5 Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
d(éit 12. 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates Eschenlohe
f ? am Donnerstag, den 24. September 2026

Noes . ““’g“\
g
Samtliche T3 Mitglieder waren ordnungsgeméf geladen. Hiervon waren 13 Mitglieder anwesend;

die Beschlussfdhigkeit war somit gegeben.

‘ Beschluss Nr. 5 Akz.: 6100

17. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Eschenlohe; Abwiigung zu den
wiihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen

| Trigern offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen; Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

A. Beschluss:
Der Sachvortrag wird zur Kenntnis genommen.

Der heutigen Beschlussfassung liegt die Vorentwurfsplanung in der Fassung vom 11.05.2026 samt
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 11.05.2026 zugrunde.

Stellungnahme der Gemeinde Eschenlohe:

1. Von den mit Schreiben bzw. E-Mail der VG Ohlstadt vom 11.06.2026 angeschriebenen
Fachstellen haben sich folgende nicht geiuflert:

Bayerischer Bauernverband, Geschiiftsstelle Weilheim

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bund Naturschutz in Bayern e. V., Geschiiftsstelle Garmisch-Partenkirchen
Deutsche Telekom Technik GmbH

Freiwillige Feuerwehr Eschenlohe

Kreisheimatpfleger Alexander Wanisch

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

Gemeinde Kochel am See

Der Gemeinderat nimmt dies zur Kenntnis.
2. Von den mit Schreiben bzw. E-Mail der VG Ohlstadt vom 11.06.2026 benachrichtigen
Fachstellen haben folgende keine Einwiinde und Bedenken vorgebracht:

¢ Markt Murnau
E-Mail vom 11.06.2026

¢ Gemeinde Ohlstadt
Schreiben vom 12.06.2026

¢ Gemeinde Schwaigen
Schreiben vom 12.06.2026



¢ Gemeinde Oberau
E-Mail vom 15.06.2026

¢ Gemeinde Oberammergau
E-Mail vom 16.06.2026

e Gemeinde Wallgau
E-Mail vom 17.06.2026

¢ TenneT TSO GmbH
E-Mail vom 17.06.2026

¢ Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern
E-Mail vom 24.06.2026

e Gemeinde Schlehdorf
E-Mail vom 25.06.2026

¢ Gemeinde Ettal
E-Mail vom 25.06.2026

o Markt Garmisch-Partenkirchen
E-Mail vom 01.07.2026

¢ Bayernwerk Netz GmbH
E-Mail vom 03.07.2026

e Gemeinde Kriin
E-Mail vom 08.07.2026

e Amt fiir Breitband, Digitalisierung und Vermessung
E-Mail vom 10.07.2026

e Vodafone GmbH
E-Mail vom 13.07.2026

e Stadtwerke Miinchen
E-Mail vom 16.07.2026

¢ Landratsamt Garmisch-Partenkirchen
E-Mail vom 4.8.2026

Der Gemeinderat nimmt dies zur Kenntnis.

3. Von den mit Schreiben bzw. E-Mail der VG Ohlstadt vom 11.06.2026 benachrichtigten
Fachstellen haben folgende Anregungen, Bedenken oder allgemeine Hinweise
vorgebracht:



Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

E-Mail vom 12.06.2026

Auszug:

Im Geltungsbereich dem im Betreff genannten Fldchennutzungsplan sind verschiedene
Anschlussleitungen (32 PE, PN 1 bar) und Mitteldruckleitungen (110 PE, PN 1 bar) unseres
Unternehmens betroffen.

Den Verlauf unserer Leitungen konnen Sie dem beigefligten Ubersichtsplan im MaBstab
1:1000 entnehmen, die Mitteldruckleitungen sind Griin dargestellt, die von der
Mitteldruckleitung abzweigenden Anschlussleitungen sind in Orange dargestellt.

Die sicherheitstechnischen- und energierechtlichen Belange der Erdgasleitungen der
Energienetze-Bayern GmbH & Co-KG diirfen nicht beeintréchtigt werden. Siehe auch unser
Merkblatt mit Schutzanweisung. AuBlerdem verweisen wir auf den § 132 TKG Abs. 1 Satzl.
Ansonsten bestehen von Seiten der Energienetze-Bayern GmbH & Co-KG keine Einwénde
zur Anderung des Flichennutzungsplanes.

Vor Baubeginn bitten wir Sie, die zustindigen Unternehmen darauf hinzuweisen, dass
aktuelle Pline eingeholt werden miissen. Fiir Riickfragen stehen wir Thnen gerne unter der
Telefonnummer: 08824/9229-0 zur Verfigung.

Die Anwesen konnen mit Erdgas versorgt werden. Bei Interesse kdnnen Sie sich hierzu
geme unter 08824-9229-0 beraten lassen.

Im Anhang iibersenden wir Thnen einen Ubersichtsplan 1:1000 und unser Merkblatt
,,Schutzanweisung Bauarbeiten®.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die im Anderungsbereich vorhandenen
Gasleitungen sind bei der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung, der Erschliefungs-
planung und bei Bauarbeiten zu beriicksichtigen. Vor Beginn von Bauarbeiten sind aktuelle
Bestandspline einzuholen und die Schutzanweisungen des Leitungstrigers zu beachten.
Aufgrund des vorbereitenden Malistabs der Fldchennutzungsplaninderung werden die
Leitungen nicht gesondert dargestellt. Eine Anderung der Planzeichnung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Kreisbrandinspektion

E-Mail vom 12.06.2026

Auszug:

Von Seiten des abwehrenden Brandschutzes bestehen bzgl. der 17. Anderung des
Flichennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ostlich der RautstraBe
mit Stand vom 11.05.2026 keine Einwinde. Folgende Anmerkungen sind jedoch bei der
weiteren Planung zu beachten:

GemiB Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des”
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e. V, ist fiir das Plangebiet eine Loschwassermenge von mind. 800 1/min
iiber zwei Stunden bei einem FlieBdruck von 2 bar als Grundschutz erforderlich. Um eine
Personenrettung ohne Verzogerung durchfiihren zu konnen, ist in einem Abstand von
maximal 75 m zum Objekt als Erstentnahmestelle ein Uberflurhydrant (schneereiche
Region) vorzusehen. Die Loschwasserentnahmestellen miissen mit Fahrzeugen der
Feuerwehr, mit einem Gesamtgewicht von 16 Tonnen, direkt angefahren werden konnen.
Die Flichen flir die Feuerwehr sind gemél der als technische Baubestimmung (BayTB)
eingefiihrten Richtlinie iiber Flachen fiir die Feuerwehr auszubilden.

Die Offentlichen Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert (auch im Winter) befahren werden konnen. Gegebenenfalls sind
Verkehrsbeschrinkungen (Halteverbot) anzuordnen.



Bei der offentlichen Verkehrsfldche handelt sich um eine Stichstrale. Grundsitziich wird
von Seiten der Feuerwehr im Rahmen von Neuaufstellungen bei Bebauungsplianen gefordert
bzw. dringend empfohlen, durchgehende  Umfahrungen oder  zumindest
Wendemdoglichkeiten herzustellen. Der Feuerwehr ist bewusst, dass diese Forderungen
aufgrund bestehender Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse oftmals nur schwer
umzusetzen sind. Einsatztaktisch werden diese Forderungen/Empfehlungen jedoch aufgrund
der stetig fortschreitenden Nachverdichtung in Gemeinden und Stddten immer wichtiger.
Abwigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Gegen die Planung bestehen aus Sicht des
abwehrenden Brandschutzes keine Einwénde.

Die Anforderungen an Loschwassermenge, Hydrantenstandort, Feuerwehrzufahrten und
Befahrbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsflichen betreffen die verbindliche Bauleitplanung
sowie die Erschliefungsplanung. Sie werden dort beriicksichtigt.

Eine Anderung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Amt fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten

E-Mail vom 02.07.2026

Auszug:

Aus dem Bereich Landwirtschaft:

Grundsitzlich darf die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fléichen nicht
beeintrachtigt werden. Ortsiibliche landwirtschaftliche Emissionen sind in jedem Fall zu
dulden. Wir begriiflen, dass dies in Threr Planung bereits erwdhnt wird.

Als Triager offentlicher Belange fiir den Bereich Landwirtschaft sehen wir den hohen
Verbrauch an landwirtschaftlichen Nutzflachen in der Region zunehmend mit Sorge. Wir
weisen ausdriicklich darauf hin, dass bei allen Vorhaben der Verbrauch an
landwirtschaftlichen Flachen auf ein Minimum zu reduzieren ist. Auch die Inanspruchnahme
von landwirtschaftlichen Fldchen als Ausgleichsflichen muss so gering wie moglich
gehalten werden.

Aus dem Bereich Forsten:

Forstfachliche Belange sind von den Planungen nicht betroffen. Insofern bestehen keine
Einwiénde.

Abwigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Flichennutzungsplaninderung
umfasst iiberwiegend bereits bebaute Wohnbaufléchen, die im wirksamen Fldchennutzungs-
plan bislang noch als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt sind. Die tatséchlich neu in
Anspruch genommene Flache beschrankt sich auf den siidlichen Teilbereich des parallel
aufgestellten Bebauungsplans mit rund 0,36 ha.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen und die von ihrer ordnungsgemifen
Bewirtschaftung ausgehenden ortsiiblichen Emissionen werden in der Begriindung
beriicksichtigt. Ein zusétzlicher Flachenverbrauch fir externe Ausgleichsmafinahmen ist
nach der fachlichen Bewertung nicht vorgesehen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0



Wasserwirtschaftsamt Weilheim

E-Mail vom 09.07.2026

Auszug:

Zum genannten Bebauungsplan sowie zur 17. Anderung des Flichennutzungsplanes nimmt
das Wasserwirtschaftsamt Weilheim als Trager offentlicher Belange wie folgt Stellung.
Weitere Hinweise oder Anforderungen werden nicht vorgetragen. Unter Beachtung der
nachfolgenden Stellungnahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
grundsétzlichen Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung. Wir bitten nach Abschluss
des Verfahrens uns eine Ausfertigung des rechtskriftigen Bebauungsplanes als PDF-
Dokument zu iibermitteln. Das Landratsamt Garmisch-Partenkirchen erhilt eine Kopie des
Schreibens.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Unter Beriicksichtigung der
nachfolgenden Hinweise bestehen keine grundsétzlichen wasserwirtschaftlichen Bedenken.
Die fiir die Flichennutzungsplaninderung mafigeblichen Belange werden in der Begriindung
und im Umweltbericht behandelt; die konkreten Anforderungen werden im parallel
aufgestellten Bebauungsplan und in der ErschlieBungsplanung umgesetzt.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1. Sonstige fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der -vorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschidden, sind in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das Bayerische Staatsministerium fiir Umwelt und
Verbraucherschutz hat gemeinsam mit dem Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau
und Verkehr eine Arbeitshilfe ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung*
herausgegeben, wie die Kommunen dieser Verantwortung gerecht werden konnen und wie
sie die Abwigung im Sinne des Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei
ausibben koénnen. Bs wird empfohlen, eine Risikobeurteilung auf Grundlage dieser
Arbeitshilfe durchzufiihren, siche
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf.
Abwiigung und Beschluss:

Die Empfehlung wird beriicksichtigt. Begriindung und Umweltbericht behandeln die Lage
im wassersensiblen Bereich, mogliche Starkregen- und Hangwasserabfliisse sowie das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept des Ingenieurbiiros Kokai. Die konkrete
Risikovorsorge wird auf Ebene des Bebauungsplans und der ErschlieBungsplanung
festgelegt. Eine Anderung der Planzeichnung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht
erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.1 Uberflutungen durch wild abflieBendes Wasser infolge von Starkregen

Durch kleinriumige und intensive Starkregenereignisse kann es iiberall, auch fernab von
Gewissern, zu Uberflutungen kommen. In Anbetracht der fir die nahe Zukunft
prognostizierten Zunahme von intensiven Niederschldgen, ist die Beriicksichtigung von
entsprechenden Gefihrdungen dringend angeraten. In der Anlage 01-01_LP_NWB des IB
Kokai sind die FlieBwege dargestellt. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf
Ebene der Bauleitplanung. Der Hinweis Nr. 11 wird daher begriilt. Die Empfehlung fiir die
Sockelhdhe sollte aus unserer Sicht als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.



Vorschlag fiir Hinweise zum Plan:

,,Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

Abwiigung und Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die FlieBwege und die Gefihrdung durch
wild abflieBendes Wasser sind in den Planunterlagen beriicksichtigt. Die geforderte
verbindliche Regelung zur Sockelhéhe sowie der Hinweis zum Abschluss einer
Elementarschadensversicherung werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan behandelt.
Fiir die Flichennutzungsplaninderung ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.2 Grundwasser

Das geotechnische Gutachten des Biiro GHB Consult vom 24.07.2025 fithrt aus, dass bei
den Erkundungsarbeiten kein Grundwasser aufgeschlossen wurde. Das Gutachten hat
maBgebliche Grundwasserkoten fiir die geplanten Bauvorhaben vorgegeben, die bei der
Planung und Bauausfiihrung zu beriicksichtigen sind. Wir empfehlen, im Bebauungsplan auf
dieses geotechnische Gutachten zu verweisen. Die Hinweise unter Nr. 10 im Bebauungsplan
werden zur Kenntnis genommen.

Abwigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Ergebnisse des geotechnischen
Gutachtens, die bei den Erkundungen nicht angetroffenen Grundwasserstinde und die
maBgeblichen Anforderungen an Planung und Bauausfiihrung sind im Umweltbericht
beriicksichtigt. Der ausdriickliche Verweis auf das Gutachten wird im Bebauungsplan
erginzt. Eine Anderung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 13 :

Auszug:

1.3 Altlasten und Bodenschutz

1.3.1 Altlasten und schidliche Bodenveriinderungen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflichen im Kataster
gemiB Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG) aufgefuihrt, fiir die ein
Verdacht auf Altlasten oder schidliche Bodenveranderungen besteht.

Abwigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Die Anforderungen nach DIN 19731 ,,Verwertung von Bodenmaterial“ sind zu beachten.
Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie moglich zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 Kr(WG) bzw.
gering zu halten. Dies ist bereits bei der (Bau-) Planung zu beriicksichtigen und ggf. ein
entsprechendes  Bodenmanagementkonzept zu erstellen (= Massenbilanzierung
Bodenaushub + friihzeitige Darstellung moglicher Verwertungswege + Einplanung
notwendiger (Zwischen-) Lagerflichen).

Zur Entlastung von Entsorgungskapazititen und zur Kostenminimierung sollte
ausgehobenes Bodenmaterial moglichst am Entstehungsort (z. B. innerhalb des Baugebiets)
wiederverwendet werden (z. B. modellierte Vegetationsflachen, Larm- /Sichtschutzwille,
Dachbegriinungen).

Im Hinweis Nr. 6 wird im Bebauungsplan auf den § 12 BBodSchV verwiesen. Die
BBodSchV wurde zum 01.08.2023 novelliert. Der frithere § 12 BBodSchV ist damit nicht



mehr einschligig. Hierfiir sind nun die §§ 6 bis 8 BBodSchV heranzuzichen (siche
untenstehender Vorschlag fiir Hinweise zum Plan)

Vorschldge fiir Hinweise zum Plan:

,Die Verwertung von iiberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn
geplant werden. Es wird empfohlen, hierfiir von einem qualifizierten Fachbiiro bereits im
Vorfeld ein Bodenmanagementkonzept mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) i. V. m. Art. 1 und 2 des Bayerischen
Abfallwirtschaftsgesetzes (BayAbfG)) erstellen zu lassen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung
von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.
Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. §§
6 bis 8 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), dem Leitfaden zur
Verfullung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, der Ersatzbaustoffverordnung sowie
der Deponieverordnung (DepV)).

_Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu er halten und
vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden ist moglichst
hochwertig nach den Vorgaben des §§ 6 bis 8 BBodSchV zu verwerten.*

,Der belebte Oberboden und ggf. kulturfidhige Unterbdden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst
wieder seiner / ihrer Nutzung zuzufithren. Es wird eine max. Haufwerksh6he von 2 m fiir
Oberboden und maximal 3 m fiir Unterboden und Untergrund empfohlen. Die Bodenmieten
diirfen nicht befahren werden.*

,Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. §§ 6 und 7 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung
der §§ 6 und 7 BBodSchV einzuhalten.*

Abwigung und Beschluss:

Die Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz betreffen vor allem die Bauausfiihrung und
werden zur Kenntnis genommen.

Fiir die Flichennutzungsplaninderung ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.4 Abwasserentsorgung

1.4.1 Allgemeines Das gemeindliche Abwasserbeseitigungskonzept ist vor Verwirklichung
des Bebauungsplanes fortzuschreiben. Die aufnehmende Kldranlage der Gde. Eschenlohe
weist noch ausreichende Kapazititen fiir die geplante Gebietserweiterung auf.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.4.2 Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem
anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwisserungsanlagen ist nach DIN 1986-30
vor Inbetricbnahme nachzuweisen. Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den
technischen Regeln (DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben. In den
Schmutzwasserkanal darf grundsétzlich nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1 Nr. 1
WHG eingeleitet werden (kein Drainage- oder unbelastetes Niederschlagswasser), um
hydraulische Belastungen fiir das Kanalnetz und die Kldranlage zu vermeiden. Bei der
Verlegung von Kanilen ist die lagemaBige Anordnung der Schéchte in Verbindung mit dem
umgebenden Geldnde (Schéchte nicht in Senken oder in Tiefpunkten) zu beachten, um den



Zulauf von Niederschlagswasser in die SW-Kanile iiber die Schachtabdeckungen zu
minimieren. Fremdwasser im Kanalnetz und auf der Klidranlage sollte durch kontinuierliche
Kanalsanierungen und Abkopplung von Drainagen reduziert werden. Die aufnehmende
Kléranlage sollte {iber diese Erweiterung informiert werden.

Abwiigung und Beschluss:

Die Anforderungen an den Anschluss im Trennsystem, die Dichtheit der
Grundstiicksentwisserungsanlagen und die regelgerechte Herstellung und Unterhaltung des
Kanalnetzes werden bei der Erschliefungsplanung und der spédteren Bauausfiihrung
berticksichtigt. Die Hinweise werden in den Unterlagen des parallel aufgestellten
Bebauungsplans ergénzt.

Fiir die Flichennutzungsplaninderung ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

1.4.3 Niederschlagswasser

Dem Plan liegt ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept des Ingenieurbiiro Kokai vom
20.04.2026 bei. Demnach soll das Niederschlagswasser der Parzellen (Dach- und
Hofflichen) sowie der ErschlieBungsstrae iiber Mulden-Rigolen-Versickerungsanlagen
verssickert werden. Mit dem Konzept besteht aus wasserwirtschaftlicher Sicht soweit
Einverstindnis. Fir die im Konzept erarbeitete Entwisserung ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, die durch die Gemeinde Eschenlohe beim Landratsamt Garmisch-
Partenkirchen vor der Rechtskraft des Bebauungsplanes zu beantragen ist. Der Umfang der
Unterlagen flir das wasserrechtliche Verfahren richtet sich nachfolgender Checkliste:
https://www.wwa-wm.bayern.de/service/merkblaetter/doc/checkliste_nieder

schlagswasser gw.pdf

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird Zur Kenntnis genommen. Das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept des Ingenieurbiiros Kokai ist Grundlage des
parallel aufgestellten Bebauungsplans. Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis wird vor
Rechtskraft des Bebauungsplans beantragt.

Eine Anderung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht veranlasst.

Das Ingenieurbiiro Kokai ist bereits beauftragt, die Unterlagen fiir die wasserrechtliche
Erlaubnis zu erstellen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Auszug:

2. Zusammenfassung Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden
wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn obige Ausfiihrungen beriicksichtigt werden.
Abwiigung und Beschluss:

Die zusammenfassende Bewertung wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung der Flichennutzungsplaninderung ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Regierung von Oberbayern

E-Mail vom 10.07.2026

Auszug:

Planung

Die Gemeinde Eschenlohe beabsichtigt mit o.g. Planung, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von Einzel- und Doppelhéusern zu schaffen. Das ca. 1,1
ha groBe Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand und ist im Norden und Westen von



Wohnbebauung, im Osten und Siiden von landwirtschaftlichen Flichen umgeben. Fiir die
siidliche Teilfliche von ca. 0,35 ha soll ein Bebauungsplan fiir sechs Einzelhduser aufgestellt
werden; im Norden befindet sich bereits Wohnbaubestand. Im rechtskriftigen
Fliachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt
und soll nun als Wohnbaufldche ausgewiesen werden.

Bewertung

Siedlungsentwicklung: Innen-vor AuBlenentwicklung, Flachensparen

GemiB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.
Als Potenzialflichen kommen bei Wohnbauplanungen grundsitzlich die im
Flichennutzungsplan dar gestellten oder im Bebauungsplan festgesetzten Wohn- und
Mischbauflichen bzw. -gebiete sowie freie, unbebaute Bauliicken im gesamten
Gemeindegebiet, fiir die Baurecht besteht, in Betracht. Die Gemeinde Eschenlohe verfugt
iiber eine Vielzahl an Potenzialflichen (u.a. im Osten und Siidosten sowie zwischen
OlympiastraBe und Bahnhof), die im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufldchen
ausgewiesen, aber bislang unbebaut sind. Im Sinne einer kompakten Siedlungsentwicklung
und kurzen Wegen im Alltag (RP 17, Entwurf, B I 2.4 G, 1.1 G) wiiren grofle Teile der
vorhandenen Potenzialflichen aufgrund der Nihe zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen
im Ortskern (Schule, Supermarkt) und der Zielgruppe der vorliegenden Planung (junge
Familien) vorzuziehen. Laut Begriindung wurden die innerdrtlichen Flichenpotenziale
identifiziert und gepriift; diese seien jedoch aufgrund struktureller Restriktionen nur
eingeschriinkt aktivierbar. Sofern die Aktivierung der vorhandenen Potenzialflichen weiter
an der Verfligbarkeit scheitert, ist darzulegen, welche Strategien dic Gemeinde zur
Aktivierung der vorhandenen Potenzialflichen verfolgt. Sollten Wohnbaureserven auch
mittelfristig nicht zur Verfiigung stehen, empfehlen wir, eine Riicknahme dieser
Wohnbauflichen aus dem Flichennutzungsplan in Abhingigkeit von der Lagegunst zu
priifen. Zudem sollten die Planunterlagen um eine plangraphische Darstellung der
identifizierten innerortlichen Flichenpotenziale ergidnzt werden. Auflerdem deutet die
StraBenfiihrung auf eine mogliche Erweiterung im Osten hin. Wir weisen darauf hin, dass
bei einer weiteren Wohnbaufldchenausweisung konkret und nachvollziehbar darzulegen ist,
ob bzw. in welchem Umfang ein hinreichender Bedarf zur Neuausweisung besteht.

GemiB LEP 3.1.1 G sollen bei Neuausweisungen von Bauflichen flichensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden. Zudem ist der demographische Wandel bei allen
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, insbesondere der Siedlungsentwicklung, zu
beachten (vgl. LEP 1.2.1 Z). Eine Auseinandersetzung mit dem absehbaren und schon
ablaufenden demographischen Wandel (Alterung, Zunahme von Einpersonenhaushalten,
etc.) und den daraus resultierenden gednderten Bediirfnissen auf dem Wohnungsmarkt zeigt,
dass Planungskonzepte, die aus schliefilich auf eine Einzel - und Doppelhausbebauung
setzen, den Wohnbediirfnissen einer alternden Gesellschaft nicht voll gerecht werden
kénnen (steigender Bedarf von barrierefreiem Wohnraum und kleineren Einheiten, z.B. fiir
verwitwete Senioren und Singles oder Alleinerziehende). Die Vorausberechnungen des
Landesamtes fiir Statistik zeigen fiir Gemeinde und Landkreis ein starkes Anwachsen der
Bevolkerungsgruppe 65 Jahre und dlter, wihrend die Altersgruppe der 18- bis 40 Jahre als
typische Haushaltsgriinder abnimmt. Daraus ergibt sich ein kiinftig steigender Bedarf an
altengerechten, barrierearmen bzw. -freien Wohnraumangeboten. Vor diesem Hintergrund
sollten die vorgenommenen Festsetzungen im Bebauungsplan (GRZ von max. 0,22 und
ausschlieBliche Zulissigkeit von Einzel- und Doppelhdusern) in Hinsicht auf eine effiziente
Ausnutzung der Baugrundstiicke sowie eine demographiegerechte Siedlungsentwicklung
iberpriift und ggf angepasst werden. Daneben sollten obligatorisch Baugebote/
Bauverpflichtungen verankert werden, um die zeitnahe Bebauung der Grundstiicke sicher zu
stellen und dem Entstehen bauliickenbelasteter Siedlungsgebiete bei gleichzeitig hoher
Nachfrage nach Wohnraum vorzubeugen.




Orts- und Landschaftsbild

Insbesondere durch die Ortsrandlage ist auf eine schonende FEinbindung der geplanten Neu
bauten in das Orts- und Landschaftsbild zu achten (vgl. RP 17 B 1I 1.6 Z). Den Belangen
von Natur und Landschaft ist diesbeziiglich in enger Abstimmung mit der unteren
Bauaufsichts- und Naturschutzbehdrde Rechnung zu tragen.

Ergebnis

Die Planung kann bei Beriicksichtigung der Belange des Vorrangs der Innenentwicklung,
des Flichensparens und des Orts- und Landschaftsbilds mit den Erfordernissen der
Raumordnung in Einklang gebracht werden.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung enthélt bereits eine
Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs sowie eine Auseinandersetzung mit den
vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen. Diese stehen insbesondere aufgrund der
Eigentumsverhéltnisse, fortbestehender landwirtschaftlicher Nutzungen und ihrer begrenzten
Aktivierbarkeit nicht in ausreichendem Umfang zur Verfiigung. Fiir die vorliegende
kleinrdumige Planung wird die textliche Darlegung als ausreichend angesehen. Auf eine
zusitzliche plangraphische Darstellung der Potenzialflidchen wird verzichtet.

Die bislang unbebaute und fiir die Neubebauung vorgesehene Teilfliche umfasst lediglich
rund 0,36 ha und bleibt deutlich unter dem in der Begriindung ermittelten
Wohnbauflichenbedarf, Die iibrigen Flichen innerhalb des Anderungsbereichs sind bereits
bebaut und werden mit der Flichennutzungsplandnderung an die tatséchliche Nutzung
angepasst.

Die im Bebauungsplan nach Osten weiterfiihrende Strale begriindet keine zusitzliche
Bauflichenausweisung. Uber eine etwaige spitere Erweiterung wire in einem
eigenstindigen Bauleitplanverfahren zu entscheiden und der hierfiir bestehende Bedarf
emneut nachzuweisen.

Die Hinweise zu Baudichte, Gebdudetypen, Bauverpflichtungen und Ortsrandeingriinung
betreffen liberwiegend den parallel aufgestellten Bebauungsplan und werden dort
abgewogen.

Die Planzeichnung und die Begrindung der Flachennutzungsplandnderung bleiben
unverdndert.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern

E-Mail vom 13.07.2026

Auszug:

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Gelegenheit zur
Stellungnahme zu o.a. Bauleitplanverfahren der Gemeinde Eschenlohe. Am siidlichen
Ortsrand des Hauptorts  und anschliefend an bestehende Wohnbauflachen ist die
Ausweisung eines ca. 0,36 ha groffen Allgemeinen Wohngebiets mit sechs Parzellen im
Bereich der F1.Nr 1094, Gemarkung Eschenlohe fiir freistehende Einfamilienhduser geplant.
Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird auch eine Flichennutzungsplanéinderung
verfolgt, die iiber den Bebauungsplangeltungsbereich hinausgeht und sowohl bestehende als
auch geplante Wohnbebauung zwischen ROmerstrale und Rautstrale in ihren insgesamt
1,11 ha Anderungsbereich einschlieBt, der statt Fliche fiir die Landwirtschaft kiinftig
Wohngebiet darstellt. Mit der eingerdumten Moglichkeit fiir erginzende Bebauung in dem
geplanten Umfang einer Ortsabrundung als Mafnahme der Innenentwicklung besteht
prinzipiell Einverstindnis. Es wire es insbesondere aufgrund der Lage in einem auch von
einzelnen nicht storenden Gewerbebetrieben aufgelockertem Umfeld jedoch wiinschenswert
auch in Allgemeinen Wohngebieten das Nebeneinander von nicht storenden, gewerblichen
Nutzungen und Wohnen nicht von vorneherein pauschal auszuschliefen. Eine gute
Nutzungsmischung trigt zur nachhaltigen Entwicklung eines lebendigen Ortsteils bei, indem



sie Arbeiten und Wohnen wieder niher zusammenbringt. Wir bitten daher zu priifen, ob
nicht zumindest einer planerisch bewusst steuerbaren, ausnahmsweisen und differenzierten
Zuldssigkeit sonstiger nicht stérender gewerblicher Nutzungen nach 4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO
im Bebauungsplan anstelle eines kategorischen Ausschlusses dieser der Vorzug gegeben
werden konnte.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Flichennutzungsplaninderung stellt
eine Wohnbaufliche dar und trifft keine Regelung iiber die ausnahmsweise Zuldssigkeit
einzelner Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 BauNVO. Die Anregung betrifft den parallel
aufgestellten Bebauungsplan und wird dort abgewogen. Eine Anderung der
Flichennutzungsplanidnderung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Planungsverband Region Oberland

E-Mail vom 14.07.2026

Auszug:

Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schliefen wir uns der Stellungnahme der
hoheren Landesplanungsbehdrde vom 10.07.2026 an.

Abwigung und Beschluss:

Es wird auf den Beschluss zur Stellungnahme der Regierung von Oberbayem verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, worauf durch Anschlag an den
Amtstafeln der Gemeinde Eschenlohe hingewiesen wurde, haben sich folgende
geiullert.

Eigentiimer FL.Nr. 1094/9

Schreiben vom 01.07.2026

Auszug:

In Thren Ausfithrungen wird der Bedarf an Wohnbebauung fiir Einheimische der Gemeinde
hervorgehoben. Gibt es beim Verkauf der einzelnen Parzellen, insbesondere der die der
Gemeinde eine Einheimischenbindung oder diirfen sie frei an den Meistbietenden verduBert
werden?

Warum endet die StichstraBe nicht an der Grenze des ausgewiesenen
Grundwasserflurabstandes, sondern erst an der  Grundstiicksgrenze  zum
Nachbargrundstiickes? '

Wir bitten Sie die beiden Fragen zu beantworten.

Abwiigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Fragen werden wie folgt beantwortet:
Der Verkauf der Grundstiicke ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Ob die Gemeinde
die beiden Grundstiicke verkauft und wie sie angeboten werden ist noch nicht entschieden.
Dies wird der Gemeinderat erst in der Zukunft entscheiden.

Die StichstraBe wurde so gewihlt, da die Gemeinde bereits vorausschauend plant. Falls in
10 oder 20 Jahren am 6stlich angrenzenden Grundstiick ggf. Bauland ausgewiesen werden
sollte, kann die StraBe verlingert werden und ein Ringschluss zw. Raut- und Romerstrafie
hergestellt werden.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0



Eigentiimer F1.Nr. 1094/4

Schreiben vom 10.08.2026

Auszug:

Ihr Schreiben inkl. Umweltbericht der Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung vom
11.06.2026 habe ich zur Kenntnis genommen. Leider wurde dieses nicht an mich als
Eigentiimer versandt, daher habe ich die Information erst nach dem 13.07.2026 bekommen.
Am 14.07.2026 konnte ich telefonisch mit Thnen kldren, dass auch jetzt noch eine
fristgerechte Stellungnahme zum Entwurf der 17. Anderung des Flichennutzungsplanes im
Bereich oOstlich der Rautstrale moglich ist, die ich nun als Eigentiimern eines der
benachbarten Grundstiicke (F1.Nr. 1094/4) wahrnehme.

Nach genauer Durchsicht des gesamten Schreibens stellen sich fiir mich einige Frage im
Zusammenhang mit der neuen Bebauung in der Rautstrafe., die vor allem Risken beziiglich
Hochwasser-, Klima- und Immissionsschutz, aber auch das Landschafisbild, die
Luftqualitit, die Larmbeldstigung sowie die Wohnqualitét der bestehenden Anwohnerschaft
betreffen.

Da die Ausfiithrungen in der Begriindung mit Umweltbericht iiber die Fragen bzw. Bedenken
leider nicht ausreichend Auskunft geben., bitten ich Sie um Kenntnisnahme bzw. Kldrung
folgender Punkte:

Die dem Schreiben beiliegende und o. g. Begriindung mit Umweltbericht wurde die
Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung GmbH in Bad Kohlgrub erstellt — ist hierbei auch
ein Offentlich bestellter und vereidigter oder zertifizierte (nach DIN EN ISO/IEC 17024)
Gutachter hinzugezogen oder entsprechende Gutachten in Auftrag gegeben worden? Dies
sind fiir mich wesentliche Voraussetzungen, um bei der Beurteilung sdmtlicher Aspekte mit
weitrechenden Konsequenzen valide und unabhéngige Aussagen treffen zu konnen.

Dem Umweltbericht wird in Punkt 3.3. als Grundlage fiir die Einschitzungen des Zustandes
und der Folgen einer Bebauung die ,,verbal-argumentative Beschreibung® genannte, gibt es
dariiber hinaus belastbare Daten, Messungen oder Untersuchungen aufler den in 3.3.2
genannte Bohrarbeiten?

Bitte verstehen Sie diese Nachfrage und Auflistung von Bedenken und Finwénden nicht als
prinzipielle und kompromisslose Ablehnung von neuen Bauprojekten.

Als benachbarte Eigentiimerin ist es mir wichtig, im Vorfeld der Bebauung Fragen zu
duflern, um dann mit Threr Riickmeldung die Folgen und Risiken besser einschétzen zu
koénnen.

Gerade in Zeiten des Klimawandels mit auch in unserer Region spiirbar ansteigenden
Temperaturen und Hitzewellen wird immer wieder von offiziellen Stellen eher ein Riickbau
von bebauten Flichen zugunsten von Griinflichen gefordert. Dass mit der hier umfangreich
geplanten Bebauung eine starke Versiegelung von Grund und Boden erfolgt und dies dem
Schutz vor Hitze, Trockenheit und Gefahren durch Starkregenereignisse entgegensteht, ist
unstrittig.

Insbesondere im Punkt Schutzgut Wasser sehe ich v.a. aus eigenen Erfahrungen Bedenken
beziiglich der Gefahr von Uberschwemmungen und Oberflichenabfluss bei
Starkregenereignissen. Die derzeit unversiegelten Flichen konnen Niederschlagswasser
aufnehmen und zuriickhalten. Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene
Versiegelung wird diese natiirliche Riickhaltefunktion erheblich eingeschrinkt. Warum bei
der umfangreichen Bebauung nur ,,mit einem geringen Versiegelungsgrad zu rechnen...* ist
(Punkt 3.3.1.), ist unklar und bleibt offen, dariiber hinaus werden Vermeidungsmafinahmen
lediglich als ,,méglich* (3.3.1.) eingerdumt.

Gerade in Eschenlohe hat es in den letzten Jahren immer wieder massive Schiden durch
Starkregenereignisse gegeben, die kaum vorhersehbar waren. Angesichts der zunehmenden
Hiufigkeit von extremen Wetterverhdltnissen infolge des Klimawandels sollten o.g. Risiken
besonders sorgfiltig untersucht und auBBerdem nachgewiesen werden, dass sich die geplante
Bebauung nicht nachteilig auf die Hochwasser- und Starkregenvorsorge auswirkt und keine
zusitzlichen Gefahren fiir bestehende Wohngebiete entstehen.



Wie im Punkt 3.3.2. erwihnt, sind derartige Szenarien durchaus mdglich und nicht zu
entkriften (,,..kann bei diesen Flichen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind.*, ,,Daraus kénnen potenzielle Beeintrachtigungen... resultieren),
welche baulichen Schutzmafinahmen sind hier genau geplant?

Neben den negativen Auswirkungen auf Boden, Pflanzen und Tiere geht durch die
umfangreiche Wohnbebauung des Grundstiickes eine grofie Griinfliche verloren, die das
ortliche Mikroklima positiv beeinflusst, Staub binden und zur natiirlichen Kiihlung beitragen
kann.

Der Verlust dieser Griinstrukturen steht zudem im Widerspruch zu den Zielen des Natur-,
Klima- und Hitzeschutzes sowie zum Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Aus meiner Sicht ist daher sorgfiltig zu priifen, ob die Eingriffe in Natur und
Landschaft tatsichlich erforderlich sind und ob Alternativen mit geringeren 6kologischen
Auswirkungen bestehen. Die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen sollten den Verlust der
bestehenden Lebensriume und ihrer 6kologischen Funktionen nachvollziehbar und
dauverhaft kompensieren. Punkt 3.8. fiihrt hierzu ein notwendiges Monitoring ein, ohne
konkrete Umsetzung auf — gibt es hier klare Inhalte?

Die vorgesehene Ausweisung weiterer Bauflachen fiihrt nicht nur wihrend der Bauphase zu
deutlichen Beeintrichtigungen der bestehenden Wohnqualitit. Die derzeit offene
Ortsrandlage mit ihrem freien und unverbauten Blick in die umgebende Landschaft und auf
das Wettersteingebirge stellt sowohl einen wesentlichen Bestandteil der Wohn- und
Lebensqualitit der Anwohner als auch eine wichtige Grundlage fiir den Marktwert der
benachbarten Grundstiicke dar. Durch die geplante Bebauung wiirde dieser Charakter
dauerhaft verloren gehen. Der freic Blick auf die umliegende Berglandschaft und die
offenen Griinflichen wiirde erheblich eingeschrinkt beziehungsweise vollstiindig verbaut.
Auch das Orts- und Landschaftsbild wird nachhaltig verdndert. Der bisher klar erkennbare
Ortsrand wiirde weiter in die freie Landschaft ausgedehnt. Dadurch geht ein prigender
Ubergang zwischen Siedlung und Natur verloren. Eine solche Entwicklung sollte nur
erfolgen, wenn sie zwingend erforderlich und stédtebaulich iiberzeugend begriindet ist
(fehlende Ausfithrung und Begriindung in Punkt 3.6.).

Dariiber hinaus ist mit einer deutlichen Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Das zusétzliche
Verkehrsaufkommen filhrt zu mehr Verkehrslirm, erhohten Schadstoff- wund
Feinstaubemissionen sowie einer insgesamt hoheren Belastung der Anwohner. Dies wirkt
sich negativ auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitit aus und steht dem Ziel entgegen,
gesunde Wohnverhéltnisse zu erhalten. Zudem ist im Gebiet um die Rautstrafie die
Parkplatzsituation bereits jetzt sehr angespannt und durch Parksuchverkehr belastet.
Zusammenfassend hat das Bauvorhaben meiner Meinung nach erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnqualitit, das Landschaftsbild, die Luftqualitit, die
Larmbelastung sowie auf die Risiken durch Starkregen, Uberschwemmungen und
Oberflichenabfluss. Es bestehen erhebliche Zweifel, dass die Belange des Umwelt-, Klima-,
Hochwasser- und Immissionsschutzes sowie die Interessen der bestehenden Anwohnerschaft
ausreichend beriicksichtigt wurden, insbesondere weil in vorliegendem Fall zur Beurteilung
der Parameter lediglich ein beschreibender Umweltbericht und offensichtlich kein
objektivierbares Sachverstindigengutachten vorliegt.

Die unmittelbaren Griinde bzw., die in diesem Bericht der AGL zur jeweiligen Einschétzung
der Parameter als ,,gering erheblich® oder ,nicht betroffen” gefiihrt haben, sind nicht
aufgefiihrt.

Fiir das weitere Verfahren der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes ist eine
Beurteilung durch einen Offentlich bestellten und vereidigten oder vergleichbar
qualifizierten Sachverstéindigen erforderlich, die den rechtlichen Anspriichen an ein
belastbares, unparteiisches Gutachten im Rahmen der stidtebaulichen Abwigung entspricht.
Der Antrag auf 17. Anderung des Flichennutzungsplans kann in vorliegender Form nicht
befiirwortet werden. Ich bitte daher, die vorgebrachten Einwendungen sorgfiltig zu priifen.



Abwigung und Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Anforderungen an die Umweltpriifung und den Umweltbericht ergeben sich aus § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB. Danach sind die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf Grundlage des gegenwirtigen Wissensstands
und allgemein anerkannter Priifmethoden zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.
Umfang und Detaillierungsgrad richten sich nach der jeweiligen Planungsebene. Eine
bestimmte fachliche Bestellung oder Zertifizierung des Verfassers sowie eigenstindige
Gutachten zu jedem Schutzgut schreibt das BauGB nicht vor.

Die angewandte verbal-argumentative Bewertung ist eine in der Bauleitplanung {ibliche und
fachlich anerkannte Vorgehensweise. Fiir die Beurteilung der Boden- und
Wasserverhiltnisse wurden erginzend ein ingenieurgeologisches Gutachten vom 24.07.2025
sowie ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept mit FlieBwegeanalyse des
Ingenieurbiiros Kokai vom 20.04.2026 herangezogen. Die gesetzlichen Anforderungen an
die Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange sind damit erfillt. Ein weiteres
Sachverstindigengutachten ist nicht erforderlich. Zudem wurden neben der Verwendung der
einschlidgigen Fachdaten des Landesamtes fir Umwelt und des UmweltAtlas Bayern
Geléndebegehungen durchgefiihrt.

Die Fliachennutzungsplanidnderung bereitet die bauliche Nutzung lediglich vor und trifft
keine parzellenscharfen oder technischen Festsetzungen. Die konkrete Bebauung und die
erforderlichen Schutzmafinahmen werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan
verbindlich geregelt. Dabei wurden die Ergebnisse der Fachgutachten berticksichtigt.

Die Bedenken hinsichtlich Starkregen, Uberschwemmungen und wild abflieBenden
Hangwassers wurden bereits im Planungsprozess beriicksichtigt. Die topografisch bedingten
FliecBwege wund die Auswirkungen der geplanten Bebauung wurden im
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept mit FlieBwegeanalyse untersucht. Danach ist das
innerhalb des Baugebiets anfallende Niederschlagswasser {iber Mulden-Rigolen-Systeme
zuriickzuhalten und zu versickern. Auf dieser Grundlage setzt der Bebauungsplan private
Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Mallnahmen Hangwasser” fest. Zusétzlich sind
Garagenzufahrten, Stellpldtze und vergleichbare Fliachen mit versickerungsféhigen Beligen
herzustellen, was einer nachteiligen Verdnderung der Abflusssituation fiir benachbarte und
unterliegende Grundstiicke entgegengewirkt.

Auch die Einschitzung eines vergleichsweise geringen Versiegelungsgrades ist
nachvollzichbar. Der Anderungsbereich umfasst teilweise bereits bebaute Grundstiicke,
deren Darstellung lediglich an die tatséchliche Nutzung angepasst wird. Die bislang
unbebaute und fir eine Neubebauung vorgesehene Teilfldche umfasst lediglich rund 0,36 ha.
Der parallel aufgestellte Bebauungsplan sieht sechs Bauparzellen und eine GRZ von 0,22
Vor.

Der Verlust der bislang unbebauten Griinlandfliche und ihrer Funktionen fiir Boden, Wasser
und Kleinklima wird in der Umweltpriifung beriicksichtigt. Bei der Flache handelt es sich
jedoch um intensiv genutztes, struktur- und artenarmes Wirtschaftsgriinland ohne
Geholzbestinde, Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope. Aufgrund der geringen
Flichengrofle, der begrenzten baulichen Dichte, der vorgesehenen Durchgriinung und der
weiterhin vorhandenen Freiflichen im Umfeld sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
ortliche Klima oder die Lufiqualitdt zu erwarten. Baubedingte Staub- und Larmbelastungen
sind zeitlich begrenzt.

Die Eingriffsregelung wurde entsprechend dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft gepriift. Da eine Fliche geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung betroffen ist und die Voraussetzungen der Checkliste erfiillt werden, kann die
vereinfachte ~ Vorgehensweise  angewendet werden. Ein  naturschutzrechtlicher
Ausgleichsbedarf entsteht nicht.

Das im Umweltbericht vorgesehene Monitoring dient der Kontrolle der griinordnerischen
MafBnahmen.



Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wurden ebenfalls berlicksichtigt. Die
Planung schlieBt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an und stellt eine
kleinrdumige Erginzung des vorhandenen Siedlungsbereichs dar. Die geringe Baudichte, die
Begrenzung der Gebidudehdhen sowie die gestalterischen und griinordnerischen
Festsetzungen gewihrleisten eine angemessene Einbindung der Neubebauung. Eine
Verinderung des bisherigen Ausblicks benachbarter Privatgrundstiicke ist zwar mdglich; ein
Anspruch auf die daverhafte Erhaltung einer unbebauten Aussicht oder einer unverdnderten
Grundstiicksumgebung besteht jedoch nicht. Auch mogliche Auswirkungen auf den privaten
Grundstiickswert begriinden fiir sich genommen keinen Vorrang gegeniiber der
stadtebaulichen Entwicklung.

Die Planung dient der Deckung eines Teils des bestehenden Wohnbauflichenbedarfs fur die
ortsansissige Bevolkerung. Die Begrindung setzt sich mit den vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen —und ihrer aufgrund der Eigentumsverhiltnisse,
fortbestehender  landwirtschaftlicher Nutzungen und Dbegrenzter  Aktivierbarkeit
eingeschrinkten Verfligbarkeit auseinander. Der Standort grenzt unmittelbar an den
bestehenden Siedlungsbereich an und kann iiber die vorhandene RautstraBle erschlossen
werden. Die Planung stellt daher eine rdumlich begrenzte und stédtebaulich
nachvollziehbare Siedlungserginzung dar.

Aufgrund der geringen Zahl zusitzlicher Bauparzellen ist nur mit einer begrenzten Zunahme
des Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen. Erhebliche zusdtzliche Larm-, Schadstoff- oder
Feinstaubbelastungen sind nicht zu erwarten. Der Stellplatzbedarf ist entsprechend der
Stellplatzsatzung der Gemeinde auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen. Die
bestehende Parkplatzsituation im offentlichen Stralenraum steht der
Flichennutzungsplanénderung daher nicht entgegen.

Die Planzeichnung und die Begriindung der Flichennutzungsplaninderung bleiben
unverindert.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

5. Einlassungen der Gemeinde

Auf Seite 3 der Begriindung ist unter Punkt 1 der 2 Absatz wie folgt zu &ndern:

Ziel der Planung ist die baurechtlichen Voraussetzungen fiir den 6rtlichen Wohnraumbedarf zu
schaffen.

Auf Seite 9 der Begriindung soll der 4. Absatz {iberarbeitet werden, da der Text nicht passend
zum Gebiet ist (Flachen sind kein Waldgebiet).

Auf Seite 17 bei Punkt 3.7 ist zweimal der gleiche Satz enthalten. Einer kann entfallen.

Abstimmungsergebnis: 13 :

6. Billigungsbeschluss: )
Die Gemeinde Eschenlohe billigt die heute behandelte Entwurfsplanung zur 17. Anderung
des Flachennutzungsplanes unter Vorbehalt der Einarbeitung der vorgenannten Anderungen.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

7. Auslegungsbeschluss:
Die Verwaltung wird beaufiragt, die iiberarbeitete Entwurfsplanung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen

Abstimmungsergebnis: 13 : 0
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8. Den Behorden und sonstigen Trigern Offentlicher Belange, sowie den Biirgern, die
Anregungen und Bedenken zur Flichennutzungsplandnderung erhoben haben, ist eine
Ausfertigung des heutigen Beschlusses zuzuleiten.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Abstimmungsergebnis: siche Teilabstimmungen

Die Ubereinstimmung des Auszuges
mit den Eintrdgen im Niederschriftenbuch
wird beglaubigt

Gemeinde Eschenlohe
1A.
L

Elisabeth Schaidhammer
Verwaltungsangestellte

Eschenlohe, den 1. Oktober 2026




