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G) BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Eberfing hat in seiner Sitzung am 10.03.2022 die 5. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Badanger” und die 8. Anderung des einfachen
Bebauungsplans ,Ortskern* beschlossen. In der Sitzung am 29.08.2024 wurde
vom Gemeinderat beschlossen, den Aufstellungsbeschluss vom 10.03.2022 mit
neuer Betitelung ,Am Anger“ zu andern. Der Titel die ,5. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,Badanger” und die 8. Anderung des einfachen Bebau-
ungsplans ,Ortskern“* wird durch den Titel ,Am Anger” ersetzt. Damit soll der Voll-
zug des Bebauungsplanes erleichtert und eine bessere Ubersicht gewéahrleistet
werden. Da es sich lediglich um eine Anderung des Titels handelt, wird das Ver-
fahren an die bisherigen Verfahrensschritte angeknipft und gemali
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs 2. BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB fortgesetzt.

Durch die gute Lage im Voralpenland sowie eine stabile wirtschaftliche Entwick-
lung gekoppelt mit einem stetigen Wachstum an Einwohnern, besteht fir die Ge-
meinde nach wie vor dringender Bedarf nach neuem Wohnbauland. Diesem Be-
lang soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Anger“ Rechnung getra-
gen werden.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Hauptortes und grenzt
unmittelbar an einer landwirtschaftlichen genutzten Flache. Der Geltungsbereich
befindet sich auf der Gemarkung Eberfing.

Der vorliegende Bebauungsplan ist dabei ein Bestandteil von einer grél3eren ge-
planten Gebietserweiterung in Richtung Stden und Norden. Zum aktuellen Zeit-
punkt stehen die angrenzenden Flachen auf den Flurnummern 381 und Teile der
Flurnummer 386, Gemarkung Eberfing, nicht zur Verfigung, sodass mit Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes begonnen wird, da Verfugbarkeiten und
Entwicklungsinteressen vorliegen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird zum einen das Ziel der Gemeinde
Eberfing verfolgt, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, zum
anderen soll der aktuell hohen Nachfrage an Wohnbauflachen, die vor allem aus
der ortlichen Bevolkerung kommt, entgegengewirkt werden. Damit soll auch einer
Abwanderung vor allen von der jungeren einheimischen Bevélkerung verhindert
werden.
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2.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Eberfing.
Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 11.785 m2. Der Geltungsbereich umfasst
folgende Flurnummern: 384/1, 384/2, 384/3, 384/4, 392 sowie Teilflache der
FI.-Nrn. 382, 384/5, 384, 386, 393, 396 sowie 389/1 (Gemarkung Eberfing) und
die externe Ausgleichsflache auf FI.-Nr. 1152, Gemarkung Huglfing.

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Diese Nutzung wird nach Wes-
ten hin fortgesetzt. Ostlich und sidlich grenzt das Plangebiet an bestehende
Wohnbebauung.

O

Abbildung 1 — Lage im Raum, Topographische Karte
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2024

Das Planungsgebiet steigt leicht von West nach Ost von ca. 609,00 m U.NN. auf
610,00 m U.NN. an. Im Norden des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaft-
lich genutzte Grunflache. Mittig des Plangebietes befindet sich ein Grinzug be-
stehend aus Geholzen und privaten Grunflachen. Im 6stlichen Bereich dieser pri-
vaten Grinflachen befinden sich eine kleinere und eine groRere Bestands-
scheune, der Bereich wird dartber hinaus als Hausgarten genutzt. Der sudliche
Teilbereich wird Uberwiegend als landwirtschaftlichen Nutzflache, teilweise aber
auch als Hausgarten genutzt. Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
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Im Westen des Geltungsbereiches grenzt das Biotop (Biotop Nr. 8233-0003-002)
»oteu- und NalRBwiesengebiet westlich Obereberfing“ an das Planungsgebiet an.
Die exakte Abgrenzung wurde Uber einen beauftragten Biologen untersucht. Auf
die Uberprifung biotopkartierter Flachen (BK 8233-0003-02) im Bereich der ge-
planten Erweiterung des Bebauungsplanes ,Badanger” der Gemeinde Eberfing,
2022 durch Armin Beckmann - Biro fir Landschaftsdkologie, Hohenpeil3enberg
vom 03.07.2022 wird verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1, WHG. Gemal den vorliegenden Daten
wird das Baugebietes bei einem Uberschwemmungsereignis in groRen Teilen in
einer Wassertiefe von 0 bis zu 0,50 m Uber dem naturlichen Gelande liegen. Zu-
dem liegt in dem Gebiet ein hoher Grundwasserstand vor (s. hierzu Begriindung,
Ziffer 15, Hochwasser).

3. Angrenzende Bebauungspléne
Im Nordosten grenzt bei den FI.-Nrn. 381 TF, 382, 384/5 und 386 TF der beste-
hende Bebauungsplan ,Badanger* vom 19.09.1996, samt der 2. Anderung vom
13.03.2003, der 3. Anderung vom 08.07.2004 und der 4. Anderung vom
09.02.2006 an-diejetzige—Erweiterung—des—Bebauungsplanes—an. Im Sidosten
grenzt bei den FIl.-Nrn. 387/1, 390/1, 391,396 TF der bestehende Bebauungsplan
,Ortskern“ vom 15.06.2007 an die jetzige Bauleitplanung an.
Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes ,Am Anger” werden die Festsetzungen
aus den Bebauungsplanen ,Badanger* (mit Anderungen) und ,Ortskern*, die sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Anger“ beziehen, vollstandig
ersetzt.

4. Ubergeordnete Planung

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Die Gemeinde Eberfing ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) als
allgemeiner landlicher Raum festgesetzt. Im Folgenden werden die Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes genannt, die die Planung be-
treffen:
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Abbildung 2 — Raumstrukturkarte - Lage im Raum (LEP 2023)
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte Stand 15.11.2022

— Allgemeiner landlicher Raum

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein
dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine
nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdéglichen, verfolgt werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in
denjenigen TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen
sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Méglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeits-
platzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und
Lebensumfelds insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden.
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1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben

1.3 Klimawandel

1.3.2. Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen be-
ricksichtigt werden.

Gemal LEP 6.2.1 Z sind erneuerbare Energien verstarkt zu erschlieRen und zu
nutzen.

>>Die Gemeinde Eberfing hat eine bestehende Anfrage an Wohnbauflachen, die
vor allem von Seiten der einheimischen Bevdlkerung kommt. Um eine Abwande-
rung der jungeren Bevdlkerung zu entsprechen, soll die vorliegende Bauleitpla-
nung umgesetzt werden. Damit soll den Zielen des LEPs entsprochen werden, die
Abwanderung zu verhindern und die Funktion der Gemeinde als allgemeiner land-
licher Raum weiterhin gestarkt werden. Die vorliegende Planung entspricht einer
sparsamen Flachennutzung, da anhand mehrerer ErschlieRungsvarianten uber-
pruft wurde, wie das Baugebiet flacheneffizient und ressourcenschonend er-
schlossen werden kann. Die vorliegende Planung entspricht daher eine moglichst
effiziente ErschlieBung, die auch eine Erweiterung nach Norden oder nach Suden
bericksichtigt.

>>Des Weiteren besteht mit Art. 44a BayBO die Pflicht zu einer Errichtung und
Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf
geeigneten Dachflachen. Auf diese gesetzlichen Vorgabe wird in den Textlichen
Hinweisen des vorliegenden Bebauungsplans verwiesen. Die in dem Baugebiet
errichteten Geb&ude tragen daher zugleich zu der Erzeugung von erneuerbaren
Energien bei, was der gewlinschten Mehrfachnutzung des Landesentwicklungs-
programmes entspricht.

Gemal Landesentwicklungsprogramm zahlt die Gemeinde Eberfing zum allge-
meinen landlichen Raum (siehe dazu Pkt. (Z) 2.2.1). Nach dem Grundsatz (siehe
Kapitel 2.2.5.) soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass
er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und sich weiterentwickeln kann. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fur
den landlichen Raum (Kapitel 2.2.5) folgende Grundsatze formuliert:
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er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

— die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird,

— seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit moéglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Ver-
kehrsmitteln versorgt sind,

— er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

— er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist das Ziel ,Innenentwicklung vor Au-
RBenentwicklung” LEP (Z) 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ und der
Grundsatz LEP (G) 3.1 Flachensparen verankert. Die Kommunen sollen unbe-
baute Grundstiicke im Innenbereich priufen und diese einer Bebauung zufiihren.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdétsanforderungen, der Schonung
der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begrindet nicht zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
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>> Die Gemeinde Eberfing hat sich mit der Thematik ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® bzw. ,Flachensparen® beschaftigt und eine Untersuchung von
maoglichen Innenentwicklungspotentialen durchgefuhrt (s. Begrindung, Ziffer 6).
Die Uberprufung der Innenentwicklungspotentiale kam zu dem Ergebnis, dass im
gesamten Gemeindegebiet keine geeigneten Alternativflachen zur Verfligung ste-
hen. Diese Alternativflachen befinden sich in Privateigentum und ein Kauf oder
ein Tausch von Flachen ist von den Eigentimern zum aktuellen Zeitpunkt nicht
gewinscht.

>> Die Gemeinde Eberfing hat sich daher zum Ziel gesetzt, eine Siedlungserwei-
terung mit dem vorliegenden Baugebiet fortzufiihren. Der Bebauungsplan ist da-
bei Bestandteil einer groReren Siedlungserweiterung, die jedoch vollumfanglich
zum aktuellen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden kann, da die Flachenverfiigbar-
keit nicht gegeben ist. Aus diesem Grund besteht aktuelle eine spornartige Ent-
wicklung des Baugebietes. Mit der Umsetzung der geplanten Siedlungserweite-
rung wird jedoch dem Ziel einer kompakten Siedlungsentwicklung entsprochen,
da die geplante Bebauung an die vorhandene Siedlungsstruktur angebunden wird.

>>Einer demographisch angepassten (Siedlungs-)Entwicklung wird dahingehend
entsprochen, da die Gemeinde Eberfing die Grundsticke nach dem Einheimi-
schen Modell der Gemeinde Eberfing vergibt. Bei diesem Modell ist auch eine
Bauverpflichtung innerhalb von 7 Jahren vertraglich geregelt.

Die Planung steht aus oben genannten Grinden mit den Zielen und den Grunds-
atzen des Landesentwicklungsprogramm Bayern im Einklang.

4.2 Regionalplan Oberland
Die Gemeinde Eberfing in Oberbayern liegt stddstlich des Oberzentrums Weil-
heim in Oberbayern. Die Gemeinde wird als ,Allgemeiner landlicher Raum* aus-
gewiesen (vgl. Karte 1 - Raumstruktur, Planungsverband Region Oberland (17),
Juni 2020), Kapitel A IV 3). Laut den Leitlinien soll ,die Region [...] als eigenstéan-
diger Lebensraum gestarkt werden. Die verschiedenen Teilrdume sollen unter
Wahrung der Eigenart weiterentwickelt werden (LEP - Grundlagen der regionalen
Entwicklung und Zentrale Orte).
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Abbildung 3 — Raumstrukturkarte Regionalplan
Quelle: Planungsverband Region Oberland

Oberzentrum

Mittelzentrum

Allgemeiner landlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

Alpenraum gemalR Alpenland

Im Regionalplan Oberland sind fur das Siedlungswesen (Kapitel 2.2.5) folgende
Grundséatze formuliert:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raument-
wicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden sollen vor allem [...] Baulandreserven mobilisiert [...] werden
(Regionalplan G 1.1).

Die Siedlungstatigkeit soll an der regionalen Raumstruktur [...] orientiert
werden (Regionalplan G 1.2).

Im Ubrigen sollen sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich
im Alpengebiet die Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohn-
baulichen [...] Siedlungsbedarf fir die ortsansdssige Bevdlkerung be-
schranken soll (Regionalplan Z 1.3).

Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und
die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden (Regionalplan
Z1.4).
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4.3

— Der Nachfrage nach Wohnbauland [...] soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den 0ortli-
chen Bedarf decken zu kdnnen (Regionalplan G4).

Zu B Il 1.1 (G): ,Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen
Raumentwicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreser-
ven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.*

B X 3.4 Z): ,Die erneuerbaren Energien Biomasse, Sonnenenergienutzung und
Geothermie sollen verstarkt erschlossen und nachhaltig genutzt werden.”

>> Die Gemeinde Eberfing hat sich mit der Innenentwicklung und Fladchensparen
beschaftigt und eine Untersuchung von maoglichen Innenentwicklungspotentialen
durchgefuhrt (s. Begriindung Teil G), Ziffer 6). Hinsichtlich erneuerbarer Energien
bezieht sich die vorliegende Planung auf die bestehenden gesetzlichen Vorgaben.
Damit entspricht die Planung den Zielen des Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eberfing wird der Pla-
nungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache und Uberschwemmungsgebiet
ausgewiesen. Im westlichen Teilbereich ist eine Biotopflache dargestellt. Damit
entspricht die Erweiterung des Bebauungsplanes ,Badanger” und die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Ortskern® nicht dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan.

Im Reparaturverfahren geman § 215a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13a BauGB bleiben
die Verfahrenserleichterungen bestehen. Von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung der Offentlichkeit im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2
BauGB nach § 3 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Der Flachennutzungsplan wird
im Nachgang des Verfahrens auf dem Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 4 — Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Quelle: Gemeinde Eberfing
III Gewerbliche Bauflachen

o 20-kV-Freileitung mit 8 m Schutzzone

Ortsrandeingrinung zu entwickeln

5- Bebauungsplanverfahren - BesehleunigtesVerfahren{(813b-BauGB)

Der Bebauungsplan wurde urspringlich gemaR § 13b BauGB aufgestellt. Nach
der neuesten Rechtsprechung durfen Bebauungsplane nicht ohne Umweltprifung
und Umweltbericht gemald 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erlassen wer-
den.

Damit begonnene Bebauungsplanverfahren, die urspringlich gemaR §13b BauGB
aufgestellt wurden, europarechtskonform zu Ende gefuhrt bzw. geheilt werden
kénnen, wurde das Verfahren mit Beschluss vom 29.08.2024 in ein Reparaturver-
fahren gemafl § 215a BauGB i. V. m. § 13a BauGB ubergeleitet.

Im Rahmen des Reparaturverfahrens gemaf § 215a BauGB i. V. m. § 13a BauGB
als auch nach Art. 3 Abs. 3, 5 SUP Richtlinie wurde eine umweltbezogene Vor-
prufung von Steinbacher-Consult, Stand 22.07.2024, durchgefihrt und mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abgestimmt (s. Begriindung, Ziffer 14).

Die urspringlichen Verfahrenserleichterungen gemafl 813b BauGB bleiben im
Reparaturverfahren gemafR § 215a BauGB i. V. m. 8§ 13a BauGB weiterhin beste-
hen und wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Uberpruft:
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repnrach-8-13a-BauGB-einbezogen-werden—Gemal §-13b-git § 13a BauGB ent-
sprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz
1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieen. Das Planungsgebiet schlief3t unmittelbar an den bebauten
Ortsteil Eberfing an. In der Planung wird sowohl eine zuldssige Grundflache von
weniger als 10.000 m? festgesetzt und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-

grUndet_ Dam nd—die Anwendunasvoray atzunaen L] dg demaR 8§

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

— Das Plangebiet schlief3t unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile an.

— Die im Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt unter 10.000 mz2,

— Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuladssigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

— Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter vor.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit gemaR
§13bBauGB-im Sinne des 8 13a Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 13 Abs. 2 BauGB nach
§ 3 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Der Flachennutzungsplan wird im Nachgang
des Verfahrens auf dem Wege der Berichtigung angepasst.
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6. Planungsalternativen

Abbildung 5 — Karte der Innenentwicklungspotentiale Eberfing
Quelle: Gemeinde Eberfing, 2019
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Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung missen vorhandene Potentiale
der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden. Aufgrund des Mangels an ver-
fugbaren Bauplatzen (Baullicken) innerorts, ist eine Nachverdichtung aktuell nicht
maoglich.

In den letzten Jahren entstanden keine neuen Wohnbaugebiete. Aktuell sind die
Grundstiucke innerorts zum Uberwiegenden Teil bebaut bzw. stehen fur kunftige
Bauwerber nicht zur Verfligung. Auf bisher noch unbebaute Grundstiicke hat die
Gemeinde keinen Zugriff und ein Verkauf wird seitens der jetzigen Grundstiicks-
besitzer auch nicht erwogen. Daher kann hier keine Nachverdichtung durch die
Gemeinde betrieben werden.

Um den landlichen Raum weiterhin zu entwickeln und zu starken ist die vorlie-
gende Planung als mittelfristige MaRnahme zu betrachten, um eine geordnete und
stadtebaulich vertragliche Siedlungsentwicklung zu betreiben.

Die Gemeinde Eberfing beflrwortet eine Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung.
Um die Innenentwicklungspotentiale zu ermitteln wurden im gesamten Gemeinde-
gebiet Eigentimer postalisch von der Gemeinde Eberfing hinsichtlich ihrer leer-
stehenden Objekte und freistehenden Flachen angeschrieben. Diese postalische
Befragung der Eigentiimer findet im regelmafdigen Abstand statt, um Grundstuck-
seigentimer zur VeraulRerung oder Bebauung der Flache zu bewegen.

7. Stadtebauliche Ziele

Die Gemeinde Eberfing mochte aufgrund einer bestehenden Nachfrage den
Bedarf an Wohnbebauung decken. Im Bereich des Plangebiets ist daher eine
Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&ausern vorgesehen. Das stadtebauliche
Konzept sieht vor, im nérdlichen und stdlichen Bereich an bereits bestehende
Wohnbauflachen anzuschlieRen.

Durch die Lage und Anordnung der Parzellen, die Regelungen zur Art und Maf3
der baulichen Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen uber
die ortlichen Bauvorschriften wird die Bebauung des geplanten Wohngebietes so
gesteuert, dass einerseits negative oder unverhaltnisméfiige Beeintrachtigungen
der Umgebung und des Ortsbildcharakters vermieden werden und andererseits
klare stadtebauliche Strukturen ablesbar sind, die mit der angrenzenden Be-
standsbebauung harmonieren.

In der Region besteht seitens der einheimischen Bevélkerung eine hohe Wohn-
raumnachfrage. Mit der Schaffung dieses zusatzlichen Wohnraumes ist mit
keinem erheblichen Zuzug von AuRerhalb zurechnen. Daruber hinaus ist die
geplante GroRe des Baugebietes nur so grol3, dass Anpassungen der sozialen
Infrastruktur (z. B. Kita) daher nicht zu erwarten sind.
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Beide Teilbereiche werden Uber StichstraRen erschlossen. Der nérdliche Teilbe-
reich fuhrt die Erschlielfungsstral3e bis zur Fl.-Nr. 381 bzw. 386 hin. Dadurch kann
langfristig eine Bebauung samt RingerschlieBungen fiir den Bereich angedacht
werden.

8. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Wohnnutzung im Plangebiet wird die Nutzungs-
art als Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO festgesetzt.

Es werden nur die gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke fur zuléassig erklart.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden aus-
geschlossen und sind damit nicht zulassig. Dies wird damit begriindet, dass diese
Nutzungen nicht im Sinne der Gemeinde liegen, da die Flachen Uberwiegend dem
Wohnen diesen sollen.

9. MafRl der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt. Die GRZ orientiert sich an
der Umgebungsbebauung und behalt somit den ortstypischen Dichtewert (lockere
Ortsrandbebauung) bei.

Bei Anwendungen des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO kann diese festgesetzte Obergrenze
mit Garagen und Stellplatzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen sowie baulichen
Anlagen um max. 100 % Uberschritten werden, hdochsten jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Durch die Méglichkeit, die zulassige Grundflachenzahl
fur die besagten Anlagen zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Vorkehrung ge-
schaffen, die Hauptgeb&ude mit den dazugehotrigen Zufahrten, Stellplatzen und
Nebenanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen. Es wird verhin-
dert, dass ein zu hoher Versiegelungsgrad durch die Hauptgeb&ude verursacht
wird und gleichzeitig aber die notwendigen Zufahrten und Stellplatze fur bspw.
ruhenden Verkehr gegeben sind. Fir die genannten Flachen sind zusatzlich was-
serdurchlassige Belage festgesetzt.
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Wand- und Firsth6he

Die Festsetzung zur H6henentwicklung von Geb&uden im Plangebiet tragt dazu
bei, die Baukdrper einerseits malRvoll in das Geldnde einzubinden und anderer-
seits ein homogenes Ortsbhild im inneren Geflige des Baugebietes zu schaffen.
Hierzu werden Festsetzungen zur maximalen Oberkante des RohfuRbodens (OK-
RFB-EG) fur das Erdgeschoss und eine darauf bezogene Wandhoéhe (WH) und
Firsthohe (FH) getroffen. Bie-OK-RFB-EGorientiert sich-am-natirlichen Gelande-
Die OK-RFG-EG wird aus Hochwasserschutzgriinden auf mind. 1,40 m tber dem
natirlichen Gelande angehoben auf 610,65 m 4. NN (siehe Teil G) Begriindung,
Ziffer 16.2).

10. Bauweise und Wohnungen
Aufgrund des ortstypischen Charakters und der geplanten Errichtung von Einzel-
und Doppelhausbebauung wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden so festgesetzt, dass
eine individuelle Bebauung der Grundstiicke mdglich ist.
Um eine UbermafRige Verkehrsbelastung im Gebiet zu unterbinden wurde fir eine
Einzelhausbebauung maximal zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude und fur Dop-
pelhausbebauung maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte zugelassen.
Aufgrund der Lage am Ortsrand sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Eine
Firsthohe von 9,00 m darf nicht tGberschritten werden.

11. Gestaltung der Gebaude
Dacher
Es soll nur die ortstypische Dachform des Satteldachs zugelassen werden. Damit
wird eine Wahrung des Ortshildes sichergestellt.
Um den Bauherren einen gewissen Spielraum zu geben, wird die Dachneigung
zwischen 20°-27° zugelassen.
Der Dachiberstand muss mindestens 0,7 m betragen. An den einzelnen Gebau-
deseiten von Hauptgebduden sind nur einheitliche Dachiberstédnde zuldssig.
Fassadenfarbe
Um das typische Ortsbild zu wahren, wurden bestimmte grelle RAL - Farben aus-
geschlossen. Dies
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12.

13.

14.

Einfriedungen

Aufgrund der Ortsrandlage ist die Ausbildung von Sockeln unzul&ssig, um die
Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

ErschlieBung

Das nordliche Plangebiet wird tber die vorhandene Stral3e ,Am Anger” sowie der
.Hauptstrale" erschlossen. Die ErschlieBung fir das Plangebiet sieht zwei Stich-
stralBen vor. Die nordliche ErschlieBungsstralle wird Offentlich gewidmet und
schlief3t mit einer Wendeanlage flr dreiachsige Mullfahrzeuge ab, kann aber lang-
fristig auch der Weiterfihrung zur Erschlie3ung des ndrdlich bzw. sudlich angren-
zenden Flursticken dienen. Die sudliche ErschlieBungsstralle bleibt privat. Hier-
durch ist die ErschlieBung des Grundstiicks gesichert.

Der nordliche Teilbereich fiihrt die ErschlieBungsstraRe bis zur FI.-Nr. 381 bzw.
386 hin. Dadurch kann langfristig eine Bebauung samt RingerschlieBungen fur
den Bereich angedacht werden.

Prufung der Belange des BNatSchG / BayNatSchG

Nach der neuesten Rechtsprechung dirfen Bebauungspléane nicht ohne Umwelt-
prifung und Umweltbericht gemal § 2 Abs. 4 und 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erlas-
sen werden. Damit begonnene Bebauungsplanverfahren, die urspriinglich gemaf
§ 13b BauGB aufgestellt wurden, europarechtskonform mit dem Reparaturverfah-
ren gemalR § 215a BauGB i. V. m. § 13a BauGB zu Ende gefihrt werden kénnen,
wurde eine umweltbezogene Vorprifung von Steinbacher-Consult, Stand
22.07.2024, durchgefihrt und mit der Unteren Naturschutzbehtérde abgestimmt
(s. Anlagen Teil H).

Die uberschlagige umweltbezogene Vorprufung des Einzelfalls kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch die Inanspruchnahme gesetzlich geschitzter Biotopflachen
erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
weiteren Abwéagung zu beriicksichtigen sind. Fir die Inanspruchnahme der ge-
setzlich geschutzten Artenreichen Flachland-Mahwiese auf dem Flurstiick 384,
Gemarkung Eberfing, ist ein Ausnahmeantrag zu stellen und der Eingriff vollum-
fanglich durch Wiederherstellung des Biotoptyps mindestens gleicher GrdéfRe an
anderer Stelle auszugleichen. Es besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltprifung.

Es wurde ein Ausnahmeantrag (Stand 21.05.2024) vom Biro fir Landschaftsdko-
logie, Beckmann, erstellt und dem Landratsamt Weilheim-Schongau, Untere Na-
turschutzbehorde, vorgelegt (s. Anlagen Teil H). Die Antragsunterlagen zur Bio-
topflacheninanspruchnahme werden als Umweltbericht fur die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes anerkannt.
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Biotopstrukturen

Das im Westen an das Plangebiet angrenzende Biotop mit der Biotop Nr. 8233-
0003-002) ,Steu- und NaRwiesengebiet westlich Obereberfing” wird durch die Pla-
nung nicht berdhrt. Laut BayernAtlas mit dem Erhebungsdatum 20.09.1996 geht
das Biotop bis auf die Fl.- Nr. 384/1. Dies wurde durch eine ,Uberpriifung biotop-
kartierter Flachen (BK 8233-0003-02) im Bereich der geplanten Erweiterung des
Bebauungsplans ,Badanger” der Gemeinde Eberfing (2022)“ durch Armin Beck-
mann — Biro fur Landschaftsokologie, Hohenpeifl3enberg, 03.07.2022 neu kartiert
(s. Anlagen Teil H).

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass im direkten Umfeld der geplanten
B-Planerweiterung noch Restbestande von artenreichen Mahwiesen vorkommen.
Diese sind aufgrund weitreichender Bestandsverluste gesetzlich geschutzt Fla-
chen gemdR 8§ 30 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) bzw. Art. 23 Bay-
NatSchG (Bayerisches Naturschutzgesetz). Nach aktuellem Planungsstand
kommt es aller Voraussicht nach durch die am Westrand des Erweiterungsgebiets
vorgesehene ErschlieBung zu einer Inanspruchnahme eines Teils dieser Flachen.

Der Eingriff in die gesetzlich geschutzten Flachen wird durch die vorliegende Pla-
nung im Zuge des Ausnahmeantrags nach 8 30 Abs. 4 BNatSchG (Stand
21.05.2024) vom Buro fur Landschaftsdkologie, Beckmann, behandelt (s. Anlagen
Teil H). Die entsprechenden MalRnahmen des Ausnahmeantrages werden in den
Textlichen Festsetzung, Teil E, Ziffer 9, aufgenommen.
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FEH - Gebiet

Gemeldete Schutzgebiete nach dem erweiterten Naturschutzrecht (Naturschutz-
zonen, FFH-Gebiete, etc.) sind von der Planung im Geltungsbereich nicht betrof-
fen.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB, sind von der Planung nicht berihrt oder betroffen.

Die derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache im Norden hat geringe Bedeu-
tung als Lebensraum fur Tiere und Wildpflanzen. Aufgrund der Strukturarmut
spielt der Untersuchungsraum im Biotopverbund mit angrenzenden Landschafts-
elementen eine untergeordnete Rolle. Es liegen keine Hinweise vor, dass es Vor-
kommen wertvoller Pflanzen- und Tierarten sowie schitzenswerter Biotope inner-
halb des Plangebiet existieren. Die private Grunflache mit Gehé6lzstrukturen mittig
des Plangebietes, die als Lebensraum flr heimische Insekten und Vogelarten die-
nen, soll vollstandig erhalten bleiben.

Vermeidung bzw. Minimierung von Natur- und Landschaftsbeeintrdchtigungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu vermeiden und zu minimieren. Dem Ver-
meidungsgebot kann nicht entsprochen werden, da der Planungsraum als neues
Wohngebiet einer andersgelagerten Nutzung zugefuhrt wird. Minimierungsmal3-
nahmen sind u.a. Minimierung der Eingriffsflache durch kleine Grundstiicksgroé-
Ren, Reduzierung der Versiegelung auf ein Minimum, Erhalt wichtiger Grunstruk-
turen etc.

Es wird deshalb festgesetzt, dass eine unnodtige Bodenversiegelung auf ein Min-
destmal reduziert werden soll (u.a. nicht iberbaubare Flachen gartnerisch anzu-
legen) und Stellplatzflache in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind.
Die Erhaltung bzw. Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen auf den
Grundsticken sollte gegeben sein. Dies dient der Grundwasserneubildung. Des
Weiteren tragt dies zur Entlastung des Kanalnetzes sowie der drtlichen Klaranlage
bei.

PflanzmaBnahmen

Um eine Begrinung des Plangebiet zu erzielen, werden im Bebauungsplan ge-
wisse Begrinungsmalinahmen festgesetzt. Dies passiert durch Gehdlzanpflan-
zungen innerhalb der privaten Grundsticksflachen.
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Allgemein

Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Bebauung insgesamt
keine Verschlechterung der Lebensraumstrukturen ergibt, da durch die zu erwar-
tenden Hausgarten, der Ortsrandeingriinung sowie der Erhalt der bestehenden
Grinstrukturen mittig des Plangebietes Grinstrukturen entstehen bzw. erhalten
bleiben.

15. Hochwasser

15.1 Hochwasser- und Starkregenrisiken im Planungsqgebiet

Abbildung 6 — Hochwassergefahrenflachen HQ100(dunkelblau) und HQ extrem (hellblau)
Quelle: BayerAltlas, 2022

Gemal den aktuell vorliegenden Daten (BayernAtlas, siehe Abbildung 6) abgeru-
fen am 21.03.2022 liegt das Planungsgebiet in den Hochwassergefahrenflachen
(HQ 100 und HQ extrem). Diese stellen die Hochwassergefahrenflachen vom An-
gerbach dar. Dieser Bach tritt in seltenen Fallen tber die Ufer und kann damit zu
einer Gefahr fir den Menschen werden. Das Planungsgebiet steigt leicht von West
nach Ost von 609,00 m 0.NN. auf 610,00 m G.NN. an. Die Wassertiefe bei einem
HQ 100 betragt dabei 0 bis 0,5 m in einigen Teilbereich des Planungsgebietes. Im
Falle eines Hochwassers (HQ 100) liegt der Wasserspiegel bei ca. 609,50 m 0.
NN und mit eindringendem Wasser bis zum Erdgeschoss ist zu rechnen. Der An-
gerbach als Gewasser Ill. Ordnung hat dabei eine kurze Vorwarnzeit, wodurch
auch nur wenig Zeit bleibt um bei Gefahr in sichere Aufenthaltsraume (meist Ober-
geschosse) auszuweichen oder Betroffene zu evakuieren.
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Bei Starkregenereignissen sollte die Uberflutung nach wenigen Stunden voriiber
sein. Das Gelande innerhalb des Planungsgebietes ist dabei relativ flach, wodurch
sich auch der relativ hohe Grundwasserstand erklart. Der Grundwasserstand ist
zwar nicht vollends erkundet, erste Schirfgruben lassen aber darauf schlief3en,
dass er wenige Meter unterhalb der Gelandeoberkante liegt.

Innerhalb des Baugebietes befindet sich keine kritische Infrastruktur. Wichtige Inf-
rastruktureinrichtungen, Betriebe mit Gefahrstoffen, Institutionen oder Kulturein-
richtungen befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches und sind nicht
betroffen. Der Geltungsbereich liegt zwar innerhalb eines wassersensiblen Berei-
ches. Ein Wasserschutzgebiet innerhalb noch in unmittelbarer Umgebung ist nicht
vorhanden.

15.2 Planfeststellungsverfahren der HochwasserschutzmafRnahme "Am Angerbach"

Im Jahr 2015 / 2016 fand ein Planfeststellungsverfahren fir den Hochwasser-
schutz am Angerbach statt.

Ziel des Gesamtvorhabens Hochwasserschutz am Angerbach ist die Sicherstel-
lung eines hundertjahrlichen Hochwasserschutzes (HQ100) fur die am Angerbach
und dessen Zuflissen befindliche Stadt Weilheim mit den Ortsteilen Marnbach
und Deutenhausen und der Gemeinde Eberfing. Die Planungen des technischen
Hochwasserschutzes wurden unter Berticksichtigung eines 15-prozentigen Klima-
anderungsfaktors durchgefuhrt.

Da das Gesamtvorhaben Hochwasserschutz am Angerbach aufgrund von rechtli-
chen, finanziellen und bauablauftechnischen Griinden abschnittsweise verwirk-
licht werden soll, ist eine abschnittsweise Planfeststellung vorgesehen mit dem
Ziel, abschnittsweise Planfeststellungsbescheide zu erwirken. Die Abschnitte wur-
den durch den Vorhabenstrager (Stadt Weilheim und Gemeinde Eberfing) in Ab-
stimmung mit der Planfeststellungsbehérde unter Berlcksichtigung der Finanzie-
rung des Gesamtvorhabens, des raumlich-funktionalen Zusammenhangs der
MalRnahmen und der bautechnischen Umsetzung der MaBRnahmen wie folgt fest-
gelegt:

— Abschnitt 1, Eberfing: Alle auf der Gemarkung Eberfing vorgesehenen
MalRnahmen zum Hochwasserschutz am Angerbach. Die Malihahmen um-
fassen ein Hochwasserrickhaltebecken (HWRB Ramseer Bach), einen Ge-
wasserausbau am Weidenbach mit Umleitungsdamm und dem Neubau
zweier Brickenbauwerke (Ausbaustrecke ca. 1 km) und der Anlage einer
Flutmulde sowie die Ertiichtigung eines Deiches sidlich von Eberfing. Mit
Umsetzung der MalRnahmen auf Eberfinger Flur kann fur die Ortslage der
Gemeinde Eberfing bereits ein HQ100+KF-Schutzziel erreicht werden.

— Abschnitt 2, Weilheim Ost: [...]

— Abschnitt 3, Weilheim West: [...]
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15.3

Auf die Genehmigungsplanung der Stadt Weilheim i. OB und der Gemeinde Eber-
fing zum "Hochwasserschutz am Angerbach Abschnitt 1 Eberfing" vom
01.06.2015 geandert am 07.12.2016, Steinbacher-Consult, Neusal wird verwie-
sen. Das Planfeststellungsverfahren wurde im Jahr 2021 planfestgestellt und wird
die kommenden Jahre umgesetzt.

Ergebnis Hochwasserschutz

Aktuell liegt das Planungsgebiet laut BayernAtlas in den Hochwassergefahrenfla-
chen (HQ extrem und HQ 100). Durch die oben genannte MalRnahme "Hochwas-
serschutz am Angerbach Abschnitt 1 Eberfing" welche bereits planfestgestellt ist,
wird das geplante Gebiet in Zukunft nicht mehr innerhalb der Hochwassergefah-
renflache (HQ 100) liegen (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7 — Darstellung der Hochwassersituation
Quelle: Steinbacher-Consult, Hochwasserschutz Am Angerbach Abschnitt 1: Eberfing, Neusaf, 2016

Etwaige Hochwasserschutzanlagen befinden sich entlang des Angerbachs stdlich
von Eberfing, jedoch nicht im Geltungsbereich oder in dessen unmittelbaren Um-
gebung. Eine Behinderung dieser findet durch das Vorhaben nicht statt. Eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers kann am Standort selbst erfolgen; hierbei
stehen ausreichend geeignete Flachen zur Verfligung.

Eine Betroffenheit durch ein extremes Hochwasserereignis (HQ extrem) kann zum
jetzigen Zeitpunkt dennoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Dies bedeu-
tet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflutungen in
diesem Bereich zu rechnen ist.

Im Falle eines Hochwassers liegt der Wasserspiegel bei ca. 609,50 m 4. NN und
mit eindringendem Wasser bis zum Erdgeschoss wére zu rechnen. Aus-diesem
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16.

16.1

ErschlieRungskonzeption mit der Uberpriifung ausreichender Kapazi-
taten fur die Niederschlagsentwasserung (AufRengebiet und Umgang
Oberflachenwasser)

Da die Errichtung der Hochwasserschutzeinrichtungen noch nicht abgeschlossen
ist, kann eine Betroffenheit durch ein extremes Hochwasserereignis (HQ extrem)
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Im Plangebiet sind bei Starkregener-
eignissen mit Uberflutung zu rechnen. Aus diesem Grund wurde eine Erschlie-
Rungskonzeption mit der Uberpriifung ausreichender Kapazitaten fiir die Nieder-
schlagsentwasserung erstellt (siehe Anlagen Teil H): Erlauterungsbericht ,AulRen-
gebietsbetrachtung Baugebiet ,Badanger”, Ingenieurbiiro Steinbacher-Consult,
Stand 07.11.2024 und Erlauterungsbericht ,ErschlieBungskonzept Baugebiet
,Badanger”, Ingenieurbiro Steinbacher-Consult,Stand 07.11.2024).

AuRengebietsbetrachtung

Bei der Betrachtung des AulRengebietes konnte folgendes festgestellt werden (s.
Anlagen Teil H), ,Aul3engebietsbetrachtung Baugebiet Badanger®, IB Steinba-
cher-Consult, Stand 07.11.2024):

Es konnten drei Teileinzugsgebiete ermittelt werden. Das Einzugsgebiet 1 (EZG
1) wird ca. zur Halfte durch das geplante Baugebiet Uberbaut, die geplanten Ab-
leitung ist im ,ErschlieBungskonzept Baugebiet ,Badanger‘ Abwasserentsorgung*
IB Steinbacher-Consult, dargestellt. Der verbleibende Teil des EZG 1 wir an der
nordlichen Grundstiicksgrenze entlang der geplanten Auffillung des Baugebietes
in Richtung Ramseer Bach abflieRen. EZG 2 und EZG 3 betreffen keine Flachen
innerhalb des B-Plans, fir die eine Bebauung vorgesehen ist. Die FlieRwege wer-
den nicht veréandert.
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16.2 Abwasserentsorgungskonzept (Niederschlagswasser, wild abflieBendes Oberfla-

chenwasser)

Im Falle eines Hochwassers liegt der Wasserspiegel bei ca. 609,50 m 4. NN und
mit eindringendem Wasser bis zum Erdgeschoss ware zu rechnen. Aus diesem
Grund werden alle geplanten Gebaude hdhergelegt, damit bei solch einem Ereig-
nis die Gebaude nicht tberschwemmt werden. Im Westen erfolgt eine Aufschit-
tung der Baugrundstiicke auf mind. 610,65 m . NN, was eine Anhebung des na-
tirlichen Gelandes von rd. 1,40 m entspricht.

In dem vom Ingenieurbiiro Steinbacher-Consult erstellten Erlauterungsbericht ,Er-
schlieBungskonzept Baugebiet ,Badanger® Abwasserentsorgung“, Stand
07.11.2024, wird dargestellt, wie das Baugebiet nach den technischen Richtlinien
bei derzeitig noch nicht vorliegenden Baugrunderkenntnissen erschlossen werden
kann. Als Losungsmoéglichkeiten kann die Versickerung tber Muldensystem mit
Uberlauf oder die Versickerung tber Rigolen System durchgefiihrt werden. Bei
keiner Versickerungsfahigkeit des Bodens ist eine Niederschlagswasserableitung
in die umgebenden Vorfluter mit Rickhaltung méglich.

Des Weiteren durfen innerhalb des Hochwasserrisikogebietes bauliche Anlagen
nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet
oder wesentlich erweitert werden (8 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 WHG). Die Keller sind
wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauweise) auszubilden und die Ge-
baude gegen den Auftrieb zu sichern (weiRe Wanne). Offnungen in den Gebauden
sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Auf
die Festsetzungen innerhalb des Baugebietes wird verwiesen. Die Errichtung von
neuen Heizdlverbraucheranlagen im Hochwasserrisikogebiet ist nur einge-
schrankt zuléassig (8 78c Abs. 2 WHG).

17. Ver- und Entsorgung

17.1 Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt zentral durch die Verwaltungsgemeinschaft Huglfing.
Der nordliche Teilbereich kann direkt Gber die geplante ErschlieBungsstralRe an-
gefahren und sichergestellt werden.

Die Entsorgung des sudlichen Teilbereichs kann nicht direkt von einem Mdullfahr-
zeug angefahren werden. Die Bewohner haben ihre Milltonnen am Entsorgungs-
tag an der nachstgelegenen HaupterschlieBungsstralle (Hauptstralle) an einem
zentralen Millsammelpunkt zur Entsorgung bereitzustellen.

Auf jedem Grundstiick sind ausreichende Stellflachen fir Millcontainer bzw. Ton-
nen vorzusehen.
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17.2

Wasser- und Abwasserversorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung des Bebauungsplangebietes er-
folgt durch den Ausbau neuer Leitungen in das Plangebiet. Die Entwasserung er-
folgt im Trennsystem. Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt tber einen An-
schluss an den Schmutzwasserkanal in der geplanten ErschlieBungsstral3e durch
Fortfihrung und Anschluss an den Schmutzwasserkanal. Dem gemeindlichen
Schmutzwasserkanal darf kein unverschmutztes Oberflachenwasser zugefihrt
werden. Das Abwasserkontingent kann durch die Klaranlage Weilheim sicherge-
stellt werden.

Es ist vorgesehen, das gesammelte Niederschlagswasser der Verkehrsflachen

und der Baugrundstiicke Uber einen Rickhalt in das Grundwasser abzuleiten.
Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, ist eine gedrosselte Ableitung des
Niederschlagswassers erforderlich.

17.4  Trink-, Brauch- und Léschwasser
Die Wasserversorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist durch das beste-
hende Versorgungsnetz gesichert. Die Gemeinde gehort zum Zweckverband
Huglfing (Abwasserzweckverband Hungerbachtal).

17.5 Elektrizitdtsversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch E.ON Bayern AG. Aus orts-
gestalterische Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zuléssig; daher erfolgt
die Versorgung durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die
Bauherren zu tragen.
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18.

19.

20.

Immissionsschutz

Immissionen durch die Landwirtschaft

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

Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
rechnen. Diese sind dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Sportanlage

gefithrt: Es wurde zum Bauantrag des Sportvereins Eberfing ,Errichtung eines
zweiten Rasen-FuRballspielfeldes im Bereich des Sportgelandes mit PKW-Stell-
platzen“ (BV 2011-0266) eine schalltechnische Untersuchung (Miller-BBM vom
07.07.2009 — Auftraggeber Gemeinde Eberfing) erstellt. Aus dieser geht hervor,
dass bei dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet mit keiner Richtwertiiberschrei-
tung gerechnet werden muss. Auf Grundlage des Gutachtens und des Abstandes
von ca. 100 m zum Planungsgebiet wird von keinen relevanten Immissionen durch
den Sportplatz ausgegangen.

Altlasten

Altlasten sind im Bereich und im Umfeld des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Denkmalschutz

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich keine Bodendenkmaler.

Nd&rdlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal (Aktennummer
D-1-8233-0045) Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Daher gilt, dass fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemafi Art. 7 Abs. 1 BayDSchG not-
wendig ist, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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G) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Am Anger*

21. Flachen

Entwurf Il i. d. F. v. 29.08.2024

Geltungsbereich 11.785 m? 100 %
Bauflachen 4.386 m2 38 %
Verkehrsflachen 1.158 m2 10 %
Verkehrsflache privat 533 m2 2%
Grinflachen 2.327 m? 20 %
Flachen fur Landwirtschaft 3.381 m2 30 %
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Bebauungsplan ,Am Anger* Entwurf Il i. d. F. v. 29.08.2024

H) ANLAGEN!?

AuBengebietsbetrachtung Baugebiet ,Badanger”, Biro Steinbacher-Consult
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Neusal3, 07.11.2024.

ErschlieBungskonzept Baugebiet ,Badanger® Abwasserentsorgung, Bilro
Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Neusal,
07.11.2024.

Gemeinde Eberfing — Bebauungsplan ,Badanger”: Kompensation fiur die Inan-
spruchnahme gesetzlich geschitzter Flachen, Armin Beckmann - Buro fir
Landschaftsdkologie, HohenpeiRenberg, 21.05.2024.

Genehmigungsplanung der Stadt Weilheim i. OB und der Gemeinde Eberfing
zum "Hochwasserschutz am Angerbach Abschnitt 1 Eberfing", Buro Steinba-
cher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Neusal, vom 01.06.2015
geandert am 07.12.2016

Umweltbezogene Vorpriifung: Anderung und Erweiterung Bebauungsplan
,Badanger* und 8. Anderung Bebauungsplan ,Ortskern*, Umweltbezogene
Vorpriufung des Einzelfalls gemafR § 13a Absatz 1 Nr. 2 BauGB, Biro Steinba-
cher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Neusaf, 22.07.2024.

Uberpriifung biotopkartierter Flachen (BK 8233-0003-02) im Bereich der ge-
planten Erweiterung des Bebauungsplanes ,Badanger® der Gemeinde Eber-
fing 2022, Armin Beckmann - Biro fur Landschaftsokologie, Hohenpeil3en-
berg, 03.07.2022.

Schalltechnische Untersuchung: Errichtung eines zweiten Rasen-Ful3ball-
spielfeldes im Bereich des Sportgelandes mit PKW-Stellplatzen* (BV 2011-
0266), schalltechnische Untersuchung (Muller-BBM vom 07.07.2009 — Auf-
traggeber Gemeinde Eberfing)

1 Hinweis: Der Titel des Bebauungsplanes wurde von ,5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Badan-
ger und 8. Anderung des Bebauungsplanes Ortskern® auf ,Am Anger* geéndert.
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