
vom 02.10.2020). Der Bebauungsplan ,Westl. der BirkenstraBe“ ist damit in Kraft
getreten.

Eberfing, den 05102020 ............

(Siegel)

1. Blrgermeister

Gemeinde Eberfing

Qualifizierter Bebauungsplan
mit integrierter Grunordnung

"Westl. der BirkenstraBBe"

Planfertiger :

Bégl Planungs-GmbH
Deutenhausener Str.4
82362 Weilheim

Tel. 0881 / 40033

Architekt Manfred Bogl

Grunordnung :

Vogl und Kloyer
Landschaftsarchitekten
Sportplatzweg 2

82362 Weilheim

Tel. 0881 /9010074
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Geéandert, 14.11.2016
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Geéndert, 05.03.2020
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Geandert, 23.04.2020
Geéndert, 20.08.2020
Geéndert, 01.10.2020






