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Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage und GréRe und Ausstattung des rdumlichen Geltungsbereichs

1.2

1.3

Einleitung

Die Stadt Ebersberg liegt als Mittelzentrum innerhalb des Verdichtungsraums Mun-
chen. Sie kommt demgemag fur eine Siedlungsentwicklung besonders in Betracht. Als
Ziele des Regionalplans sind u.a. formuliert, dass die vorhandenen Flachenpotenziale
zu aktivieren und eine angemessene Nachverdichtung anzustreben sind.

Far die Umsetzung dieser Ziele werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
151 die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen. Insofern tragt die Planung zu ei-
ner nachhaltigen Raumentwicklung bei und folgt demgemé&R auch den Zielen des
integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Ebersberg, das 2011 durch den
Stadtrat verabschiedet worden ist, sowie den entsprechenden Grundsétzen und Zielen
des Regionalplans Minchen.

GroRe, Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand der Stadt Ebersberg. Es umfasst eine Fla-
che von ca. 0,46 ha. Im Westen, Stidwesten und Norden schlieit Wohnbebauung an,
im Osten verlduft die Bahnstrecke Grafing — Wasserburg und im Siidosten grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 151.1 umfasst folgende Flur-
nummern der Gemarkung Ebersberg:
Fl. Nr. 632, 632/1, 632/5, 634/5 (Teilflache), 724/5 (Teilflache), 747/43

Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im niheren Umfeld
der Planung

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 151.1 liegt am sudlichen
Stadtrand von Ebersberg. Das Plangebiet fallt von Westen nach Siidosten zur Bahn-
strecke Grafing-Wasserburg hin um etwa 10 Meter ab. Der von Norden nach Siiden
verlaufende Trampelpfad weist auf der westlichen Seite eine Béschungskante auf und
bildet somit eine rdumliche Gliederung des Plangebietes.
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Der westliche Bereich des Plangebiets, unmittelbar entlang der RingstraRe, ist bebaut,
fur die dstlich anschlieRenden Flachen, die durch den Trampelpfad abgegrenzt sind,
besteht fir einen Teilbereich ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der noch nicht
umgesetzt ist. Diese Flache wird derzeit als Wirtschaftsgriinland genutzt. In den west-
lichen, nérdlichen und &stlichen Randbereichen konnten sich einzelne Straucher (Feld-
Ahorn, Hasel, Wild-Rose, Spirdaen) etablieren.

Das stadtebauliche Umfeld ist von einer bis zu viergeschossigen Wohnbebauung im
Norden des Plangebiets sowie einer zweigeschossigen Wohnbebauung westlich und
sudwestlich des Plangebiets gepragt. Die Wohngebéude sind von Hausgérten bzw.
Gemeinschaftsgrinflachen umgeben, die zur wohnungsnahen Erholung genutzt wer-
den kdnnen. Die Freiflichen sind als Rasenflaichen mit Bdumen und Strduchern
bepflanzt. Im Bereich des Trampelpfades befindet sich eine Sitzbank als Ruhe- und
Aussichtspunkt Richtung Alpen.

Im Siden grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an das Plangebiet an, die
einen waldartig bestockten Abenteuerkinderspielplatz an drei Seiten umschlief3t. Die
héngige Flache wird nach Sudosten zunehmend feuchter. Hier befindet sich zwischen
der Bahnstrecke und dem Gehdlzbestand des Spielplatzes ein kleiner, nahezu verlan-
deter Teich mit Rohrkolben.

Im Osten wird das Plangebiet vom Gleiskérper der Bahnstrecke Grafing-Wasserburg
begrenzt. Die eingleisige Strecke verlauft im Stiden auf einem Damm, weiter nérdlich
in einem Einschnitt, auf dessen Béschungskrone eine geschnittene Hainbuchenhecke
stockt, welche die Kolpingstralle von der steilen Béschung abschirmt. Im siidlichen
Abschnitt wird die Bahntrasse westseitig von einem Entwésserungsgraben begleitet.
Ostlich der Bahnlinie befinden sich parkartige Wiesenflachen mit Laub- und Obstbéu-
men.

Die Kolpingstrale ist mit Granit-Pflaster belegt und endet in einer Wendeanlage mit
randlich angeordneten Pkw-Stellplatzen (insgesamt 9 Stiick). An der Wendeanlage
befindet sich eine Trafostation. Nach Westen besteht eine asphaltierte FuBwegever-
bindung zur Ringstrale. Die Vorgérten der nérdlich anliegenden Wohnanlage sind
durch geschnittene Hecken vom FuBweg getrennt.

Das Grundstiick Fl. Nr. 747/43 liegt im Plangebiet der Bebauungsplanénderung und
erweitert den rdumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004. Es ist derzeit mit einem zweigeschossigen
Wohn- und einem Garagengebéude bebaut. Die Geb&ude liegen eingebettet in einem
Hausgarten mit Obstbdumen und Zierstrauchern. Das Grundstiick liegt deutlich héher
als die sudlich und éstlich benachbarten Bereiche. Der Héhenunterschied wird durch
Béschungen Gberwunden. Die nach Osten zum Trampelpfad geneigte Béschung ist
mit teilweise méchtigen Bdumen bestanden (Birken, Larche, Linde, Buche).

1.4 Natiirliche Grundlagen
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 151.1 liegt in der Jungmoré-
nenlandschaft des Inn-Chiemsee-Hugellandes. Die wirmeiszeitlichen Jungmorénen
werden von schluffreichem Material der Grundmorénen aufgebaut, das sich mit san-
dig-kiesigen Moranensedimenten (u. a. Schottermoranen) verzahnt. Die Uberdeckung
ist meistens lehmig-sandig.

Aus den anstehenden Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist tiefgriindi-
ger, schluffig-sandiger bis sandig-toniger Moranenverwitterungsboden in Form einer
Parabraunerde gebildet. Dieser Boden ist meist frisch bis sehr frisch und besitzt eine
mittlere Durchl&ssigkeit, eine mittlere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermo-
gen. Uber dem Untergrund aus stark kiesigen, sandig-lehmigen Schiuff bis stark
schluffigen Kies steht eine ca. 40 cm starke Schicht aus kiesigen, schwach-tonigen bis
sandig-tonigen Lehm an, die von einer ca. 20 bis 40 cm machtigen Lage aus schwach
kiesigen, schluffig-sandigen bis sandigen Lehm tiberlagert wird.
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In hydrologischer Hinsicht zahlt das Plangebiet zur Einheit ,Moranenablagerungen®,
die typischerweise durch einen Porengrundwasserleiter mit einer geringen bis maRi-
gen Durchlassigkeit bzw. einen Grundwassergeringleiter mit variablen
Durchlassigkeiten charakterisiert ist. Die Lage des Grundwasserspiegels ist nicht be-
kannt.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 559 m bis 569 m 0. NN. Es fillt insge-
samt von Nordwesten nach Siidosten ab. Der héchste Punkt des Plangebietes befindet
sich im Bereich des Grundstiicks FI. Nr. 747/43.

Regionalklimatisch liegt die Stadt Ebersberg im Ubergangsbereich zwischen dem ma-
ritimen, feuchtgemaBigten und dem kontinentalen, winterfeucht-kalten Klima. Der
Witterungsverlauf gestaltet sich sehr wechselhaft. GroRwetterlagen mit westlicher
Strdmungskomponente (Westlagen) Giberwiegen im Sommer und Winter. Sie verleihen
dem Regionalklima der Stadt eine leicht maritime Pragung, die jedoch eine stérkere
kontinentale Ténung erfahrt. Die Kontinentalitat verréat sich in einer leichten Verschie-
bung der Hauptniederschlage (60 %) in den Sommer. Grundsétzlich liegen die
mittleren jahrlichen Niederschlagsmengen zwischen 950 und 1.100 mm. Am regen-
reichsten ist der Monat Juli. Gewitter mit Starkregen treten an mehr als 25 Tagen im
Jahr auf. Mit einem langjéhrigen Jahresmittel zwischen 7,0 und 8,0°C und einem Mittel
von 12,5 bis 13,5°C wahrend der Vegetationsperiode ist das Temperaturregime als
méBig kihl einzustufen. Als klimatische Besonderheiten sind, neben dem gehéuften
Auftreten von Féhntagen, auch eine erhéhte Anzahl von Nebeltagen zu nennen.

In lokalklimatischer Hinsicht ist der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung in seiner Ortsrandlage und mit seinem derzeitigen Dauerbewuchs
(Wiesenflachen, Hausgérten mit Baum- und Strauchbestand) sowie der bisherigen
Nutzung als Dorf-Klimatop anzusprechen. Der windoffene Bereich der Griinlandflache
ist insbesondere durch einen stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und
Feuchte gekennzeichnet. Auf dem Gelénde kann Kaltluft produziert werden, die relief-
bedingt nach Suidosten entlang der Bahnlinie abflieRen, sich im Bereich des Dammes
und der Waldflache aber auch stauen und einen kleinflachigen Kaltluftsee bilden kann.

Als potenzielle-natirliche Vegetation wirde sich ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald
im Komplex mit einem Hainsimsen-Tannen-Buchenwald bzw. ein Hainsimsen-Bu-
chenwald im Komplex mit einem Waldmeister-Buchenwald einstellen. Unter der
potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich unter
den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wiirde, wenn der Mensch nicht
mehr eingreifen wiirde und die Vegetation Zeit fande, sich bis zu ihrem Endzustand zu
entwickeln. Sie kann als Richtschnur fur Bepflanzungsmafnahmen herangezogen
werden.

Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Far einen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplanén-
derung besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004, der auf der seiner Plangebietsflache von ca. 0,35 ha ein Aligemeines
Wohngebiet WA in einer GréBenordnung von ca. 0,08 ha sowie eine Bebauung mit
einem Dreispanner festschreibt. Der Uberwiegende Flachenanteil des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 151 ist als Grin- und Ausgleichsflache sowie
Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Aufgrund der zwischenzeitlich gednderten Voraussetzungen und des wachsenden Be-
darfs an Bauflachen wurden mehrere Antrage auf Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 151 mit dem Ziel gestelit, die festgesetzten Griin- und Ausgleichs-
flachen in ein Wohngebiet zu &ndern, um eine Erweiterung der baulichen Nutzung auf
dem Grundstick Fl. Nr. 632 zu erméglichen.
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Im Zuge der Vorplanungen, die von Seiten der Stadt Ebersberg erfolgten, zeigte sich,
dass es sinnvoll ist, auch das sidlich angrenzende Grundstick Fl. Nr. 632/5 in diese
Planuberlegungen zur Neuordnung mit einzubeziehen. Zudem stellte sich heraus,
dass im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 der Nachweis und die Zuordnung
der Ausgleichsflichen weder im Rahmen des Bebauungsplans noch durch sonstige
vertragliche Regelungen gesichert waren. Deshalb wurde schliellich am 14.03.2017
vom Technischen Ausschuss der Beschluss gefasst, ein Bauleitplanverfahren zur An-
derung des Bebauungsplans Nr. 151 durchzufihren.

Da fur das westlich angrenzende Grundstiick Fl. Nr. 747/43 nachfolgend ebenfalls eine
Bauvoranfrage vorgelegt wurde, beschloss der Technische Ausschuss in seiner Sit-
zung am 19.09.2017, das Grundstiick in das Bebauungsplanverfahren mit
einzubeziehen, um insgesamt fur den Bereich sidlich der Kolpingstrale und &stlich
der Ringstrale eine stadtebaulich geordnete Entwicklung einzuleiten und zu gewahr-
leisten.

Die Bauleitplanung erfolgt mit dem Ziel, ein Wohngebiet unter dem Aspekt einer stid-
tebaulich vertraglichen Erweiterung zu entwickeln. Besonderes Augenmerk soll dabei
auf die Berucksichtigung der naturschutzfachlichen und immissionsschutzfachlichen
Belange im Siedlungsrandbereich gelegt werden.

3. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8 und 10 die Grundsétze und
das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch - BauGB

- Baunutzungsverordnung — BauNVO

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grunordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende Rechtsgrundia-
gen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG

3.2

Planungsrechtllche Ausgangssntuatlon und Stand der Bauleitplanung

| - Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ebersberg vom 08.04.2014 ist das
Plangebiet weitgehend als Aligemeines
Wohngebiet — WA - dargestellt, nur der
6stliche Teilbereich ist als Grinfliche
dargestellt. Nach der Bebauungsplan-
konzeption wird die Grinfliche als
Allgemeines Wohngebiet bzw. Verkehrs-
flache festgesetzt.

Die Abweichung von der Darstellung des
Flachennutzungsplans wird im vorlie-

B genden Fall als zuldssig erachtet, da die
FNP, rechtswirksam seit 08.04.2014 Grundkonzeption des Flachennut-

zungsplans nicht beriihrt wird. Unter Beriicksichtigung der planerischen Konzeption
ist eine Entwicklung der Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan im
Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (sog. Entwicklungsgebot) gegeben.
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Stidtebauliche Planungskonzeption und Festsetzungen

4.2

4.3

Planungsziele und stadtebauliches Konzept
Die Stadt Ebersberg beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung bereits Gber-
plante Flachen neu zu ordnen und funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Aufbauend auf ihrer raumordnerischen Funktionszuweisung strebt die Stadt Ebersberg
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 eine nachhaltige und ressourcen-
schonende Siedlungsentwicklung sowie eine Erweiterung und Neuordnung von bereits
bebauten bzw. Uberplanten Siedlungsbereichen an.

In der urspringlichen Planungskonzeption, die dem Bebauungsplanvorentwurf i.d.F.v.
23.10.2028 zugrunde lag, waren im WA 1 ein Geschosswohnungsbau mit Tiefgarage
und im WA 2 und WA 3 Reihenh&user mit oberirdischen Garagen, Carports und Stell-
platzen vorgesehen. Im Zuge des Planungsprozesses wurde die Konzeption
dahingehend weiterentwickelt, dass das WA 2 und WA 3 zu einem Baugebiet (WA 2)
zusammengefasst wurde. Um mehr Wohnraum zur Verfugung stellen zu kénnen, wird
anstelle der Reihenhausbebauung Geschosswohnungsbau vorgesehen. Zur Deckung
des erh6hten Stellplatzbedarfs werden die Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage
nachgewiesen. Durch die entfallenden oberirdischen Stellplatze und Garagen profitiert
die Freiraumqualitat innerhalb des Wohnquartiers und erméglicht eine Aufwertung des
Wohnumfeldes.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird bedarfsgerecht als Allgemeines Wohngebiet WA planungsrecht-
lich gesichert. Aufgrund der Struktur des stadtebaulichen Umfeldes werden
Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen ausgeschlossen. Mit diesen Regelungen werden mdogliche
Storungen oder Konflikte, die vor allem durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen
dieser Nutzungen hervorgerufen werden kénnen, vermieden.

Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Grundstruktur der westlich und sudiich anschliefenden Bebauung
mit zwei Geschossen sowie einem Dachgeschoss wird im vorliegenden Bebauungs-
plankonzept ibernommen. Das MaR der baulichen Nutzung wird jeweils durch die
Festsetzung der zulassigen Grund- und Geschossflache sowie der zuldssigen Wand-
héhe geregelt.

Die festgesetzte zulassige Grundflache gemafl Festsetzung A.3.2 entspricht insge-
samt einer GRZ von ca. 0,34, die festgesetzte zuldssige Geschossflaiche geman
Festsetzung A.3.4 entspricht einer GFZ von ca. 0,91. Die in § 17 BauNVO aufgefiihrten
Orientierungswerte fur die Bestimmung des MaRles der baulichen Nutzung fur Alige-
meine Wohngebiete werden eingehalten.

Im Bebauungsplan ist ergdnzend geregelt, dass die Grundflache gemaRl Festsetzung
A.3.1 ausschlieBlich fur die Errichtung von Terrassen, Balkonen und Vordachern um
18 % Uberschritten werden kann.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch
die Grundfldchen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu den gemaR Festsetzung A.3.3 festgelegten Grundflachen zuldssig. Umgerech-
net ergibt sich demnach eine Grundflachenzahl geman § 19 Abs. 4 BauNVO vom 0,78.

Im Bebauungsplan wird die maximale Héhenlage der Oberkante des fertigen Ful3bo-
dens der baulichen Anlagen als Héhenkote Gber NN geregelt. Als Wandhéhe wird das
Maf von der Oberkante des fertigen FuBbodens bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand festgesetzt. Mit den Festset-
zungen zur Wandhéhe wird gewahrleistet, dass zwei Geschosse sowie ein
ausgebautes Dachgeschoss errichtet werden kénnen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Regelungen zur Bauweise, zur liberbaubaren Grundstiicksfliche und zu den
Abstandsflachen

Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Da
die Baugrenzen relativ eng gefasst sind, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zugelassen. Es sind ausschlief3lich Ein-
zelhauser zuldssig. Die Abstandsflichen werden durch den Bebauungsplan
abschlieRend geregelt.

Regelungen zur baulichen Gestaltung

Im Bebauungsplan sind Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen, um
den Schutz des charakteristischen Ortsbildes in Verbindung mit einer homogenen
Dachlandschaft zu gewéhrleisten.

Aufgrund der Hanglage sind Eingriffe in die Topographie unvermeidlich. Um diese Ein-
griffe moglichst vertraglich zu gestalten, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zu den
zuldssigen Abmessungen von Abgrabungen, Aufschuttungen und Stutzmauern getrof-
fen. Mit den Regelungen wird gewahrleistet, dass die charakteristische
stadtlandschaftliche Situation grundsétzlich erhalten bleibt.

Regelungen zu Garagen, Carports, Stellpldtzen, Tiefgaragen und zu Nebenanla-
gen

Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR der Garagen- und Stellplatzsatzung der
Stadt Ebersberg nachzuweisen.

Die Flachen fur die Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Fir die Anordnung von Nebenanlagen sind ebenfalls
entsprechende Regelungen im Bebauungsplan enthalten.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Kolpingstralle und die Ringstralie.
Der bestehende Fullweg zwischen der KolpingstraRe und der Ringstrale, der teil-
weise nur als Trampelpfad vorhanden ist, wird ertiichtigt und als FuR- und Radweg
ausgebaut. Die ErschlieBung des Bauquartiers WA 2 sowie der Tiefgarage des WA 1
erfolgt Uber die KolpingstraBe. Die oberirdischen Besucherstellplatze des WA 1 sind
entlang der Ringstral’e angeordnet.

Die fuBBlaufige ErschlieBung des WA 1 erfolgt ebenfalls tiber die Ringstrale.

Die Kolpingstralie wird ausgehend von der bereits bestehenden Wendeanlage nach
Suden weitergefiihrt, um die Anfahrbarkeit der stidlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen zu gewahrleisten und um auf langfristige Sicht die ErschlieBung der
sidlich angrenzenden Grundstiicke zu ermdglichen.

Uber den S-Bahnhof Ebersberg (S 4, S6 RB 48) eine gute Anbindung an das &ffentli-
che Nahverkehrsnetz gewahrleistet. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich
an der Dr.-Wintrich-Strale und wird von den Buslinien 442 (Grafing — Eglharting), 445
(Ebersberg-Erding), 446 (Ebersberg-Poing Nord) und 469 (Ebersberg-Markt Schwa-
ben) bedient.

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden sind eine Vielzahl verschie-
denartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen immanenten
Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begriinden, da sich die gleichzeitige
bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der wichtigsten natirlichen Bodenfunk-
tionen und der damit unmittelbar zusammenhingenden Funktionen des
Naturhaushaltes grundséatzlich gegenseitig ausschlieRen.
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Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die Grinordnung das wichtigste
Hilfsmittel zur Bewaltigung des geschilderten Zielkonfiiktes, indem sie sowohl die Si-
cherung und Berlicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und
Gestaltung von Freiflachen unterstitzt. Im Sinne eines ausgewogenen Planungskon-
zeptes ist deshalb die Grinordnung in den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 151.1
integriert.

Der Grunordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fiir die Beurteilung der Be-
lange von Natur und Landschaft herangezogen.

5.1 Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung
Die vorliegende Planung dient der Neuordnung und Erweiterung eines bereits bebau-
ten bzw. Uberplanten Siedlungsbereichs und schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Verbesserung der Wohnraumversorgung in der Stadt Ebersberg.

In diesem Sinne verfolgt die Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die
sich insbesondere an den Vorgaben eines schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den ausrichtet. Der Bebauungsplan trifft hierzu neben Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Héhen-
entwicklung und zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen. Stellplatze und Garagen
sind im Rahmen der Bestimmungen der BauNVO und der kommunalen Stellplatzsat-
zung zulassig.

Um die zulassungsfdhigen baulichen Nutzungen auf dem Grundstick Fl. Nr. 747/43
verwirklichen zu kénnen, kann der Baumbestand entlang der éstlichen Grundstuicks-
grenze nicht erhalten bleiben. Der Bebauungsplan trifft sachgerechte Regelungen zur
Entfernung dieser Baume. Um den Verlust auszugleichen werden entsprechende Bin-
dungen zur Neupflanzung von Bdumen festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Grinordnung sollen insgesamt helfen, nutzungsgeméaRe Frei-
rdume sowie Lebensraumstrukturen und Habitate fur Flora und Fauna zu schaffen.
Zudem uberlagern die Regelungen zur Begriinung die Architektur und die Verkehrs-
flichen und binden das geplante Vorhaben ausgewogen in das Orts- und
Landschaftsbild ein. Die Neupflanzung von Baumen (GroRgrin) verleiht im Zusam-
menwirken mit der Bebauung und der vorherrschenden Nutzung dem Quartier seine
charakteristische Identitat und schafft die wesentlichen Voraussetzungen fir das phy-
sische und psychische Wohlbefinden seiner kiinftigen Bewohner. Es ist raumwirksam
und erleichtert die Orientierung in der Siedlung. Zudem entfaltet es vielféltige sied-
lungsdkologische (Wohlfahrts-) Wirkungen und kann den Lebensraum
unterschiedlicher Tierarten bilden. Neben stadtebaulichen Zielen setzen die getroffe-
nen Regelungen dadurch auch Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege sowie
Ziele des Klimaschutzes um und unterstitzen auf diese Weise die Bewaltigung von
mdglichen negativen Planfolgen.

Die in der Bebauungsplananderung enthaltenen Festsetzungen zum Griin sind Gber-
wiegend stadtebaulicher Natur. Sie legen lediglich einen aus stadtebaulich-
gestalterischen und siedlungsdkologischen Gesichtspunkten wiinschenswerten Min-
deststandard fest und enthalten keinerlei tiefgreifende Reglementierungen. Fur die
Grundstiickseigentiimer werden dadurch keine unverhaltnismaBigen Nachteile oder
Einschrankungen bei der baulichen Nutzung ihrer Grundstiicke geschaffen. Situations-
bedingt werden mit Verweis auf Art. 7 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO keine weitergehenden
Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen der Baugrundstlicke getroffen.

Die Artenauswahl der Baume ist auf die besonderen Standortverhéitnisse abgestimmt.
Es sollen zumeist standort-heimische Baumarten Verwendung finden. Auf die Vor-
schlagsliste unter Ziffer D.13 der Hinweise auf dem Bebauungsplan wird verwiesen.
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Die standortgerechte Artenauswabhl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vita-
litét, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begiinstigt zeitgleich
die gréRtmdgliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Die Bepflanzung muss im stadtebaulichen Kontext dauerhaft gestalterische und sied-
lungsklimatische Aufgaben erflllen kénnen. Fir die Baume sind deshalb Bedingungen
zu schaffen, die eine sténdig ausreichende Wasser-, Luft- und Nahrstoffversorgung
gewahrleisten. Eine Beschadigung der Anpflanzungen und eine Verdichtung der Ve-
getationsflachen sollen durch geeignete Mainahmen verhindert werden.

Bei der Herstellung der Pflanzung sollte auch ein besonderes Augenmerk auf die Giite
der Pflanzenware, auf die Qualitat der Pflanzarbeiten sowie auf Art und Umfang der
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gerichtet werden.

Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beige-
legt werden. Bei der Umsetzung der MaRnahme solite auf eine sorgfiltige und
fachgerechte Ausfiihrung der Landschaftsbauarbeiten groRer Wert gelegt werden.

5.2 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
Die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen dienen auch der Vermei-
dung und Verminderung von Beeintrachtigungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung
der Bebauungsplanénderung folgende MaRnahmen, um der Grundforderung nach
Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

o grundsétzliche Standortwahl des Planvorhabens am Siedlungsrand, Neuord-
nung und Erweiterung

Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Festsetzung von Grundflachen GR und Geschofflachen GF als HéchstmaR
Festsetzungen zur Begrundung von Tiefgaragendecken

Hinweise zum Artenschuitz

Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen

Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

5.3 Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fir Natur und
Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest,
dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Da die vorliegende Bebauungsplandnderung eine stadtebauliche Neuordnung und Er-
weiterung zum Inhalt hat und u.a. auch bislang als Ausgleichsflachen und private
Grinflachen planungsrechtlich gesicherte Bereiche mit einer baulichen Nutzung be-
legt, ist eine Neuberechnung des Kompensationsbedarfs notwendig. Eine
Nachverdichtung im Sinne einer erheblichen Steigerung des zulassigen MaRes der
baulichen Nutzung im Bereich des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in
der Fassung vom 20.07.2004 gesicherten allgemeinen Wohngebietes WA erfolgt
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans allerdings nicht. GeméaR den Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2004 zur
Grundfléche ergibt sich eine GRZ nach § 19 Abs. 1 BauNVO von 0,345. Die festge-
setzten Grundflachenwerte des vorliegenden Bebauungsplans ergeben ebenfalls eine
GRZ nach § 19 Abs. 1 BauNVO von 0,345. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
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151 lasst eine Grundflachenzahl einschlieflich der zuldssigen Uberschreitung nach §
19 Abs. 4 BauNVO von GRZ 0,59 zu. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 151 fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 erméglicht eine maximale GRZ
von 0,78 einschlieBlich der zuldssigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO:

A.

Der raumliche Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
151 in der Fassung vom 20.07.2004 um-
fasst eine Flache von ca. 3.571 gm. In
seiner Folge war It. Begriindung ein Ein-
griff in Natur und Landschaft in einem
Umfang von ca. 1.549 gm zu erwarten.
Zur Ermittlung des verbleibenden Aus-
gleichsbedarfs wurde damals ein
Kompensationsfaktor von 0,3 berlick-
sichtigt. Der verbleibende
Ausgleichsbedarf betrug demnach ca.
485 qm.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 sind
insgesamt aber 877 gm als Ausgleichsflache planungsrechtlich gesichert, so dass ein
Uberhang an Ausgleichsflachen in einem Umfang von ca. 392 gm besteht, der bislang
nicht hergestellt und keinem anderen Bebauungsplan oder einem anderen konkreten
Eingriff zum Ausgleich zugordnet ist. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 161 planungsrechtlich gesicherten Ausgleichsflichen werden im Zuge der beab-
sichtigten Bebauungsplandnderung Nr. 151.1 durch die Festsetzung des
Wohngebietes WA 2 sowie die Festsetzung von Verkehrsflachen Uiberplant.

B.

Der raumliche Geltungsbereich der be-
absichtigten 1.  Anderung  des
Bebauungsplan Nr. 151 belduft sich ins-
gesamt auf ca. 4.590 gm. Der ostliche
Teil des Grundstiicks Fl. Nr. 747/43 (WA
1), der im planungsrechtlichen Au3enbe-
reich gemaR § 35 Abs. 1 BauGB liegt,
umfasst eine Flache von ca. 470 qm. Fir
die Ubrige Flache des Grundstiicks Fl.
Nr. 747/43 (ca. 740 gm) besteht bereits
ein Baurecht nach § 34 Abs. 1 BauGB,
das durch die Bebauungsplananderung

nicht in einem mehr als gering erheblichen Umfang erweitert werden soll. In der Folge
der Bebauungsplanénderung wird fur die derzeit im AuRenbereich liegende Grund-
stlcksteilflache der FI. Nr. 747/43 erstmalig ein Baurecht begriindet. Mit dieser
Vorgehensweise ist ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, so dass fiir diese
Grundstucksteilflache eine Eingriffs- / Ausgleichsermittiung erfolgen muss. Fur die
westliche Grundstiicksteilflache ergibt sich in der Planfolge hingegen gemaR § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB kein Kompensationsbedarf.
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C.

Ohne das Grundstiick Fl. Nr. 747/43
(WA 1/1.210 gm) umfasst der raumliche
Geltungsbereich der beabsichtigten Be-
bauungsplandnderung eine Flache von
ca. 3.380 gm. Auf diese Teilflache entfal-
len Eingriffsflachen fur das Wohngebiet
WA 2, einschlielich Spielplatz in einem
Umfang von ca. 2.145 gm und fur Ver-
kehrsflachen in einem Umfang von ca.
872 gm. Die Gesamteingriffsfliche be-
tragt somit ca. 3.017 gqm.

D.

Fir das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004 festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA und die festgesetzten Verkehrs-
flachen (Eingriffsflache insgesamt ca. 1.549 gm, davon ca. 718 gm fiir das Baugebiet
WA und ca. 831 gm fur die Verkehrsflachen) ist eine Ausgleichsflache in einem Um-
fang von 485 gm planungsrechtlich gesichert und dem Eingriff zum Ausgleich
zugeordnet worden. Der damals ermittelte Kompensationsumfang von 485 qm wird als
sachgerecht beibehalten, da sich in der Folge der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 151 das Maf der baulichen Nutzung fur diese Teilflachen nicht in einem erhebli-
chen Ausmal erhéht.

Durch die Erweiterung der Wohnbaufldche im Rahmen der beabsichtigten Bebauungs-
plananderung entsteht zusétzlich dazu eine Eingriffsflachenmehrung in einem Umfang
von ca. 1.468 gm. Fir die Ermittlung des verbleibenden Kompensationsbedarfs wird
far diesen Eingriffsflachenanteil ein Kompensationsfaktor 0,8 (statt wie bislang 0,3) als
sachgerecht erachtet, so dass sich fir die Eingriffsflache von ca. 1.468 qm ein verblei-
bender Kompensationsbedarf in einem Umfang von ca. 1.174 gm errechnet, der im
Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung nachzuweisen und zu sichern ist.

E.

Fur die beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ist demzufolge fir
seinen ostlichen Teilbereich ein Kompensationsbedarf in einem Umfang von 1.659 gm
(485 gm + 1.174 gm) erforderlich. Der bereits versiegelte Anteil der bestehenden Ver-
kehrsflache in einem Umfang von ca. 388 gm z&hlt nicht zur Eingriffsflaiche und muss
dementsprechend nicht ausgeglichen werden.

F.

Fur das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004 planungsrechtlich gesicherte Baugebiet WA sowie die festgesetzten Ver-
kehrsflachen (Eingriffsflache 15649 gm) wurde ein verbleibender
Kompensationsumfang von 485 qm ermittelt, im rdumlichen Geltungsbereich gesichert
und dem Eingriff zum Ausgleich zugeordnet. Zuséatzlich dazu wurde eine weitere Aus-
gleichsflache in einem Umfang von ca. 392 gm festgesetzt, ohne Zuordnung zu einem
Bebauungsplan oder konkreten Eingriff (Uberhang an Ausgleichsflache). Die Aus-
gleichsflachen sind bislang nicht hergestelit.

Da im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 diese festgesetzten Aus-
gleichsflaichen andersnitzig durch ein aligemeines Wohngebiet (WA2) und
Verkehrsflachen Uberplant werden, muss zusétzlich zu dem ermittelten Kompensati-
onsbedarf von ca. 1.659 gm (hierin ist der erforderliche Ausgleich fir die Uberplanten
Ausgleichsflachen unter Zugrundelegung des Kompensationsfaktors 0,8 bereits ent-
halten) die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004 festgesetzte Ausgleichsflache in einem Umfang von 485 qm fldchengleich
ersetzt und gesichert werden (sog. ,doppelter Ausgleich®).
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Von der Anwendung des "doppelten Ausgleichs" fiir die Uberhangsflache in einem
Umfang von 392 gm wird Abstand genommen, da sie bislang weder einem Eingriff
bzw. Bebauungsplan zum Ausgleich zugeordnet, noch hergestelit war. Fir die éstliche
Teilfliche (WA 2) der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 errechnet
sich somit insgesamt ein verbleibender Ausgleichsbedarf in einem Umfang von ca.
2.144 gm.

G.

Die &stliche Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 747/43 (WA 1) in einem Umfang von
ca. 470 gm liegt derzeit im planungsrechtlichen Auflenbereich gemaR § 35 Abs. 1
BauGB. Im Zuge der beabsichtigten Bebauungsplananderung soll fiir diesen Grund-
stlcksteil erstmalig ein Baurecht geschaffen werden. In der Folge der
Bebauungsplanénderung ist ein Eingriff in einem Umfang von ca. 470 gm zu erwarten.
Bei der Bewertung der betreffenden Flachen aus naturschutzfachlicher Sicht wird auf
den derzeitigen Zustand Bezug genommen. Da es sich um einen strukturreichen Gar-
ten mit teilweise altem Baumbestand handelt ist das Grundstiick nach dem Leitfaden
der Kategorie Il zuzuordnen.

Die Regelungen der beabsichtigten Bebauungsplaninderung zum Maf der baulichen
Nutzung lassen auch hier einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu, so dass
auch in diesem Fall der Kompensationsfaktor 0,8 als sachgerecht festgelegt wird. Der
verbleibende Ausgleichsbedarf belauft sich auf einen Umfang von ca. 376 gm.

H.
Zusammenstellung des Kompensationsbedarfs:

Ersatz der Ausgleichsflache aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungspltan Nr. 151 vom 20.07.2004: 485 gm

notwendige Ausgleichsflache durch die Erweiterung der Baufla-
chen: einschl. ,doppelten Ausgleich” fur die Uberplante, notwendige
Ausgleichsflache; kein doppelter Ausgleich firr den Uberhang an
Ausgleichsflache

1.174 gm (=1.468 x 0,8) + 485 gm 1.659 gm
Ausgleichsflache fur Fl. Nr. 747/43:
470 gm x 0,8 376 gm

Summe Kompensationsbedarf: 2.520 gm

Da der Bebauungsplan Nr. 151.1 inner-
halb seines rdumlichen Geltungsbe-
reichs keine Ausgleichsflaichen pla-
nungsrechtlich sichern kann, muss der
verbleibende Ausgleichsbedarf in einem
Gesamtumfang von ca. 2.520 qm (ca.
2.144 gm fur WA 2 sowie ca. 376 gm flr
WA 1) extern erfolgen. Er wird vom Oko-
konto der Stadt Ebersberg, Fl. Nr. 1757,
Gemarkung Oberndorf, abgebucht und
dem Bebauungsplan Nr. 151 zum Aus-
gleich zugeordnet.

5.4 Belange des besonderen Artenschutzes
Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vor-
schriften erlassen worden. Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht
ausschlieen zu kénnen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
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durch das Biro fur Landschaftsékologie Hartmut Schmid, Donaustauf, durchgefiihrt.
Untersucht wurde die Betroffenheit von prifungsrelevanten Tierarten, die in der Plan-
folge ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfassend kann
folgendes festgehalten werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fir das Plangebiet nicht vor. Da fir viele
Artengruppen die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind Vorkommen im Ge-
biet erwiesenermaflen ausgeschlossen. Zu prifen waren demnach lediglich die
Artengruppen Reptilien (4 Begehungen) und Végel (Beibeobachtungen bei den Gelan-
debegehungen).

Auf dem Gelénde konnten keine prifungsrelevanten Reptilienarten gefunden werden.
Auf dem 6&stlich angrenzenden Bahngelénde konnten Zauneidechsen nachgewiesen
werden. Durch die geplante Bebauung wird der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation der Zauneidechse auf dem Bahngeldnde jedoch nicht signifikant verschlechtert.

Bei den Végeln konnten acht (wahrscheinliche) Brutvigel nachgewiesen werden. Sie
z&hlen zu den kommunen Arten (sog. Allerweltsarten), bei denen davon auszugehen
ist, dass sich die geplante Bebauung nicht negativ auf den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population auswirkt.

Bei der Baumalinahme ist daher lediglich zu bericksichtigen, dass eine Entfernung
von Gehélzen und am besten auch der Abbruch des Geb&audes auf dem Grundstiick
Fl. Nr. 747/43 auerhalb der Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen muss.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung erbrachte zwar hinreichende Erkenntnisse
fur eine sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, trotz-
dem entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen
Belangen kinftige Bauherrn und Planer weder im Baugenehmigungsverfahren, noch
bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen von einer Priifung und Be-
riicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, da sich
die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans we-
sentlich gedndert haben kénnen.

Immissionsschutz

Schallemissionen aus dem Schienenverkehr
Der Bebauungsplan 151.1 ,Sudlich der Kolpingstrae stlich RingstralRe” setzt ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) fest. Das Plangebiet steht im Einfluss der éstlich
verlaufenden Bahnstrecke Grafing — Ebersberg.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt und die Larmemissionen und -immissionen (CHC-Pr.Nr. 1635 - 2021 Be-
bauungsplan 151.1 "Sudlich der Kolpingstrae &stlich RingstraRe“ Stadt Ebersberg,
Stand 24.09.2021) beurteilt. Die Erschitterungsimmissionen aus dem Schienenver-
kehr auf dem Planungsgebiet wurden 2017 messtechnisch erfasst und in Hinblick auf
die geplante Bebauung beurteilt (Anhang B der 0.g. Schalltechnischen Untersuchung).

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungs-
wert der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau” fur ein Allgemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung auf dem ge-
samten Plangebiet Uberschritten wird. Die Immissionsbelastung liegt im kritischsten
Fall am 6stlichen Gebaude bei bis zu 66 dB(A) tagsiber und 60 dB(A) nachts. Die
Ausbreitungsrechnung erfolgte gemaR Schall03:2014, ein Schienenbonus wurde gem.
dem Elften Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht ange-
wandt.
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6.2

Mit Berlicksichtigung der Gebaude entstehen abgeschirmte Westfassaden und somit
auch ruhige AuRenbereiche, an denen tagsuber der Orientierungswert der DIN 18005
bzw. zumindest der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV, maRgebliche Beurteilungs-
vorschrift fur den Neubau oder die wesentliche Anderung von é&ffentlichen
Verkehrswegen, eingehalten werden kann. Nachts kann mit Bericksichtigung der Be-
bauung auch der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV nicht an allen Gebauden
erreicht werden.

Das Abriicken der Bebauung ist bei der geplanten Baudichte nicht zielfilhrend. Aktive
MaRnahmen an der Bahn, fir die im Hang liegende ll-geschossige Bebauung, sind
stadtebaulich nicht vertretbar.

Zum Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer wird an den Geb&uden im WA 2 eine 4 m
lange Abschirmung mit einer Hohe zwischen 5,0 m und 5,5 m iber FuRbodenober-
kante festgesetzt. Damit wird erreicht, dass mit Ausnahme des Dachgeschosses im
WA 2 an jedem Gebdude zumindest an einer Fassade auch nachts der Immissions-
grenzwert der 16.BImSchV eingehalten wird, worliber die Schlafrdume ohne
zusatzliche Malnahmen beluftet werden kénnen. Fur das Dachgeschoss milssen zu-
satzliche bauliche MaRnahmen vorgesehen werden.

Im Bereich des geplanten Spielplatzes wird zur Schaffung einer angemessenen Auf-
enthaltsqualitat auf einer Lange von 14 m eine Schallschutzwand mit einer H6he von
3,0 m Uber Gelandeoberkante festgesetzt.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Raumen, Rechnung getragen wird.

Die Erschiitterungsuntersuchung vom 22.10.2017 ergab auf Grundlage der durch-
gefuhrten Messungen vor Ort, dass der untere Anhaltswert Au nach DIN 4150/2 fur
den kritischeren Nachtzeitraum in den geplanten Geb&uden eingehalten wird und die
Richtwerte beziiglich der Immissionen aus dem sekundéren Schall wesentlich unter-
schritten werden. Es sind somit keine SchutzmaRnahmen gegen
Erschitterungseinwirkungen aus dem Bahnbetrieb fiir die geplanten Wohnhé&user vor-
zusehen.

Ergebnis der planerischen Abwéagung:

Die planerische Abwégung der Vor- und Nachteile einer Larmschutzwand entlang der
Bahntrasse unter zusétzlicher Berlicksichtigung der stadtebaulichen und wirtschaftli-
chen Belange flihrte zu dem Ergebnis, dass es im vorliegenden Fall sachgerecht ist,
auf eine Larmschutzwand entlang der Bahntrasse zu verzichten und eine Kombination
von aktiven und passiven Larmschutzmafnahmen im Plangebiet selbst in Erwagung
zu ziehen.

Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

Es liegen keinerlei Informationen Gber derzeitige Beeintrachtigungen durch Licht-,
Luft/Feinstaub- oder Geruchsemissionen vor. Solche sind auch in der Planfolge nicht
zu erwarten. Weitere Untersuchungen sind deshalb nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5a Blm-
SchG vorhanden. Insofern sind geméaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen
aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5d
BImSchG nicht zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Trotz
einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundsétzen der guten fachlichen Praxis
kénnen temporar Geruchs-, Larm- und Staubemissionen auftreten, die auf das Plan-
gebiet einwirken. Diese Immissionen sind zu dulden.
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Sonstige abwigungsbediirftige Belange

7.2

7.3

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende Léschwasserversorgung
und eine ausreichende ErschlieBung fur Feuerwehreinsétze sind bertcksichtigt, soweit
sie Regelungsgegenstinde der verbindlichen Bauleitplanung sind.

Flachen mit Bodenbelastungen / Abfallwirtschaft

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von Bo-
denbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fur das
Planungsgebiet ergeben.

Ver- und Entsorgung
Im Umfeld sind Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit ausreichenden Kapazitaten
vorhanden, die bedarfsgerecht erweitert werden kénnen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstdnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung hinge-
wiesen. Anfallendes Abwasser muss satzungsgemafR entsorgt werden. Auf die
Bestimmungen der Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Ebers-
berg zur Abwasserbeseitigung wird verwiesen.

Grundsétzlich ist das unverschmutzte Niederschlagswasser nach den anerkannten
Regeln der Technik zu versickern, soweit die Untergrundverhéltnisse dies erlauben.
Dabei ist als primare Lésung eine flachenhafte Versickerung tber eine geeignete
Oberbodenschicht anzustreben. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei. Je Versi-
ckerungsanlage durfen dabei héchstens 1.000 m? befestigte Flache angeschlossen
werden. Ist eine Flachenversickerung nicht méglich, so ist einer linienférmigen unter-
irdischen Versickerung Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuelien
Versickerung Uber Sickerschachte zu geben.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein
kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt es unter:
http:/iwww Ifu.bayern.de/wasser/fachinformationen/Niederschlagswasser_versicke-
rung/index:htm"

Die Grundstucksentwasserungsanlage ist nach den anerkannten Regeln der Technik
herzustellen. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaR den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138 (April 2005)
"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"
zu bemessen und zu errichten.

Far die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die
erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufitlhren. Es dirfen keine grundwasser-
schitzenden Deckschichten durchstoRen werden. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Befristete Grundwasserabsenkungen fir die Errichtung der Gebéude sind zuldssig,
bedlrfen aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind mindestens einen Monat vor
Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das
Landratsamt Ebersberg unverziglich zu benachrichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsétzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rech-
nen ist. Keller sowie Lichtschachte und Kellerfenster und alle Sparteneinfiihrungen
sind wasserdicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufihren.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
méglich zu halten. Dazu gehért die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von
durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veréffentlichung des Landesamtes fiir
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7.4

7.5

7.6

1.7

Umwelt ,Praxisratgeber fiir den Grundstlickseigentiimer, Regenwasserversickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen* wird verwiesen. ,http;//www.bestellen.bay-
ern.de/shoplink/lfw_was_00157.htm"“

Grundsétzlich sollte auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser hingewirkt wer-
den. Mdglichkeiten hierfir bieten sich durch Regenwasserriickhaltung und
Regenwassernutzung. Derartige MaRnahmen kénnen einen wichtigen Beitrag zur Ent-
lastung von Kanalisation, Kldranlage und Gewéssern leisten.

Wenn Regenwassernutzungsanlagen eingebaut werden, sind folgende Punkte zu be-
achten:

= Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001)
fur die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfi-
gung stehen.

= Nach § 17 Abs. 2 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht mit
Trinkwasserleitungen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen
Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu
kennzeichnen. Die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen sind
dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsaniage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen sein.

Sémtliche Bauvorhaben sind an die ortliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertig-
stellung anzuschlieRen.

AuRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich an der
Wendeanlage der KolpingstralRe eine Trafostation, von der aus, die neue Bebauung
mit Elektrizitat versorgt werden kann.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkméler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich
auszuschlielen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden
kénnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
unverziglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Bodenordnung, sonstige MafRnahmen
Aufgrund der neu geplanten ErschlieBung werden private Flachen als éffentliche Ver-
kehrsflachen in Anspruch genommen.

Diese bodenordnenden Maflnahmen werden im Rahmen vertraglicher Vereinbarun-
gen geregelt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan im An-
schluss an bestehende Siedlungsflaichen. Das ErschlieBungsnetz ist grundséatzlich
vorhanden. Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von attraktivem Wohnraum und
somit die Verbesserung der Wohnraumversorgung in der Stadt Ebersberg.

Energieeffiziente Planung und Klimaschutz
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan setzt die Stadt Ebersberg den Rahmen fiir eine
klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsgestaltung.
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Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und energeti-
schen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen getroffen, die dem Klimawandel
entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen kén-
nen.

Zudem weisen die getroffenen Regelungen zur Griinordnung eine hohe klimaschuit-
zende Relevanz auf, indem die nattrlichen und klimawirksamen Bodenfunktionen
erhalten und geférdert werden.

Auf die Méglichkeit der Energieberatung durch die Energieagentur Ebersberg-Miin-
chen gemeinnitzige GmbH, Ebersberg (www.energieagentur-ebe-m.de) sowie das
integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt Ebersberg wird hingewiesen.

Die Solarstromerzeugung stellt die wichtigste Erneuerbare Energie im Klimaschutz-
konzept der Stadt Ebersberg dar. 2021 wurde ein Grundsatzbeschluss der Stadt
Ebersberg tber eine generelle Solarpflicht in Bebauungspléanen gefasst (vgl. Protokoll
Technischer Ausschuss vom 16.03.2021, TOP 4). Der Grundsatzbeschluss wurde im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Friedenseiche VIII erstmals angewendet.
Im Sinne der Gleichbehandlung ist eine Anwendung auf den vorliegenden Bebauungs-
plan angebracht. Das Bauamt stellte bereits fest, dass eine Festsetzung grundsatzlich
rechtens ist und von § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b) BauGB gedeckt wird (vgl. Protokoll
TA 07.12.2021, TOP 2 inkl. Anlagen).

Die Verfugbarkeit von Flachen fir die Erzeugung von Solarstrom im Stadtgebiet ist
begrenzt. Die Art und Grélie der geplanten Dachflache kann einer fiir die lokale Ener-
giewende zutrdgliche Fotovoltaik-Leistung Platz bieten. Durch die Nutzung
vorhandener und geplanter Dachflachen fir die solare Stromerzeugung wird der Be-
darf an Freiflaichen, wie sie derzeit mit dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept
solare Freiflachen ermittelt werden, reduziert. Es liegen somit stadtebauliche Griinde
fur eine Festsetzung vor.

Die Festsetzung ist auf den Einsatz Erneuerbarer Energien ausgerichtet. Somit ent-
spricht sie den Aufgaben und Grundsétzen der Bauleitplanung i.S.d. § 1 Abs. 5 Satz 2
und Abs. 6 Nr. 6 Buchst. f und § 1a Abs. 5 BauGB.

Da eine Solarpflicht einen Eingriff in die Wahlfreiheit des Bauherrn gem. Art. 14 GG
darstellt, muss sie den Anforderungen des Abwagungsgebots entsprechen. Sie muss
mithin erforderlich, durchfuihrbar, geeignet und verhaltnismagig sein.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus den Zielen des Integrierten Klimaschutzkonzepts,
den darin formulierten und beschlossenen Anforderungen des Energiewende-2030-
Scenarios und dem aktuellen Ausbaustand der erneuerbaren Energien sowie gelten-
den Rahmenbedingungen. So ist eine Festsetzung ist im Verhéltnis zu den ohnehin
bestehenden energiefachrechtlichen Verpflichtungen erforderlich, da durch diese al-
leine die Errichtung von Anlagen fiir die solare Stromerzeugung nicht gesichert wird.
Auch das Angebot einer Solar- und Energie-Beratung und die bestehende Férderung
von Solaranlagen Uber die Einspeisevergitung stellen sich bislang als alleine nicht
ausreichend heraus um einen adaquaten Ausbau der Solarenergie rechtzeitig (bis
2030) zu bewirken.

Daneben ist die praktische Durchfilhrbarkeit der Pflicht und der daraus folgenden Auf-
gabenstellungen gegeben, da es sich bei Photovoltaikanlagen um eine Standard-
Technologie handelt, die seit vielen Jahren erprobt ist. Anlagen zur solaren Stromer-
zeugung haben in den vergangenen 10 Jahren einen dramatischen Preisverfall erlebt.
Gleichzeitig stiegen die Strompreise kontinuierlich an. Dartber hinaus existieren ver-
schiedene etablierte Wirtschaftsmodelle bei denen Anlagen zur solaren
Stromerzeugung von Dritten wirtschaftlich errichtet und betrieben werden kénnen (z.B.
bei Finanzierungsbedarf). In der Stadt Ebersberg sind auf diesem Gebiet z.B. die
EBERwerk GmbH & Co. KG oder die Birgerenergie im Landkreis Ebersberg eG aktiv.
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Gemal den Regelungen des vorliegenden Bebauungsplans sind auf den festgesetz-
ten Flachen Anlagen fur die solare Stromerzeugung zu errichten. Auch wenn hiermit
nicht die Nutzung dieser Anlagen vorgeschrieben werden kann, erscheint deren an-
schlieBende Nutzung sehr wahrscheinlich und die Festsetzung somit geeignet und
verhéltnismaRig, um das Ziel, den Anteil des Solarstroms im lokalen Stromnetz zu stei-
gern, zu erreichen. Auch weil eine Solarpflicht die Stromerzeugungskapazitat aus
Solarenergie direkt erhéht, ist sie zudem geeignet die Klimaschutz-Ziele der Stadt zu
erreichen.

Fir die Prufung der VerhaltnismaRigkeit ist insbesondere die wirtschaftliche Zumutbar-
keit zu berlcksichtigen und es sind Ausnahmeregelungen (§ 31 Abs. 1 BauGB)
vorzusehen. Fur Gebéaudetypen, fir die keine Wirtschaftlichkeit nachgewiesen wird,
gilt daher eine Ausnahmeregelung von der Errichtungspflicht.

7.8 Hinweise zu BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie Nr. 5710 (Grafing-Was-
serburg)
Aufgrund der Ndhe des Bauvorhabens zur Bahnlinie Nr. 5710 Grafing-Wasserburg
sind bei der Planung und Baudurchftihrung folgende Auflagen zu berticksichtigen:
1)
Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch das Bauvorhaben der Schienenverkehr und
damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs nicht gefahrdet werden darf.
2)
Insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke
ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahn eingehalten werden und bei
Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Bahn iberschwenkt werden, der
Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt
werden. Bei Baumal3nahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung
und Funktionstiichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.
3)
Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils
der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grinflachen mit
Baumbestand zu beachten.
4)
Bei Malnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. der Ableitung ist darauf zu
achten, dass die Bahnkérperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

7.9 Sonstige Belange
Sonstige mehr als geringfiigige oder schutzbediirftige Belange sind nicht ersichtlich.

8. Statistik
raumlicher Geltungsbereich ' ca. 0,459 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,322 ha
GRZ ca.0,34
offentliche Verkehrsflache ca. 0,123 ha
private Grunflache ca. 0,014 ha
verbleibender Ausgleichsbedarf (extern) ca. 0,25 ha
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I. Umweltbericht

1. Einleitung

Um die Auswirkungen des stadtischen Planvorhabens auf die einzelnen Umwelt-
medien abschéatzen zu kénnen, ist eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB notwendig. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in das Abwagungsergeb-
nis zum Bebauungsplan Nr. 151.1 eingeflossen und werden im nachfolgenden
Umweltbericht als einem gesonderten Bestandteil der Begriindung zusammengefasst.

Der Umweltbericht bewertet die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
des Vorhabens auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten umweltrelevanten Be-
lange und beurteilt sie im Rahmen einer Konfliktanalyse. Die Beriicksichtigung des
Folgenbewaltigungsprogramms der bauleitplanerischen Eingriffsregelung ist inhaltlich
in die Umweltprifung integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und inhalten des Bebau-
ungsplans
Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand der Stadt Ebersberg. Es umfasst eine Fla-
che von ca. 0,46 ha. Im Norden und Nordwesten schlieBt Wohnbebauung an, im
Suden grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Osten wird das Plangebiet
vom Gleiskdrper der Bahnstrecke Grafing - Wasserburg begrenzt.

Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu ein Wohngebiet neu zu ordnen und stadte-
baulich vertréglichen zu erweitern, um die Wohnraumversorgung in der Stadt
Ebersberg zu verbessern. Im Mittelpunkt der Planung stehen die Belange der Wohn-
bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sowie die Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile. Besonderes Augenmerk soll insbesondere auch auf die Beriick-
sichtigung der naturschutzfachlichen und immissionsschutzfachlichen Belange gelegt
werden. Um das beabsichtigte Planziel erreichen zu kénnen, ist es erforderlich den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 zu dndern
und seinen raumlichen Geltungsbereich zu erweitern.

1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden bzw. Fli-
che
Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freifldche vor einem
UbermaRigen Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger ékologischer Bo-
denfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den Anforderungen der
Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpléne einer Darlegungspflicht zum Umfang der
Flacheninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 151.1 wird die bauliche Nutzung als allgemeines
Wohngebiet WA gegeniiber den Bestimmungen des bislang rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 zulasten von planungsrechtlich
gesicherten Griin- und Ausgleichsflachen von ca. 0,08 ha auf ca. 0,34 ha deutlich er-
héht.

Zudem wird das Grundstick FI. Nr. 747/43 in den réumlichen Geltungsbereich der Be-
bauungsplanédnderung mit einbezogen und fir die ostliche Grundstuicksteilflache, die
bislang im planungsrechtlichen Auenbereich lag, erstmalig ein Baurecht geschaffen.

EinschlieBlich der zuldssigen Uberschreitung der Grundflache durch die Flachen der
in § 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO genannten baulichen Anlagen (Garagen und Stell-
platze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unter-
baut wird) l&sst der Bebauungsplan Nr. 151.1 einen hohen Nutzungs- und
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Versiegelungsgrad der Baugrundstticke bis zu einer GRZ von ca. 0,78 (WA 1 und
WA 2) zu.

Unter Rackgriff auf bereits vorhandene ErschlieBungseinrichtungen dient die beab-
sichtigte stadtebauliche Neuordnung und Erweiterung einer funktionsgerechten
Fortentwicklung des bestehenden Siedlungsteils und der Verbesserung der Wohn-
raumsituation fur die Bevdlkerung. Da durch die beabsichtigte stidtebauliche
Entwicklung weder Konflikt- noch Ausschlussflachen Giberplant werden, tragt die Ar-
rondierung des Siedlungskérpers sowohl dem Integritatsinteresse von Natur und
Landschaft als auch dem Optimierungsgebot der Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs.
2 BauGB Rechnung.

Der Anteil des allgemeinen Wohngebietes WA (ca. 3.400 m?) betragt ca. 73,9 %, am
raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung. Im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 betrug dieser Anteil lediglich
23,9 %.

Die offentliche Verkehrsflache in einem Umfang von ca. 1.230 m? ist teilweise bereits
vorhanden (Wendeanlage der Kolpingstrae mit Stellplatzen, FuBweg zur Ringstrale)
bzw. durch die Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 151 entspre-
chend  planungsrechtlich  gesichert. Sie ist in der vorliegenden
Bebauungsplananderung flachenmégig etwas geringer als im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 151 (ca. 1.269 m?). Die Verkehrsflache macht einen Anteil von 26,7 %
des rdumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung aus, im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 151 betragt ihr Anteil hingegen 35,6 %. Offentliche
Grinflachen und Ausgleichsflachen werden in der Bebauungsplananderung nicht fest-
gesetzt. Im sudlichen Bereich ist eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz neu angeordnet.

Mit Blick auf das Planziel ist die in der Folge der vorliegenden Bebauungsplanénde-
rung zu erwartende Boden-, bzw. Flacheninanspruchnahme sachgerecht.

2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Die 6rtliche Bauleitplanung ist in das System der raumbezogenen Gesamtplanung ein-
gebunden und kann nicht losgel6st von den Erfordernissen betrachtet werden, die sich
aus den besonderen Uberértlichen Anforderungen ergeben. Im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 151.1 sind demgemag die Ziele und Grundsétze von
Fachgesetzen und Fachplanungen zu bericksichtigen.

21 Fachgesetze

Ziele zum Schutz und zur Verbesserung der Umwelt sind in jedem Gesetz, welches
Regelungen zur Umwelt oder einzelnen Umweltmedien (Schutzglitern) enthalt, veran-
kert. Die Umweltschutzziele der Fachgesetze finden ihren Niederschlag in den
allgemeinen Grundsatzen der Raumordnung (BayLplG, Art. 5 und Landesentwick-
lungsprogramm Bayern, LEP) und der Bauleitplanung. Ziele des Umweltschutzes, die
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151.1 ,stdlich der Kolpingstrae*
von Belang sind, lassen sich folgendermaRen zusammenfassen:

Schutzgut Mensch:

. Sicherung der Lebensgrundlagen

. Erhalt der Landschaft als Kuitur- und Erholungsraum

o Vermeiden von Belastungen (z.B. Larm, Luftverunreinigungen)

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:
o Erhalt der biologischen Vielfalt

o Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
o Sicherung der Lebensraume gefahrdeter Arten
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Erhalt lebensraumtypischer Standortverhéltnisse
Vermeidung von Stérungen tierischer Verhaltensmuster
Vermeidung der Zerschneidung von Lebensraumen
Erhalt und Entwicklung groRraumiger Freiraumstrukturen
Schaffung und Erhalt von Biotopverbundstrukturen

Schutzgut Boden:

) Sicherung der natirlichen Bodenfunktionen

o Vermeidung von Schadstoffeintragen

. Sanierung von schéadlichen Bodenverunreinigungen

Schutzgut Flache (korrespondiert mit dem Schutzgut Boden):
o Flachensparen, schonender Umgang mit Grund und Boden
o Nutzung von Innenentwicklungspotentialen

Schutzgut Wasser

o Sicherung der Qualitat und Quantitat des Grundwassers

o Sicherung der Qualitat der Oberflaichengewasser sowie Erhalt bzw. Erreichung
des guten 6kologischen Zustandes

o Vorbeugender Hochwasserschutz

Schutzgut Luft/Klima
) Vermeidung von Luftverunreinigungen
. Erhalt von Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebieten

Schutzqut Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
° Erhalt der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder
° Erhalt von Boden- und Kulturdenkmaélern

Grundsétzlich sind schutzgutiibergreifend die Anforderungen des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG) in Verbindung mit den hierzu erlassenen
Bundesimmissionsschutzverordnungen (BlImSchV) zu beachten. Die Bestimmungen
verfolgen den Zweck, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Umweltschutzziele hinsichtlich der Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und Landschaft finden sich insbesondere in den Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes ((BNatSchG), des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
des Waldgesetzes fur Bayern (BayWaldG), der Vogelschutzrichtlinie und der FFH-
Richtlinie.

Bezogen auf das Schutzgut Boden haben sowohl das Baugesetzbuch (BauGB) fir
bauliche Maflnahmen als auch das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und die
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) den Zweck, die Funktionen des Bodens nach-
haltig zu sichern bzw. wiederherzustellen. Hierzu sind u.a. VorsorgemafRnahmen
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Die Umweltziele bezliglich des Schutzgutes Wasser werden durch das Bundesgesetz
zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) und das Bayerische Wassergesetz
(BayWG) umgesetzt. In Wasserschutzgebieten sowie in Uberschwemmungsgebieten
kénnen bestimmte Handlungen verboten oder nur beschrénkt zulassig sein.

Hinsichtlich der Kulturgiter und der sonstigen Sachguter ist u.a. das Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) relevant.
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2.2 Konkret in Bezug genommene Regelungen
Neben den erwéhnten gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und Wassergesetzge-
bung wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151.1 insbesondere
folgende Bestimmungen beachtet:

o Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg
. DIN 18005:2002-07 ,Schallschutz im Stadtebau”

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange
(Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG)

o DIN 4109-1:2018-01, Schallschutz im Hochbau, Teil 1, Mindestanforderungen

o DIN 4109-1:2018-01, Schallschutz im Hochbau, Teil 2, Rechnerische Nach-
weise der Erfullung der Anforderungen

J DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, 1989

o Schall 03 "Richtlinie zur Berechnung des Beurteilungspegels von Schienenwe-
gen", Anlage 2 (zu § 4) Verordnung zur Anderung der 16. Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (Verkehrslarm-Verord-
nung) vom 18.12.2014

o 16.BImSchV, 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes vom 12.06.1990, (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert

o Regelungen des BNatSchG und des BayNatSchG zur Eingriffsregelung und
zum speziellen Artenschutz

) Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ebersberg

Konflikte mit diesen Bestimmungen bestehen nicht. Zur Art, wie die Ziele und die Um-
weltbelange der oben genannten Vorschriften bei der Aufstellung des Bebauungsplans
berlcksichtigt werden, wird auf die nachfolgenden ausfiihrlichen Erlauterungen und
die entsprechenden Fachgutachten verwiesen.

2.3 Fachpldne

2.31 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) soll durch die Instrumente der Raumordnung
eine nachhaltige Raumentwicklung bewirkt werden, die die sozialen und wirtschaftli-
chen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt
und zu einer dauerhaften, gro3raumig ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen Le-
bensverhéltnissen in den Teilrdumen fiihrt. Nach § 8 ROG sind in den Bundesléndern
ein landesweiter Raumordnungsplan sowie Regionalpléane fur Teilrdume der Lénder
aufzustellen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 in Verbindung mit
der Anderung vom 01.03.2018 ist das landesplanerische Gesamtkonzept der Bayeri-
schen Staatsregierung fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns. Es enthalt
Ziele, die fachiibergreifend die raumbedeutsamen 6ffentlichen Planungen und Maf-
nahmen koordinieren. Sie werden auf der Ebene der einzelnen Regionen weiter
konkretisiert.
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Zentralértliche Bedeutung

Gemal Anhang 1 zum LEP Bayern ist die Stadt Ebersberg zusammen mit der Stadt
Grafing b. Minchen als Mittelzentrum bestimmt. Der Stadt- und Umlandbereich ist ge-
mal Plansatz LEP 2.2.1 (Z) in Verbindung mit Anhang 2 als Verdichtungsraum
festgelegt.

Ziele und Grundsitze
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern nennt eine Vielzahl von Zielen und
Grundsétzen zur nachhaltigen Entwicklung, die im Plangebiet zu beriicksichtigen sind:

Raumstrukturelle Erfordernisse
GemaR LEP 1.1.1 (Z) sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen zu schaffen. Die Starken und Potentiale sind weiterzuentwickeln. [...]

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung legt das LEP folgende Grundsitze
und Ziele fest:

o 3.1 (G): Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.

o 3.1 (G:) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

o 3.2 (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innen-
entwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

. 3.3 G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

o 3.3 (Z): Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Natur und Landschaft

) 7.1.1 (G): Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

) 7.1.2 (Z): Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege sind in den Regionalpldnen als landschaftliche Vorbehaltsgebiete
festzulegen.

. 7.1.4 (2): In den Regionalpldnen sind regionale Griinziige zur Gliederung der

Siedlungsréume, zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge
festzulegen. In diesen Griinziigen sind Planungen und MafRnahmen, die die je-
weiligen Funktionen beeintréchtigen, unzulédssig.

o 7.1.6 (G): Lebensrdume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt
werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der
Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

o 7.1.6 (Z): Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten.

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze des LEP

Das Plangebiet bindet stadtebaulich unmittelbar an den Siedlungskérper an. Art und
Maf der baulichen Nutzungen sind weitgehend bereits durch die Bestimmungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 baupla-
nungsrechtlich gesichert. Lediglich fir die dstliche Teilflaiche des Grundstiicks FI. Nr.
747/43 wird eine bauliche Nutzung erstmalig zugelassen, ansonsten hat die Bebau-
ungsplanénderung eine Erweiterung von Wohnraum zum Inhalt und greift auf bereits
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vorhandene bzw. planungsrechtlich gesicherte ErschlieBungsflachen zuriick, wodurch
diese wirtschaftlicher ausgenutzt werden kénnen.

Das Plangebiet liegt weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, noch in einem
regionalen Griinzug. Wanderkorridore und Biotopverbundstrukturen fiir wildlebende
Arten werden nicht berithrt, zusammenhangende Lebensriaume nicht zerschnitten.

Die Planungsabsicht der Stadt Ebersberg steht damit im Einklang mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung, wie sie im Bayerischen Landesplanungsgesetz (BayLplG) und
im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) festgelegt sind.

2.3.2 Ziele und Grundsétze der Regionalplanung
Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 14 Minchen. Fir die Bauleitplanung sind
insbesondere nachfolgende Ziele und Grundsitze des Regionalplans (Stand
01.11.2014) zu beachten:

Nach den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans soll der Stadt- und Umlandbe-
reich Minchen so entwickelt werden, dass er seine Funktionen als zentraler
Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als Bildungs- und Aus-
bildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Beriicksichtigung der
6kologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kiinftig nachhaltig
erflllen kann. Die Mittelzentren und Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbe-
reich Manchen sollen gestarkt werden und auch Aufgaben héherer Zentralitatsstufen
erhalten kénnen.

Nach den allgemeinen Grundsétzen der Siedlungsentwicklung, soll eine ressourcen-
schonende Siedlungsstruktur angestrebt werden, die zur GréRe der vorhandenen
Siedlungseinheiten in einem angemessenen Verhaltnis steht. Die wohnbauliche und
die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt und eine enge, verkehrs-
gunstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstitten angestrebt werden. Die
Siedlungstatigkeit soll raumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen
mit ausreichender Infrastruktur, insbesondere auf Zentrale Orte, ausgerichtet werden.

Dabei muss eine am Grundsatz der Nachhaltigkeit orientierte Siedlungsentwicklung in
einem hohen Mal3e die értlichen und naturrdumlichen Gegebenheiten beriicksichtigen.
Nach diesen Prinzipien der Siedlungsentwicklung sind Siedlung und Freiraum keine
trennenden Gegensétze, sondern pragen durch ihr raumliches Zusammenspiel und
ihre gegenseitigen Bezlige das Orts- und Landschaftsbild. Die Erhaltung und Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes ist eine wichtige Aufgabe der Bauleitplanung.
Um eine Beeintrachtigung durch neue Siedlungen méglichst gering zu halten, ist es
wichtig, die Spezifika und MaRstéblichkeit der Landschafts- und Siedlungsstrukturen
bei der stadtebaulichen Planung zu berlicksichtigen.

Im Wohnsiedlungsbereich soll die Entwicklung einer Gemeinde die Deckung des Be-
darfs ihrer Bevdlkerung und ggf. einer nicht unverhaltnismaRigen
Bevélkerungszuwanderung umfassen. Ein bedarfsgerechter Wohnungsbau muss sich
auf die zu erwartende Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung einstellen und die Ver-
anderungen der Einkommens- und Belegungsstrukturen beriicksichtigen.

Natur und Landschaft

) G 1.1.1: Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teil-
rdumen der Region fiir die Lebensqualitdt der Menschen, zur Bewahrung des
kulturellen Erbes und zum Schutz der Naturgiiter zu sichern und zu entwickeln.

In Abstimmung der ékologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernisse
sind bei der Entwicklung der Region Miinchen die landschaftlichen Eigenarten
und das Landschaftsbild, die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teil-
rdume und larmarmer Erholungsgebiete, die Bedeutung der landschatftlichen
Werte und die klimafunktionalen Zusammenhénge zu beriicksichtigen.
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2.4

2.5

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natiirlichen Lebens-
grundlagen Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische natiirliche
biologische Vielfalt nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders priagende
Landschaftsstrukturen sollen erhalten werden.

Die Fragmentierung von Landschaftsrdumen soll méglichst verhindert werden.

° Z 1.1.2: Kulturhistorisch bedeutsame Landschaftsrdume sind ebenso wie histo-
risch bedeutsame Sakral- und Profanbauten, Garten-, Park- und
Schlossanlagen zu erhalten.

) G 1.1.3: Alleen und Kanalsysteme sowie (berértliche Sichtachsensysteme der
historisch bedeutenden Sakralbauten und Schlossanlagen sollen erhalten und
wo mdéglich wiederhergestellt werden.

) G 1.1.4: Bei der réumlichen Entwicklung sollen die klimatischen Gebietseigen-
schaften berticksichtigt werden.

) G 1.2.1: In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfédhigkeit
des Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten
oder verbessert werden.

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze der Regionalplanung

Mit der angebundenen Lage des beabsichtigten Wohngebietes und der bereits weit-
gehend vorhandenen bzw. planungsrechtlich im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 151 gesicherten, verkehrsméaRigen ErschlieBung erfolgt eine organische Sied-
lungsentwicklung, welche die maRgeblichen Grundsatze und Ziele der
Regionalplanung bericksichtigt.

Das Plangebiet liegt weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, noch werden
kulturhistorisch bedeutsame Landschaftsrdume berihrt. Trennwirkungen oder Beein-
tréachtigungen von Sichtachsen erfolgen ebenfalls nicht. Fir den Naturhaushalt
bedeutsame Flachen werden nicht in Anspruch genommen, beriihrt oder beeintrach-
tigt. Im Bereich des WA 1 (Grundstick FI. Nr. 747/43) missen zur Umsetzung von
zulassungsfahigen Vorhaben ggf. Baume entfernt werden. Die konzeptionelle Ausge-
staltung des Bebauungsplans garantiert aber eine dauerhafte Aufrechterhaltung der
siedlungsékologischen Funktionen. Das gewohnte Orts- und Landschaftsbild wird
nicht beeintrachtigt, so dass das Planvorhaben insgesamt in Einklang mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung steht.

Beriicksichtigung von Zielen der raumlichen Fachplanung
Planungen der Trager raumlicher Fachplanungen (z.B. StraRenbauverwaltung, Deut-
sche Bahn) sind von der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg nicht betroffen.

Beriicksichtigung von Zielen in Fachprogrammen, Verordnungen und informel-
len Planungen

Als beachtenswertes Fachkonzept fir den Naturschutz ist das Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) zu erwahnen. Es analysiert und bewertet auf der
Grundlage der Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung alle Flachen, die fur
den Naturschutz wichtig und erhaltenswert sind und leitet aus den Ergebnissen Ziele
und Malnahmenvorschldge ab, die in Karten und einer Beschreibung niedergelegt
sind. Das Arten- und Biotopschutzprogramm bietet der Kommune als Fachkonzept
fachliche Entscheidungsgrundlagen fir eine nachhaltige Entwicklung, greift aber nicht
in ihre Planungshoheit ein, da es nicht rechtsverbindlich ist.

Far den Landkreis Ebersberg liegt das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) in der Fassung vom Juni 2001 vor. Es stellt den Gesamtrahmen aller fir den
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Arten- und Biotopschutz erforderlichen Malnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege dar und ermdglicht somit eine fachlich abgestimmte Darstellung und
Umsetzung der Ziele des Naturschutzes.

Fur das Plangebiet sind im ABSP keine MaRRnahmenziele hinterlegt.

Weitere Fachprogramme (z.B. Waldfunktionskarte usw.) sind fur das Plangebiet nicht
beachtenswert.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 151.1 befinden sich weder
geschitzte Teile von Natur und Landschaft (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, FFH-Gebiete 0.4.), noch amtlich kartierte Biotope oder tatséchlich
gemall § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V. mit Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Biotope. In der Artenschutzkartierung sind fur den rdumlichen
Geltungsbereich keine Nachweise besonders geschiitzter Arten genannt.

Wasserschutzgebiete, festgesetzte oder faktische Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenfldchen werden durch die Planung nicht beriihrt.

Konflikte mit sonstigen Bestimmungen des Naturschutz-, Wasser-, Bodenschutz-,
Waldrechts usw. bestehen nicht.

Aktuelle informelle Planungen liegen fur das Plangebiet ebenfalls nicht vor.

2.6 Zusammenfassende Bewertung

Grundsatzlich kann eine Kommune eigenverantwortlich und frei entscheiden, ob und
wie sie einem bislang bestehenden értlichen Planungsrecht durch Anderungen von
vorbereitenden oder verbindlichen Bauleitplanen einen neuen Inhalt geben will. Geén-
derte gemeindliche Zielvorstellungen kénnen jederzeit unter dem Aspekt des
stédtebaulichen Erfordernisses in ein neues Planungsrecht umgesetzt werden. Hierbei
ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die planerische Gestaltungsfreiheit ihre Gren-
zen in den gesetzlichen Bestimmungen sowie in den Bindungen der Bauleitplanung an
die verbindlich festgelegten Ziele der Raumordnung und der tberértiichen Fachpla-
nungen findet.

Im Mittelpunkt der vorliegenden Planung stehen die Belange der Wohnbevélkerung,
die Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse, die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen, die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sowie die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. In der konzeptio-
nellen Ausgestaltung des Bebauungsplans schafft die Stadt Ebersberg einen
gerechten Ausgleich zwischen diesen Belangen und den Belangen von Natur und
Landschaft. Zusammenfassend kann deshalb festgehalten werden, dass Widersprii-
che zwischen der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg und den Zielen des
Umweltschutzes aus Fachgesetzen und raumlichen Fachplédnen nicht bestehen.

3. Bestandsdarstellung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Ziel der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ist es, die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Dazu
werden fir eine differenzierte Beurteilung méglicher Auswirkungen der beabsichtigten
Bodennutzung die von Veranderungen betroffenen Schutzgiter und deren Funktions-
zusammenhange untersucht.

Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung vorhandenen Daten-
lage. Hierflr wurde eine dem Planungsmafstab angemessene Bestandserhebung vor
Ort durchgefiihrt. Daneben stutzt sich die Beurteilung und Erlauterung der Umweltbe-
lange auf die Auswertung vorhandener Datengrundlagen, die u.a. im Abschnitt 8
genannt sind.
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Zusétzlich werden die im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung beacht-
lichen Schutzglter auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Um-
weltfragen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
analysiert und einer Kategorie einer dreistufigen Bewertungsskala zugeordnet (Kate-
gorie | geringe Bedeutung, Kategorie |l mittiere Bedeutung, Kategorie Ill hohe
Bedeutung). Analyse und Bewertung erfolgen ebenfalls verbal-argumentativ.

31 Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-
sisszenario)

Schutzgut Mensch

Die Bestandssituation ist in der Begrindung ausfihrlich dargestellt. Zusammenfas-
send besitzt das Plangebiet selbst keine Bedeutung fur die wohnortnahe
Erholungsnutzung. Es ist aber randlich durch FuRwege (Trampelpfad) erschlossen
und halt einen Sitzplatz mit Ausblick nach Stiden Richtung Alpen bereit. Stidlich des
Plangebietes befindet sich ein Abenteuerspielplatz.

Das Plangebiet und seine bereits bebaute Umgebung unterliegen sowohl tags als auch
nachts einer Vorbelastung durch Schienenverkehrslarm und Erschiitterungen, die von
der Bahnstrecke Grafing - Wasserburg ausgehen. Eine dariiberhinausgehende, als
erheblich zu beurteilende Vorbelastung durch Immissionen jeglicher Art, z.B. Licht-,
Staub, Geriiche usw. besteht nicht. Lediglich durch die landwirtschaftliche Nutzung der
sidlich angrenzenden Grundstiicke kénnen trotz einer Bewirtschaftung der Felder
nach den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis temporar Geruchs-, Ldrm- und
Staubemissionen auftreten und auf das Plangebiet einwirken.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur naturschutzfachlichen Einschatzung der Arten und Lebensrdume im Plangebiet
wurden die saP (Buro fur Landschaftsékologie Hartmut Schmid), die Biotopkartierung,
die Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sowie das darauf aufbauende Arten- und Bi-
otopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Ebersberg ausgewertet. Fir das
Plangebiet sind weder Biotope noch Artenfunde verzeichnet. Das ABSP trifft keine
Aussagen zu MalRnahmen oder Zielvorgaben des Naturschutzes.

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) aufgefiihrte gesetzliche Schutzgebiete, wie Landschaftsschutzgebiete,
Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale sind fur das Planungsgebiet ebenfalls nicht
anzuzeigen.

Die landwirtschaftlich genutzte Fldche kann aufgrund ihrer Nutzung und der damit ver-
bundenen Strukturarmut keine geeigneten Lebensrdume fir spezialisierte Arten
bieten. (Bewertungskategorie |, oberer Wert).

Im Gegensatz dazu kann aber insbesondere der Baumbestand am Ostrand des
Grundstickes FI. Nr. 747/43 unterschiedliche Habitate bereitstellen, die auch von spe-
zialisierten Arten, beispielsweise Vertretern der Avifauna, genutzt werden kénnen. Fir
den allgemeinen und den besonderen Artenschutz spielen diese Lebensraumstruktu-
ren eine wichtige Rolle als Nahrungs- und Deckungsraum, ggf. auch als
Fortpflanzungs- und Ruhestétten. (Bewertungskategorie Il, unterer Wert).

Schutzgut Boden

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden / Geologie werden insbesondere die
Bodenfunktionen natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
Filter und Puffer fir Schadstoffe und Sonderstandort fur naturnahe Vegetation erfasst
und bewertet.

Das Plangebiet wird bislang als landwirtschaftliche Flache bzw. Gartengrundstick mit
Wohngebédude genutzt. Die Flachen der KolpingstraRe und des FuRweges zur Ring-
stralle sind gepflastert bzw. asphaltiert.
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Aus den anstehenden Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist frischer bis
sehr frischer Parabraunerdeboden mit einer mittleren Durchléssigkeit, einer mittleren
Sorptionskapazitdt und einem geringen Filtervermégen gebildet. Bereiche mit einer
besonderen Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und / oder seltene
Bdden sowie naturliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Ge-
otope sind nicht vorhanden. Altlastenverdachtsstandorte sind im Planungsgebiet nicht
bekannt.

Die derzeit unversiegelten und dauerhaft bewachsenen Fliachen besitzen allgemein
eine besondere klimadkologische Ausgleichsfunktion, eine besondere Funktion hin-
sichtlich der Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention sowie als
Standort fur Vegetation (Bewertungskategorie 1l, unterer Wert).

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Ent-
wicklung i.S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu gestalten, dass auch nachfolgenden
Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewéssernutzung offenste-
hen. Natrliche Still- oder FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Von der
Planungsabsicht der Stadt Ebersberg werden zudem weder Wasserschutzgebiete
noch Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflichen beriihrt. Das
Schutzgut Oberflaichenwasser ist nicht betroffen.

Die Lage des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt. Das Auftreten von Stauhorizon-
ten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Far den Umweltbelang Grundwasser sind vorrangig die weitgehende Erhaltung der
Grundwasserneubildung sowie die Sicherung der Grundwasserqualitdt maRgeblich.
Das Plangebiet ist derzeit iberwiegend unversiegelt, so dass von einer hohen Nieder-
schlagswasserversickerung und damit einhergehend von einer hohen
Grundwasserneubildungsrate auszugehen ist. Die bestehenden Freiflachen mit ihrem
Dauerbewuchs leisten damit einen wichtigen Beitrag zur Abflussreduzierung und zur
Infiltration des Niederschlagswassers in den Boden, wobei die Filter- und Pufferfunkti-
onen fur Schadstoffe aufgrund der bestehenden Uberdeckung zur Wirkung kommen.
(Bewertungskategorie ll, unterer Wert).

Schutzgut Klima / Luft

Im Planungsgebiet ist generell von durchschnittlichen lufthygienischen Verhaltnissen
auszugehen. Aufgrund der randlichen Lage und der bestehenden Durchliiftung ist
nicht mit Belastungssituationen zu rechnen.

Das Plangebiet liegt auf einer geneigten Anhéhe. Das Gelande fallt von Nordwesten
nach Stdosten zur Bahnstrecke hin ab. Das Geléndeklima ist aufgrund der Lage, der
bisherigen Nutzung, der strukturellen Ausstattung und des Reliefs als Dorf-Klimatop
anzusprechen, der im Ubergang zum Freilandklima Gberwiegend von natiirlichen Fak-
toren bestimmt wird. Insbesondere auf der landwirtschaftlich genutzten Freiflache kann
Kaltluft entstehen und aufgrund der natirlichen Gelandeneigung Richtung Stdosten
abflieBen. Wegen der vergleichsweisen geringen Dimension der Flache liegt allerdings
keine besondere geldndeklimatische Bedeutung vor. (Bewertungskategorie II, unterer
Wert).

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermégen des Naturhaushalts enthalt
die raumliche Umwelt auch ein strukturelles Schutzgut, das auf das sinnliche Erleben
durch den Menschen gerichtet ist und sich u.a. auch in seinem Erholungspotenzial
auBert. Unter Landschaftsbild wird die dufere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung
von Natur und Landschaft verstanden, wobei das Ortsbild einen raumlichen Ausschnitt
bezogen auf den Siedlungsbereich darstellt.

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft ungeachtet
dessen, ob sie historisch oder aktuell, natur- oder kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch
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far das Ortsbild, wenngleich der kulturelle Eintrag hierbei tiberwiegt. Dadurch, dass
das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur die Struk-
turen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte wesentlich. Neben den
Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau eine
wichtige Rolle (Ensemblewirkung, Raumqualitaten).

Das charakteristische Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes wird vom Zusam-
menspiel des Reliefs, der derzeitigen Nutzung, der westlich und nérdlich
angrenzenden Bebauung sowie dem rdumlich wirksamen Vegetationsbestand der
Umgebung gepragt. Das vorhandene Wegenetz filhrt in die freie Feldflur, erschlieft
den Abenteuerspielplatz und Iadt zum Natur- und Landschaftsgenuss ein. Es hélt ei-
nen Sitzplatz mit Ausblick nach Stden Richtung Alpen bereit. (Bewertungskategorie I,
unterer Wert).

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind u.a. Schutzglter zu verstehen, die Ob-
jekte von gesellschaftlicher Bedeutung, also architektonisch wertvolle Bauten oder
archéologische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schrénkt werden kdénnte.

Nach Angabe des Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
(LfD) liegen fur das Planungsgebiet zwar keine Eintragungen zu Bodendenkmaélern
vor, diese kdnnen aber dennoch vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass
Bodendenkmaéler und arch&ologische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vor-
habens ggf. zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG genieRen und der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung befinden
sich keine Kultur- oder Baudenkmaler.

Sonstige wertgebende Sachguter von tberoértlicher Bedeutung im Sinne des BauGB
befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb des Untersuchungsge-
bietes.

Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff ,biologische Vielfalt* oder ,Biodiversitit* versteht man die Vielfalt der
Arten, die Vielfalt der Lebensraume und die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und
Pflanzenarten. Diese Vielfalt der Organismen ist eine der Voraussetzungen des Le-
bens auf der Erde. Die Vielfalt der Arten ermdglicht ihnen eine Besiedlung der
verschiedensten Lebensraume, die genetische Vielfalt der Populationen versetzt sie in
die Lage, auf kleinere und gréRere Veranderungen ihrer Umwelt zu reagieren. Mit dem
Schutz und der Erhaltung der Biodiversitat wird gleichzeitig das Uberlebensprinzip der
Natur gesichert.

3.2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Grundsétzlich gilt, dass der Umweltbericht die Angaben der Anlage 1 lediglich in einer
der jeweils durchgefiihrten Umweltpriifung angemessenen Detailschérfe beinhalten
muss. Nicht jeder denkbare Priuf- und Ermittlungsaufwand ist zur Darlegung im Um-
weltbericht zu leisten. Nach der Begriindung zur BauGB-Novelle 2017 werden nach wie
vor nur solche Auswirkungen geprift, die durch Planinhalte hinreichend absehbar sind.

Die Untersuchungstiefe der vorliegenden Umweltpriifung orientiert sich demnach in
Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzun-
gen der Bebauungsplandnderung, die als sog. Angebotsplanung durchgefiihrt wird.
Gepruft wird, welche erheblichen Auswirkungen in der weiteren Planfolge auf die Um-
weltbelange entstehen kénnen und welche erheblichen Einwirkungen auf die geplanten
Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung zu erwarten sind. Hierzu werden
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verninftigerweise regeiméafig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch au-
Rergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Aussagen 2zu den
projektabhéngigen Auswirkungen wie

¢ zu Art und Menge an Emissionen von Wérme und Strahlung,
zu Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

e zum Ausmal der Treibhausgasemissionen und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels,

e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen

e zu Bereitschafts- und BekampfungsmaRnahmen der Auswirkungen bei Krisen-
féllen

kdnnen derzeit nicht gemacht werden. In der Folge des Bebauungsplans Nr. 151.1 ist
nach dem augenblicklichen Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine besonderen
Anfélligkeiten fur schwere Unfalle und Katastrophen zu erwarten sind, so dass diesbe-
zlglich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d
und i BauGB entstehen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura2000-
Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter
durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten. Derzeit sind in der
weiteren Planfolge keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

Far den raumlichen Geltungsbereich und seine unmittelbare Umgebung ist in der
Folge des Bebauungsplans Nr. 151.1 jedoch mit den nachfolgenden umweltrelevanten
Beeintrachtigungen zu rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte Aus-
wirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Auswirkungen kénnen wahrend der Bauphase entstehen und sind von
zeitlich begrenzter Dauer. Dies kénnen Emissionen an Larm, Gasen, Stauben oder die
Inanspruchnahme von Flachen fur BaustraRen, Baugruben, Lagerflachen oder derglei-
chen sein.

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen Ein-
richtungen selbst und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfur kénnen
Verdnderungen der Gelandegestalt, Bodenversiegelung, Veranderungen des Orts-
und Landschaftsbildes, Verdnderungen des Lokalklimas, Trenn- und Sperrwirkungen
fur Wanderbewegungen von Tieren, Zerstérung von Bodendenkmalern oder Zer-
schneidung von Landschaftsraumen sein.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den ,laufenden Betrieb" der vorgese-
henen Nutzung. Beispiel hierfur sind zuséatziiches Verkehrsaufkommen, Emissionen
von Larm, Abgasen, Stauben, Abwéassern, Nahrstoffbelastungen von Béden oder &hn-
lichem.

Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden Vorschldge fur
geeignete Mallnahmen dargestellt.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kann es vor allem zu einer optischen und akustischen Beeintrachtigung
(Baustellenlarm, Staub, Baugruben, Baumaschinen, Krane) des Plangebietes und sei-
ner Umgebung kommen, die jedoch zeitlich beschrankt und insoweit lediglich gering
erheblich ist. Der notwendige Baustellenverkehr kann wahrend der Bauphase zu ei-
nem erhohten Verkehrsaufkommen auf den ErschlieBungsstralen fuhren, wodurch die
ungestorte Erholungsnutzung in den anliegenden Hausgérten zeitweise eingeschrankt
werden kann. Aufgrund des Umfangs maéglicher BaumaRnahmen ist eine Belastung
von Wohngebieten in einem erheblichen Ausmaf aber nicht zu befirchten. Bauma-
schinen, Krane, nicht fertiggestelte Gebaudeteile und zwischengelagerte
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Baumaterialien 0.4. kénnen das Ort- und Landschaftsbildes wahrend der Bauphase
zeitweise beeintrachtigen. Gewohnte Wegebeziehungen bleiben aber uneinge-
schréankt nutzbar, der Natur- und Landschaftsgenuss wird nicht geschmalert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Von kiinftig zulassungsfahigen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind er-
hebliche negative Auswirkungen weder auf die in der Umgebung bereits wohnenden
Menschen noch auf die kinftigen Bewohner zu erwarten. Das vertraute Orts- und
Landschaftsbild bleibt weitgehend erhalten, da sich die Geb&ude in den stadtebauli-
chen Kontext einfligen und insbesondere durch Baumpflanzungen eingegriint werden.
Gewohnte Wegebeziehungen, Freizeit- und Erholungsnutzungen (Spazierengehen,
Abenteuerspielplatz in der Nachbarschaft) bleiben ohne Einschrankungen aufrecht-
erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Das Plangebiet ist durch erhebliche Larm- und Erschitterungsemissionen, die von der
Bahnstrecke Grafing - Wasserburg ausgehen, vorbelastet. Immissionen durch Staub,
Geriiche, elektromagnetische Felder (EMF) und Licht in einem mehr als unerheblichen
Umfang bestehen hingegen nicht und sind auch kiinftig nicht zu erwarten.

Bedingt durch die Art der baulichen Nutzung und den Umfang des Baugebietes ist von
einer nur geringflgig erhdhten bzw. nicht nachhaltig splrbaren Anzahl an zuséatzlichen
Fahrzeugbewegungen auf bestehenden ErschlieBungsstralen zu rechnen. Betriebs-
bedingte schédliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit und die Nachbarschaft
kénnen insofern sicher ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréch-
tigungen:
Mafnahmen im Bebauungsplan:

Fur das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Gerausche und Erschitterungen,
die von der éstlich benachbarten Bahnstrecke Grafing - Wasserburg ausgehen. Zur
Erfassung und Beurteilung dieser Larmeinwirkungen auf das allgemeine Wohngebiet
wurde die C. Hentschel Consult, Oberer Graben 3a, 85354 Freising, mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt, die mit Datum vom 14.08.2018 vor-
liegt.

Auf der Grundlage des Fachgutachtens wurden im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen (siehe hierzu auch Abschnitt 6 der
Begriindung).

Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kann es zu Stérungen und Vertreibungseffekten fur einzelne
Tierarten kommen. Diese sind nicht ganzlich vermeidbar, aber raumlich und zeitlich
eng begrenzt. Gleichwertige und gleichartige Lebensraume sind in der unmittelbaren
Umgebung als Ausweichquartiere vorhanden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt kann ein Verlust bisheriger Lebensrdume durch zuldssige bauliche
Anlagen erfolgen. Da bis auf die éstliche Teilflaiche des WA 1 das Plangebiet recht
strukturarm ist und zudem in der Umgebung gleichartige und gleichwertige Lebens-
rdume in einem ausreichenden Umfang vorhanden sind, sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut insgesamt als gering erheblich einzuschatzen. Trennwirkungen entste-
hen nicht.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:
Mallgebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Pflanzen / bi-
ologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintrich-
tigungen:

Mafnahmen im Bebauungsplan:

Festsetzung von lGiberbaubaren Grundstiickflachen

Festsetzung von Grundflachen GR und Geschofiflachen GF als HéchstmalR
Hinweise zum Artenschutz

Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragendecken

Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

Festsetzungen fur das Anpflanzen von Bdumen

Bautechnische MalRnahmen (Vorschlage):

e Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
beigelegt werden. Bei der Umsetzung der MalRnahme sollte auf eine sorgfaltige
und fachgerechte Ausfuhrung der Landschaftsbauarbeiten grofier Wert gelegt
werden.

¢ Im Plangebiet sind bei Bauarbeiten Bdume, Pflanzenbestande und Vegeta-
tionsflichen gemalR der DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei BaumalRnahmen" sowie der RAS-LP 4, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Bau-
maflnahmen" vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schitzen.

e Die Bepflanzung muss im stadtebaulichen Kontext dauerhaft gestalterische
und siedlungsklimatische Aufgaben erfillen kénnen. Fir die Baume sind des-
halb Bedingungen zu schaffen, die eine standig ausreichende Wasser-, Luft-
und Nahrstoffversorgung gewahrleisten. Eine Beschadigung der Anpflanzun-
gen und eine Verdichtung der Vegetationsflaichen sollen durch geeignete
MaRnahmen verhindert werden.

e Bei der Herstellung der Pflanzung sollte auch ein besonderes Augenmerk auf
die Gute der Pflanzenware, auf die Qualitdt der Pflanzarbeiten sowie auf Art
und Umfang der Fertigsteliungs- und Entwicklungspflege gerichtet werden.

Schutzgut Boden / Fliche

Baubedingte Auswirkungen:

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung des
Vorhabens, insbesondere um Bodenumlagerungen sowie Bodenverdichtungen, verur-
sacht durch die Baustelleneinrichtung und den Einsatz von Baumaschinen und
Transportfahrzeugen. Sollten im Zuge von Aushubarbeiten sensorisch auffallige Bo-
den anfallen, so sind diese vollstdndig zu entnehmen und auf geeigneten Flachen
zwischenzulagern. Zur Klarung der Entsorgungswege ist das Material gemaR dem
Leitfaden zur Verfullung von Gruben, Briichen und Tagebauen bzw. der Deponiever-
ordnung zu deklarieren. Verunreinigtes Bodenmaterial ist ordnungsgemal zu
entsorgen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

In der Planfolge kénnen erstmalig baulichen Anlagen in Form von Wohngebauden mit
zugehdrigen nutzungstypischen Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Erschlie-
Rungsstraflen errichtet werden, was zu einer Versiegelung der Fldche in dem unter
Abschnitt 1.2 erlduterten AusmaR fuhren kann. Damit werden die natirlichen Boden-
funktionen insbesondere als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, sowie als Filter und
Puffer fir Schadstoffe, eingeschrankt bzw. gehen ganzlich verloren.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Stoffeintrage kénnen sich aus dem unsachgeméafen Umgang mit Betriebs- und Bau-
stoffen ergeben. MafRgebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
hierdurch jedoch nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréach-

tigungen:
MaRnahmen im Bebauungsplan:

Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung

Festsetzung von Gberbaubaren Grundsticksflachen

Ruckgriff auf vorhandene ErschlieRungsstrafien

Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser

Bautechnische MaRnahmen (Vorschlage):

Grundsétzlich mussen Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der giiltigen Regelwerke und
Normen (z.B. DIN 19731) bodenschonend ausgefiihrt werden. Bei Abtrag / Aushub ist
darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt
gelagert oder vor Ort direkt wieder eingebaut wird. Weiterhin sind MaRnahmen zum
Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB). Bei
nicht versiegelten Flachen missen Bodenschichten wieder so aufgebaut werden, wie
sie natlrlicherweise vorhanden waren.

» Boden ist getrennt nach Ober- und Unterboden abzutragen, zu lagern und wie-
der anzudecken. Sicherung und Lagerung des Bodens. Méglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen Bodenarbeiten durchfih-
ren. Rickbau temporar beanspruchter Flachen, Entfernung ortsfremder
Materialien. Verdichtungen sind zu lockern, um die Wasserdurchlassigkeit zu
gewahrleisten

e Minimierung von Schadstoffeintrdgen durch sachgemafen Umgang mit Treib-
stoffen, Olen und Schmiermitteln. Fachgerechte Entsorgung von festen und
flussigen Baurtickstédnden

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen kénnen sich im Rahmen der Realisierung des Vorhabens
durch eine unsachgeméafRe Handhabung von flissigen Betriebs- und Baustoffen erge-
ben, die in den Boden einsickern kénnen. Das Kontaminationsrisiko fur das
Grundwasser ist nicht abschétzbar, da der Flurabstand zum Grundwasserspiegel nicht
bekannt ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die kunftig zulassige, bauliche Nutzung kénnen Grundflachen versiegelt wer-
den, was in der Folge eine Verschiebung des Wasserdargebotspotenzials weg von der
Grundwasserneubildung, hin zum Oberflachenabfluss bewirken wird. Zur Aufrechter-
haltung des lokalen Wasserhaushaltes soll deshalb unverschmutztes
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden. Inwieweit die Untergrundverhéltnisse
dies zulassen, muss durch entsprechende Absinkversuche ermittelt werden. Generell
stehen im Untergrund aber durchlassige Bodenschichten an. Bei einer hydraulischen
Verbindung mit diesen Bodenschichten kann davon ausgegangen werden, dass das
anfallende Niederschlagswasser auf den einzelnen Baugrundstiicken flachenhaft zur
Versickerung gebracht werden kann. Die Bemessung der Versickerungsanlage hat
nach bau- und planungstechnischen Gesichtspunkten gemaR DWA-A 138 und DWA-
M 153 zu erfolgen. Die Gefahr, dass in der Planfolge Bauteile in den Grundwasserho-
rizont eingreifen werden, kann derzeit nicht abgeschatzt werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:
Die sichere und ordnungsgemafe Entsorgung der anfallenden Abwésser wird durch

eine Anbindung an das bestehende Abwassernetz gewahrleistet, so dass in der Plan-
folge keine wassergefahrdenden Stoffe ungereinigt in die Vorflut gelangen werden.
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréch-

tigungen:
Malinahmen im Bebauungsplan:

Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragendecken
Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen
Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Bautechnische MaRnahmen (Vorschlage):

e Beider Ausfuihrung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Béden
der Verwitterungsdecke durchstoRen werden missen, um eine hydraulische
Verbindung mit den gut durchlassigen VorstoBschottern zu schaffen. Die Lage
dieser kiesigen Horizonte muss mit Hilfe eines Baugrundgutachtens ermittelt
werden.

Schutzgut Luft

Baubedingte Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen durch den Baustellenverkehr (Abgase und Stiube) sowie
teilweise durch die Bautétigkeiten selbst. Diese sind im Hinblick auf das Vorhaben und
die zu erwartende, zeitlich gestaffelte Bebauung der Grundstiicke insgesamt als ver-
gleichsweise geringfiigig und tiberwiegend lokal auftretend zu beurteilen. Wesentliche
sonstige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von den baulichen Anlagen sind keine negativen Umweltwirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Wesentliche betriebsbedingte Auswirkungen sind aufgrund der festgelegten Art der
baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

MafBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréch-
tigungen:

im Bebauungsplan sind keine weitergehenden Regelungen erforderlich.

Schutzgut Klima

Baubedingte Auswirkungen:
Es sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die in der Planfolge zulassigen baulichen Nutzungen kann das Schutzgut Kiima
/ (Luft) auf unterschiedliche Weise beriihrt werden. Der lokalklimatische Charakter der
Neuordnungs- und Erweiterungsflache wird sich durch Versiegelung und Uberbauung
leicht wandeln und damit kiinftig in einem gréReren Umfang von anthropogenen Fak-
toren bestimmt sein. Wegen der geringen FlachengréRe des Plangebietes wird diese
Veréanderung aber keinen messbaren Einfluss auf die lokalklimatische Situation haben.
Die typischen Eigenschaften eines Dorf-Klimatops werden weiterhin bestehen bleiben.
Das Entstehen von gravierenden lufthygienischen oder human-bioklimatisch belasten-
den Bedingungen, wie eine erhéhte sommerliche Warmebelastung, eine verminderte
nachtliche Abkilhlung oder eine erhohte Luftbelastung kann sicher ausgeschlossen
werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es ist von einer nur geringfuigig steigenden Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den
umgebenden ErschlieBungsstralen zu rechnen. Hinsichtlich der Reduzierung klima-
schadlicher Abgase stehen im Plangebiet verschiedene Méglichkeiten zur Minderung
des CO:-AusstoRes zur Verfugung: Grundsatzlich besteht die Méglichkeit eines An-
schlusses an das vorhandene Gasversorgungsnetz. Im Ubrigen wird auf die
Bestimmungen der Fachgesetzgebung, insbesondere das Gebiudeenergiegesetz
— GeG - verwiesen.

Mehr als gering erhebliche, negative betriebsbedingte Auswirkungen auf die Schutz-
guter Klima und Luft sind durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 151.1 nicht
zu befirchten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréch-
tigungen:

MaRnahmen im Bebauungsplan:

Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung

Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragendecken

Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen

Festsetzungen zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Energie
Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Bautechnische Ma3nahmen (Vorschlage):

o Effiziente Gebdudeddmmung und Nutzung der Méglichkeiten passiver Warme-
gewinnung zur Verringerung des Priméarenergiebedarfs

Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild / Ortsbild / Erholung)

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Erholungseignung. (Siehe hierzu auch die Erlauterungen zum
Schutzgut Mensch.)

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt kommt es ebenfalls zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft. (Siehe hierzu auch die Erlauterungen zum Schutzgut
Mensch.)

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungs-
eignung der Landschaft zu erwarten, die vom laufenden Betrieb abzuleiten wéren.
(Siehe hierzu auch die Erlauterungen zum Schutzgut Mensch.)

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beeintréch-
tigungen:
MafRnahmen im Bebauungsplan:

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen

Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragendecken
Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung von Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
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Schutzgut Kulturgiiter / Sonstige Sachgiiter
Nach dem augenblicklichen Kenntnisstand wird in der Planfolge keine Beeintrachti-
gung von Kultur- und sonstigen Sachgutern bewirkt. Kulturdenkmaler, Schutzgebiete
oder Schutzobjekte werden nicht beeintrachtigt.

Das Auffinden von Bodendenkmalern im Planungsgebiet ist zwar unwahrscheinlich,
kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Vorsorglich wird deshalb auf die
Bestimmungen der Abschnitte Il und Il des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) hingewiesen.

In der Planfolge sind somit keine negativen Umweltwirkungen auf Kulturgiter oder
sonstige Sachguter zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Aufgrund seiner Lage, Nutzung und Lebensraumausstattung spielt das Plangebiet fiir
die Biodiversitdt keine gewichtige Rolle. Erhebliche Beeintrachtigungen sind in der
Planfolge nicht zu erwarten.

3.3 Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts werden neben der Beschreibung und Bewertung der
einzelnen Schutzgiter auch die Wechselwirkungen zwischen diesen betrachtet, da
aufgrund der komplexen Zusammenhénge zwischen den einzelnen Schutzgitern
zwangslaufig eine Reihe von Wechselwirkungen bestehen (z.B. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern Boden-Wasser-Lokalklima). Die Beurteilung der Wechsel-
wirkungen wird jedoch auf entscheidungserhebliche Aspekte begrenzt. Bei der
Beschreibung von 6kosystemaren Wechselwirkungen ist grundsétzlich davon auszu-
gehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungen bereits Informationen tber die
funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgitern und Schutzgutfunktionen beinhal-
ten.

Im Bestand (Realnutzung) ist das Plangebiet tiberwiegend durch eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache, teilweise durch einen strukturreichen Hausgarten (Grundstiick FI.
Nr. 747/43) geprégt und im Westen und Norden von Wohnbebauung umgeben. Der
derzeit unversiegelte Boden steht als Pflanzenstandort zur Verfiigung, lasst die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu und fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet und
Kaltluftbahn. Die Artenausstattung ist durch Arten der intensiv genutzten Offenland-
schaft und des Siedlungsgrins gepragt. Es herrschen typische Agrar- und
Siedlungsbiotope vor. Vorkommen spezialisierter und seltener Arten gibt es nicht.

In der Folge der vorliegenden Bebauungsplanédnderung kann eine Uberbauung bzw.
Versiegelung der landwirtschaftlich genutzten Flache und des Hausgartens und damit
der Verlust von Boden erfolgen. Bodenverluste bedingen den Verlust von Pflanzen-
standorten bzw. Lebensrdumen. Aufgrund der Versiegelung kann es auflerdem zu
einer Erhohung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasser-
neubildung kommen. Die Veranderung des Wasserhaushaltes kann zur Wandlung der
Standortverhéltnisse fiihren und nimmt dadurch Einfluss auf die Besiedlung durch
Pflanzen. AuRerdem kann die Uberbauung in einem geringen Umfang zu einer stérke-
ren Aufheizung, zum Verlust des Kaltluftentstehungsgebietes und zur Behinderung
und Verénderung von Luftaustauschbewegungen fihren. Die geléndeklimatischen
Verénderungen kénnen sich wiederum auf die Standortbedingungen fiir Pflanzen und
Tiere auswirken.

Wechselwirkungen, die dariiber hinausgehen und eine weitergehende Beeintrachti-
gung von Schutzgitern im Plangebiet erwarten lassen, insofern also
entscheidungserheblich sind, sind derzeit nicht erkennbar. Kumulative Wirkungen von
Planungen in einem engen raumlichen Zusammenhang bestehen ebenfalls nicht.

Wechselwirkungen mit einer Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke
von Natura2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG bestehen ebenfalls nicht.
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3.4 Zusammengefasste Umweltwirkungen

Die ortliche Lage des Plangebietes sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des Be-
bauungsplans orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden
Gesamtplanung und schaffen wesentliche Voraussetzungen fir eine umweltscho-
nende Entwicklung im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes. Negative
Umweltwirkungen, die in der Planfolge zu erwarten sind, liegen vor allem in einem
geringen Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und in einer
geringen Verédnderung des Oberflachenabflusses und der Grundwasserneubildungs-
rate.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Belastungen der Umwelt oder Gefahrdun-
gen von Mensch und Tier zu erwarten. Bestehende andere Anlagen mit Auswirkungen
auf das Planvorhaben, sonstige Vorbelastungen oder kumulative Wirkungen sind
ebenfalls nicht ersichtlich.

Eine deutlich wahrnehmbare oder messbare Belastung fiir die Umgebung durch Ab-
gase oder andere Stoffeintrdge sind in der Planfolge nicht zu erwarten. Eine
Gefahrdung der Umgebung oder ein erhéhtes Unfallrisiko sind sicher auszuschlieRen.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind geméaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 1 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs. 5 BImSchG nicht zu
erwarten.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen ist in der nachfolgenden Tabelle zusammen-
gefasst. Sie erfolgt in Form einer dreistufigen Bewertungsskala hinsichtlich einer
geringen, mittleren oder hohen Erheblichkeit.

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch gering nicht betroffen gering
Arten und Lebensrdume gering gering nicht betroffen
Boden gering gering gering
Wasser gering gering gering
Klima und Luft gering gering gering
Landschaftshild / gering gering nicht betroffen
Erholungseignung
Kulturgiiter gering nicht betroffen nicht betroffen
Biologische Vielfalt nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-

heblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln. In § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist festgelegt, dass in der Abwagung nach § 1 Abs.
6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft zu bericksichtigen sind.
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4.1

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen VermeidungsmaRRnahmen
dazu, durch eine méglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der Fest-
setzungen die nachteiligen Planfolgen zu minimieren. Bei der Prufung der
Vermeidungsmafnahmen geht es nicht darum, die Planung in ihrer konkret gewéhiten
konzeptionellen Ausgestaltung zu "vermeiden" oder im Interesse von Natur und Land-
schaft wesentliche Abstriche an den Planzielen vorzunehmen, sondern darum, die
Details der Festsetzungen auf eine méglichst schonende Behandiung der Belange von
Natur und Landschaft hin auszurichten. Die Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen
sollten dabei insbesondere die am starksten beeintrachtigten Umweltmedien bzw.
Schutzguter betreffen.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen
Die allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellungen leiten sich aus dem stadtebauli-
chen Leitbild ab. Ziel ist eine umweltgerechte Standortwahl und eine funktionsgerechte
Nutzungszuordnung, wodurch ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Beeintréchti-
gungen geleistet wird. Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen in
folgenden Teilbereichen:

e den natlrlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den
Uberbaubaren und den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

¢ Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

¢ Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der baulichen Ent-
wicklung durch MaRstab und Stellung der Baukdorper;

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 151.1 beriicksichtigt diese
Anforderungen hinreichend. Schutzgut bezogen trifft der Bebauungsplan folgende Ver-
meidungsmafnahmen:

Umweltmedien Tiere und Pflanzen

o Bereitstellung neuer Lebensraume innerhalb des Planungsgebietes durch Pflanz-
gebote

e Hinweise zum allgemeinen und besonderen Artenschutz

e Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestanden vor Beschadigungen und Be-
eintrachtigungen

Die kinftig mégliche, erweiterte bauliche Nutzung und Versieglung des Planungsge-
bietes hat einen teilweisen Funktionsverlust der Flache als Lebens- und
Teillebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch die konzeptionelle Ausgestal-
tung der Planung sowie entsprechende Festsetzungen kénnen diese Verluste
vermieden oder kompensiert werden. Durch die Schaffung neuer Habitate kann die
Strukturvielfalt des Planungsgebietes aufrechterhalten und weiterentwickelt werden.

Umweltmedium Boden / Fliche

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragendecken
Ruckgriff auf vorhandene Verkehrsflachen

Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben in der Planfolge eine Erweiterung mit
Wohnnutzungen im WA 2 und WA 3 bzw. die erstmalige Inanspruchnahme von bisher
unversiegelten Grundflachen fir bauliche Nutzungen im WA 1. Fur diese Flachen wer-
den die naturlichen Bodenfunktionen eingeschrankt oder gehen génzlich verloren. Bei
Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sind deshalb unbedingt MaRnahmen des
Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB). Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdich-
tung oder Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das
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4.2

notwendige Mal} zu beschranken und nach Abschluss der Baumafinahmen zu besei-
tigen. Die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden lassen
sich nur in einem geringen Maf} ausgleichen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
Festsetzung von lGberbaubaren Grundstiicksflaichen
Festsetzungen fir das Anpflanzen von Bdumen
Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden VermeidungsmaRnahmen korrelieren
stark mit den Vermeidungsmafinahmen zum Schutzgut Boden. Durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans soll der Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes auf
ein vertretbares Mal} beschrankt und der Wasserhaushalt durch geeignete MaRnah-
men reguliert werden.

Umweltmedium Klima und Luft

o Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen

o Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

o Festsetzung von Uiberbaubaren Grundstiicksflachen

) Hinweise auf die Fachgesetzgebung und zum Einsatz von technischen Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energien

Baume schitzen in der Vegetationsperiode vor ibermagiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kieinem Raum ein ver-
gleichsweise grofles Griinvolumen mit einem betrachtlichen Ausmal verdunstender
und Luftschadstoff bindender Oberflache. Zusammen mit den bereits genannten Re-
gelungen leisten sie auf diese Weise einen wichtigen Beitrag fur ein ausgeglichenes
Gelandeklima.

Umweltmedium Landschafts- / Ortsbild

Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
Festsetzungen fur das Anpflanzen von Bdumen

Festsetzung einer maximal zuldassigen Héhe baulicher Anlagen
Festsetzung von Gberbaubaren Grundsticksflachen
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die genannten Regelungen leisten einen wichtigen Beitrag zum Erhalt des vertrauten
Ortsbildes und zur Integration der kiinftigen baulichen Anlagen in die Landschaft.

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und
Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfol-
gend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Standortwahl und anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Far den 6stlichen Teil des Plangebietes besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004, der auf einer Grundstiicksflache von ca. 0,35
ha ein Allgemeines Wohngebiet WA in einer GréRe von ca. 0,08 ha sowie eine Bebau-
ung mit einem Dreispanner vorsieht. Der Uberwiegende Flachenanteil ist als Griin- und
Ausgleichsflache sowie Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Aufgrund der zwischenzeitlich gednderten Voraussetzungen und des wachsenden Be-
darfs an Bauflachen wurden mehrere Antrage auf Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 1561 mit dem Ziel gestellt, die festgesetzten Griin- und Ausgleichs-
flachen in ein Wohngebiet zu dndern, um eine Erweiterung der baulichen Nutzung auf
dem Grundstick Fl. Nr. 632 zu erméglichen.
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Im Zuge der Vorplanungen, die von Seiten der Stadt Ebersberg erfolgten, zeigte sich,
dass es sinnvoll ist, auch das stdlich angrenzende Grundstiick Fl. Nr. 632/5 in diese
Plantberlegungen zur Neuordnung mit einzubeziehen. Vom Technischen Ausschuss
wurde deshalb am 14.03.2017 der Beschluss gefasst, ein Bauleitplanverfahren zur An-
derung des Bebauungsplans Nr. 151 durchzufihren.

Da fur das westlich angrenzende Grundstiick Fl. Nr. 747/43 nachfolgend ebenfalls eine
Bauvoranfrage vorgelegt wurde, beschloss der Technische Ausschuss in seiner Sit-
zung am 19.09.2017, das Grundstick in das Bebauungsplanverfahren mit
einzubeziehen, um insgesamt fir den Bereich siidlich der Kolpingstrae und stlich
der Ringstrafle eine stadtebaulich geordnete Entwicklung einzuleiten und zu gewahr-
leisten.

Die Bauleitplanung erfolgt mit dem Ziel, ein Wohngebiet unter dem Aspekt einer stad-
tebaulich vertréglichen Erweiterung zu entwickeln. Besonderes Augenmerk soll dabei
auf die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen und immissionsschutzfachlichen
Belange im Siedlungsrandbereich gelegt werden.

Als typische Angebotsplanung schafft der Bebauungsplan Nr. 151.1 den bauplanungs-
rechtlichen Rahmen fiir die Zulassigkeit von Wohngebduden in Form von
Einzelhdusern und Hausgruppen. Lage und Umfang der Gberbaubaren Grundstiicks-
fiachen reagieren im Zusammenwirken mit der Art und dem zuldssigen MaR der
baulichen Nutzung auf die Forderung der stadtischen Gremien nach einer sensiblen
Einbindung der baulichen Anlagen in das vertraute Orts- und Landschaftsbild und de-
cken sich mit den privaten Nutzerwlnschen und -vorstellungen.

Alternative Lésungen, die unter Beachtung der stadtebaulichen Zielvorstellungen ge-
ringer erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand haben, bestehen indes nicht.

Eingriffs- / Ausgleichsermittlung

Ausgleichserfordernis

Durch die planungsrechtliche Sicherung der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2
und der StraRenverkehrsflache kénnen in der Planfolge grundsétzlich Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bewirkt wer-
den. Gem. § 18 Absatz 1 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Folge eines Bebauungsplans ber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Best-
immungen des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die Eingriffsbewertung und Ausgleichsberechnung erfolgen auf der Basis des Leitfa-
dens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", ergénzte Fassung, Januar 2003.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die
Ausgestaltung der kiinftig méglichen Bebauung, insbesondere ihrer Anordnung und
Dichte, beeinflusst. Sie kann aus dem maximal méglichen MaR der vorgesehenen bau-
lichen Nutzung abgeleitet werden. In den planungsrechtlich gesicherten, allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist einschlieBlich der zuléssigen Uberschreitung der
Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ein hoher Versiegelungs- und Nutzungs-
grad (WA 1 und WA 2 gesamt bis ca. 0,78) zuléssig. Nach den Vorgaben des
Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* stellt das Baugebiet hinsicht-
lich der Eingriffsschwere demnach einen ,Typ A" dar.

Bestandsbewertung und Ermittlung des Kompensationsfaktors

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt und seine
Schutzgiter untersucht und klassifiziert. Die Einstufung erfolgt differenziert nach den
einzelnen Schutzgiitern. Die Uberlagerung mit dem Eingriffstyp A ergibt die maRgebli-
che Spanne des Kompensationsfaktors.

Das Plangebiet weist eine mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild auf. Gleichzeitig lasst der Bebauungsplan einen mittieren bis hohen
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Nutzungs- und Versiegelungsgrad zu, so dass ein Kompensationsfaktor von 0,8 als
sachgerecht festgelegt wird. Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen zur Ver-
ringerung des Kompensationsfaktors werden nicht in Ansatz gebracht.

Ermittlung der Eingriffsfliche des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Da die vorliegende Bebauungsplandnderung eine stadtebauliche Neuordnung und Er-
weiterung zum Inhalt hat und u.a. auch bislang als Ausgleichsflichen und private
Grunflachen planungsrechtlich gesicherte Bereiche mit einer baulichen Nutzung be-
legt, ist eine Neuberechnung des Kompensationsbedarfs notwendig.

Eine Nachverdichtung im Sinne einer erheblichen Steigerung des zulassigen MaRes
der baulichen Nutzung im Bereich des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151
festgesetzten allgemeinen Wohngebietes WA erfolgt durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans allerdings nicht. GemaR den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2004 zur Grundfléche ergibt sich eine GRZ
nach § 19 Abs. 1 BauNVO von 0,345. Die festgesetzten Grundflichenwerte des vor-
liegenden Bebauungsplans ergeben ebenfalls eine GRZ nach § 19 Abs. 1 BauNVO
von 0,345. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 151 |asst eine Grundflachenzahl
einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO von GRZ 0,59
zu. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 fur das allgemelne
Wohngebiet WA 2 erméglicht eine maximale GRZ von 0,78 einschlieflich der zuléssi-
gen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO:

A
Der rdumliche Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 151
in der Fassung vom 20.07.2004 umfasst eine Flache von ca. 3.571 gm. In seiner
Folge war It. Begriindung ein Eingriff in Natur und Landschaft in einem Umfang von
ca. 1.549 gm zu erwarten. Zur Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs
wurde damals ein Kompensationsfaktor von 0,3 beriicksichtigt. Der verbleibende
Ausgleichsbedarf betrug demnach ca. 485 gm.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004
sind insgesamt aber 877 qm als Ausgleichsflache planungsrechtlich gesichert, so
dass ein Uberhang an Ausgleichsflachen in einem Umfang von ca. 392 gm besteht,
der bislang nicht hergestelit und keinem anderen Bebauungsplan oder einem an-
deren konkreten Eingriff zum Ausgleich zugordnet ist. Die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 151 planungsrechtlich gesicherten Ausgleichsflachen werden
im Zuge der beabsichtigten Bebauungsplanénderung Nr. 151.1 durch die Festset-
zung des Wohngebietes WA 2, einschlieflich Kinderspielplatz, sowie die
Festsetzung von Verkehrsflachen tiberplant.

Der raumliche Geltungsbereich der beabsichtigten 1. Anderung des Bebauungs-
plan Nr. 151 beléduft sich insgesamt auf ca. 4.590 gm. Der ostliche Teil des
Grundstiicks Fl. Nr. 747/43 (WA 1), der im planungsrechtlichen AuRenbereich ge-
maR § 35 Abs. 1 BauGB liegt, umfasst eine Flache von ca. 470 gm. Fur die tbrige
Flache des Grundsticks Fl. Nr. 747/43 (ca. 740 gm) besteht bereits ein Baurecht
nach § 34 Abs. 1 BauGB, das durch die Bebauungsplandnderung nicht in einem
mehr als gering erheblichen Umfang erweitert werden soll. In der Folge der Bebau-
ungsplanénderung wird fur die derzeit im AuRenbereich liegende
Grundstucksteilfliche der FI. Nr. 747/43 erstmalig ein Baurecht begriindet. Mit die-
ser Vorgehensweise ist ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, so dass fur
diese Grundsticksteilflache eine Eingriffs- / Ausgleichsermittiung erfolgen muss.
Fur die westliche Grundsticksteilflache ergibt sich in der Planfolge hingegen ge-
manR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB kein Kompensationsbedarf.

Ohne das Grundstick FI. Nr. 747/43 (WA 1/ ca. 1.210 gqm) umfasst der raumliche
Geltungsbereich der beabsichtigten Bebauungsplaninderung eine Flache von ca.
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3.380 gm. Auf diese Teilfliche entfallen Eingriffsflachen fur das Wohngebiet WA 2,
einschlieBlich Kinderspielplatz, in einem Umfang von ca. 2.145 gqm und fur Ver-
kehrsfléchen in einem Umfang von ca. 872 gm. Die Gesamteingriffsfldche betragt
somit ca. 3.017 gm.

Fur das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004 festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA und die festgesetzten Ver-
kehrsflachen (Eingriffsflache insgesamt ca. 1.549 qm, davon ca. 718 gm fiir das
Baugebiet WA und ca. 831 gm fur die Verkehrsflachen) ist eine Ausgleichsflache
in einem Umfang von 485 qm planungsrechtlich gesichert und dem Eingriff zum
Ausgleich zugeordnet worden. Der damals ermittelte Kompensationsumfang von
485 gm wird als sachgerecht beibehalten, da sich in der Folge der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 151 das MaR der baulichen Nutzung fiir diese Teilflachen
nicht in einem erheblichen AusmaR erhéht.

Durch die Erweiterung der Wohnbauflache im Rahmen der beabsichtigten Bebau-
ungsplanénderung entsteht zusatzlich dazu eine Eingriffsflichenmehrung in einem
Umfang von ca. 1.468 gm. Fur die Ermittlung des verbleibenden Kompensations-
bedarfs wird fir diesen Eingriffsflichenanteil ein Kompensationsfaktor 0,8 (statt wie
bislang 0,3) als sachgerecht erachtet, so dass sich fur die Eingriffsfliche von ca.
1.468 gm ein verbleibender Kompensationsbedarf in einem Umfang von ca.
1.174 gm errechnet, der im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanédnderung nach-
zuweisen und zu sichern ist.

Fur die beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ist demzufolge fiir
seinen Ostlichen Teilbereich ein Kompensationsbedarf in einem Umfang von
1.659 qm (485 gqm + 1.174 qm) erforderlich. Der bereits versiegelte Anteil der be-
stehenden Verkehrsflache in einem Umfang von ca. 363 gm zahlt nicht zur
Eingriffsflache und muss dementsprechend nicht ausgeglichen werden.

Fur das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom
20.07.2004 planungsrechtlich gesicherte Baugebiet WA sowie die festgesetzten
Verkehrsflachen (Eingriffsflache 1.549 qm) wurde ein verbleibender Kompensati-
onsumfang von 485 gm ermittelt, im raumlichen Geltungsbereich gesichert und
dem Eingriff zum Ausgleich zugeordnet. Zusétzlich dazu wurde eine weitere Aus-
gleichsflache in einem Umfang von ca. 392 gm festgesetzt, ohne Zuordnung zu
einem Bebauungsplan oder konkreten Eingriff (Uberhang an Ausgleichsflache).
Die Ausgleichsflachen sind bislang nicht hergestelit.

Da im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 diese festgesetzten
Ausgleichsflachen andersnitzig durch ein allgemeines Wohngebiet (WA2) und
Verkehrsflachen Uberplant werden, muss zusatzlich zu dem ermittelten Kompen-
sationsbedarf von ca. 1.659 gm (hierin ist der erforderliche Ausgleich fir die
Uberplanten Ausgieichsflachen unter Zugrundelegung des Kompensationsfaktors
0.8 bereits enthalten) die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 in der
Fassung vom 20.07.2004 festgesetzte Ausgleichsflache in einem Umfang von 485
gm flachengleich ersetzt und gesichert werden (sog. ,doppelter Ausgleich®).

Von der Anwendung des "doppelten Ausgleichs" fiir die Uberhangsflache in einem
Umfang von 392 gm wird Abstand genommen, da sie bislang weder einem Eingriff
bzw. Bebauungsplan zum Ausgleich zugeordnet, noch hergestellt war. Fir die 6st-
liche Teilflache (WA 2) der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans Nr. 151
errechnet sich somit insgesamt ein verbleibender Ausgleichsbedarf in einem Um-
fang von ca. 2.144 gm.
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Die ostliche Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 747/43 (WA 1) in einem Umfang
von ca. 470 gm liegt derzeit im planungsrechtlichen AulRenbereich gemal § 35
Abs. 1 BauGB. Im Zuge der beabsichtigten Bebauungsplanznderung soll firr diesen
Grundsticksteil erstmalig ein Baurecht geschaffen werden. In der Folge der Be-
bauungsplananderung ist ein Eingriff in einem Umfang von ca. 470 gm zu erwarten.
Bei der Bewertung der betreffenden Flachen aus naturschutzfachlicher Sicht wird
auf den derzeitigen Zustand Bezug genommen. Da es sich um einen strukturrei-
chen Garten mit teilweise altem Baumbestand handelt ist das Grundstiick nach
dem Leitfaden der Kategorie Il zuzuordnen.

Die Regelungen der beabsichtigten Bebauungsplananderung zum MaR der bauli-
chen Nutzung lassen auch hier einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu,
so dass auch in diesem Fall der Kompensationsfaktor 0,8 als sachgerecht festge-
legt wird. Der verbleibende Ausgleichsbedarf belauft sich auf einen Umfang von ca.
376 gqm.

H.
Zusammenstellung des Kompensationsbedarfs:

Ersatz der Ausgleichsflache aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 151 vom 20.07.2004: 485 gm

notwendige Ausgleichsflache durch die Erweiterung der Baufl&-
chen: einschl. ,doppelten Ausgleich” fur die Uberplante, notwendige
Ausgleichsflache; kein doppelter Ausgleich fiir den Uberhang an
Ausgleichsflache

1.174 qm (=1.468 x 0,8) + 485 gm 1.659 gm
Ausgleichsflache fur Fl. Nr. 747/43:

470 gm x 0,8 376 gm
Summe Kompensationsbedarf: 2.520 gm

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung heifdt,
dass Flachen aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt,
u.U. auch fiir das Landschaftsbild erhéht wird. Durch die Schaffung landschaftsinte-
grierter Habitatstrukturen, die der Verbesserung der Landschaftsékologie sowie deren
Wirkzusammenhéangen dienen und das Landschaftsbild verbessern, soll bei der Ziel-
formulierung der Ausgleichsmafnahmen insbesondere den durch den Eingriff
beeintrachtigten Umweltmedien Rechnung getragen werden.

Da der Bebauungsplan Nr. 151.1 innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs keine
Ausgleichsflachen planungsrechtlich sichern kann, muss der verbleibende Ausgleichs-
bedarf in einem Gesamtumfang von ca. 2.520 gm (ca. 2.144 gm fur WA 2 sowie ca.
376 qm fur WA 1) extern erfolgen. Er wird vom Okokonto der Stadt Ebersberg, Fl. Nr.
1757, Gemarkung Oberndorf, abgebucht und dem Bebauungsplan Nr. 151 zum Aus-
gleich zugeordnet.

5. Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten beurteilen zu kénnen, wurde vom Biiro fir Landschaftsokolo-
gie, Dipl.-Ing. (FH) Hartmut Schmid, Donaustauf, eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) erarbeitet.
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Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen
und dem besonderen Artenschutz fur Tiere und Pflanzen, wobei der allgemeine Arten-
schutz (§ 39 BNatSchG, Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) als
Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der konzeptionellen Ausgestaltung des Be-
bauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der bauleitplanerischen Abwagung zu
beriicksichtigen ist. Aufgrund der systematischen Gliederung des Artenschutzes er-
folgt durch den Vollzug dieses Prifablaufs aber noch keine Beriicksichtigung der
Belange des besonderen Artenschutzes, so dass hierfir im Planaufstellungsverfahren
ein eigenes Prifprogramm absolviert werden muss. Im Ergebnis dieser Priifung muss
nachgewiesen werden, dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG flir die Umsetzung des Bebauungsplans keine dauerhaften
zwingenden Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvorhaben sonst seine Rechtfer-
tigung gemal § 1 Abs. 3 BauGB verliert. Ein solches Vollzugshindernis ist aber
grundsétzlich erst dann anzunehmen, wenn fiir die innerhalb des Bebauungsplange-
bietes zuldssigen Bauvorhaben Ausnahmegenehmigungen gemaR § 45 Abs. 7
BNatSchG oder Befreiungen gemaR § 67 BNatSchG voraussichtlich nicht erlangt wer-
den kénnen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes beziehen sich auf alle Arten, die im
Anhang IV der FFH-Richtlinie genannt sind sowie auf alle europaischen Vogelarten
nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie und entfalten ihre Schutzwirkungen auch dann,
wenn sich geschitzte Tier- und Pflanzenarten im unmittelbaren Einwirkungsbereich
des Menschen befinden.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das Plangebiet nicht vor. Da fir viele
Artengruppen die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind Vorkommen im Ge-
biet erwiesenermaflen ausgeschlossen. Zu prifen waren demnach lediglich die
Artengruppen Reptilien (4 Begehungen) und Vogel (Beibeobachtungen bei den Gelan-
debegehungen).

Auf dem Gelénde konnten keine prifungsrelevanten Reptilienarten gefunden werden.
Auf dem &stlich angrenzenden Bahngeléande konnten Zauneidechsen nachgewiesen
werden. Durch die geplante Bebauung wird der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation der Zauneidechse auf dem Bahngelénde jedoch nicht signifikant verschlechtert.

Bei den Végeln konnten acht (wahrscheinliche) Brutvégel nachgewiesen werden. Sie
zahlen zu den kommunen Arten (sog. Allerweltsarten), bei denen davon auszugehen
ist, dass sich die geplante Bebauung nicht negativ auf den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population auswirkt.

Bei der Baumalinahme ist daher lediglich zu beriicksichtigen, dass eine Entfernung
von Gehdlzen und am besten auch der Abbruch des Gebdudes auf dem Grundstiick
FI. Nr. 747/43 aul3erhalb der Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen muss.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung erbrachte zwar hinreichende Erkenntnisse
fur eine sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, trotz-
dem entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen
Belangen kiinftige Bauherrn und Planer weder im Baugenehmigungsverfahren, noch
bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen von einer Prifung und Be-
rlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, da sich
die Verhéltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans we-
sentlich gedndert haben kénnen.
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Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

6.2

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 151.1 schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Neuordnung und funktionsgerechte Erweiterung eines teilweise bereits Uber-
planten Bereichs am slidlichen Ortsrand der Stadt Ebersberg. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans ist insoweit fir einen Teilbereich ein raumgreifender Prozess verbun-
den, der durch die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise
Umweltschutz und Umweltvorsorge in der dargestellten, vielfaltigen Weise beriihrt.

Die infolge der stadtebaulichen Planung beeinflussten Veranderungen der &rtlichen
Umweltqualitadt werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass

nachhaltige Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermie-
den und, soweit unvermeidbar, durch geeignete MaRnahmen vermindert und
kompensiert werden. Hierfur trifft der Bebauungsplan umfassende Reglungen.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann
zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich re-
levante Richt- oder Grenzwerte weder erreicht noch Uberschritten werden. Demgeman
sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachtigungen der
kinftigen Bewohner und der in der Umgebung wohnenden Menschen in der Planfolge
sicher auszuschlielen. Insgesamt ist mit keiner erheblichen Verschlechterung des
Umweltzustandes gegenuber der derzeit herrschenden Bestandssituation zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte das Bauleitplanverfahren nicht zu Ende gefuhrt werden, wirde der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 weiterhin Gultigkeit
besitzen. Wohnraum kénnte dann nur in dem darin zulassigen Umfang geschaffen
werden. Insbesondere fiir die Erweiterung der Wohnnutzung in den planungsrechtli-
chen Auflenbereich des Grundstiicks FIl. Nr. 747/43 bestiinde keine rechtliche
Grundlage.

Zusitzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine der Planungs-
stufe angemessene Bestandserhebung zur Beurteilung des Umweltzustandes
durchgefihrt. Fur einzelne Schutzgiter erfolgte hierzu eine Bestandsaufnahme vor
Ort. Die Ergebnisse flossen in die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans
ein.

Daruber hinaus stiitzen sich die Darstellungen und Beurteilungen der Umweltbelange
auf die Auswertung vorhandener Unterlagen und Daten. Sachverhalte, die den The-
menbereich Larm betreffen, basieren auf dem entsprechenden Fachgutachten der C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH. Genauere Aussagen zu den angewandten Untersu-
chungsmethoden kénnen diesem Gutachten entnommen werden.

Aussagen zu den Bodenverhéltnissen sind allgemeiner Natur und entstammen der
Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern M 1:50 000.

Die aus den vorliegenden Daten resultierende Analyse und Beurteilung der Umwelt-
wirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde auf der
Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft', erganzte
Fassung, Miinchen 2003, durchgefiihrt. Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des
Wissens wieder, mégliche andere Bewertungsverfahren hétten keinen Einfluss auf das
erzielte Ergebnis.
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7.2

Die Umweltprufung wurde auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt, der Umweltbericht folgt den Vorgaben des § 2a BauGB sowie der Anlage
zu den §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB. Die Auswertung der Datengrundlagen und die
Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach der einschlagigen Fachliteratur.

Die Untersuchungsergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erbrachten
hinreichende Erkenntnisse fur die sachgerechte Beurteilung der Anforderungen an den
besonderen Artenschutz.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten ergeben.
Gleichwohl beruhen einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrach-
tigung der geléndeklimatischen Verhéltnisse auf grundsatzlichen oder allgemeinen
Annahmen. Insgesamt sind die relevanten Umweltfolgen des Planvorhabens aber in
einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und Detaillierungsgrad tberprift
worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fur ein umweltvertragliches Bebau-
ungsplankonzept vorliegen.

Eine Liste der verwendeten Quellen und Unterlagen findet sich in Abschnitt 8 dieses
Umweltberichts.

Haftungsausschluss-Mitteilung

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltprifung, die auch die Uberpriifung moglicher
Schéadigungen von Arten und natiirlichen Lebensraumen im Sinne des Umweltscha-
dengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Methodik
durchgefiihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen wird davon ausge-
gangen, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 151.1 voraussichtlich nicht gegen
die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Liicken aus-
geschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschéatzbare
Eingriffe erfolgen. Weder die Stadt Ebersberg, noch die mit der Ausarbeitung des Be-
bauungsplans einschliellich der zugehérigen, besonderen Leistungen beauftragten
Planungsbiiros kénnen fir tberraschend bei der Realisierung oder wihrend des spa-
teren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
des Vorhabens durch eine entsprechende Uberwachung (sog. Monitoring) ermittelt
werden koénnen. Die in der Folge des Bebauungsplanes zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen wurden in einem der Planungsebene angemessenen Umfang und
Detaillierungsgrad untersucht und es wurden geeignete VorsorgemafRnahmen getrof-
fen. Bei Beachtung der im Bebauungsplan Nr. 151.1 enthaltenen Regelungen und
Hinweise sind demgemaR in planungsrechtlicher Hinsicht nachfolgend keine dauer-
haften negativen Umweltwirkungen in einem mehr als gering erheblichen Umfang zu
erwarten.

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen und
Verfahren vorzunehmen. Bei einer konkreten Vorhabenplanung sind die entsprechen-
den immissionsschutzfachlichen Regelwerke und Anforderungen zu beachten.
Diesbezugliche Uberwachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur Durchsetzung
der Anforderungen sind ebenfalls dort geregelt. Im Sinne des Monitorings sind hierzu
keine zusatzlichen MaRnahmen erforderlich.

Gegenstand der Umweltiberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen, die auf
einer im Rahmen der Abwégung nach allgemeinen Grundséatzen zuldssigen, gut-
achterlichen Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu =zahlen insbesondere
Regelungen des Bebauungsplans, die mit gewissen Unsicherheiten behaftet sind.

Nach heutigem Stand der Planung sind nachfolgende Sachverhalte zu Gberwachen:
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7.3

Begrinung der privaten Flachen:

Die Funktionsfahigkeit und zielgemaRe Entwicklung der vorgesehenen Grundstiickbe-
grinung wird erstmalig 3 Jahre nach Nutzungsaufnahme gepriift und in einem Turnus
von 3 Jahren wiederholt.

Immissionsschutz:

In einem regelmanigen, 3-jdhrigen Turnus werden Larmmessungen hinsichtlich der
Schienenverkehrslarmeinwirkungen durchgefilhrt. Sollten sich aus den Ergebnissen
unvorhergesehene, erhebliche Beeintrachtigungen ableiten lassen, werden in Abstim-
mung mit den zustadndigen Fachbehérden notwendige MaBnahmen zur Abhilfe
festgelegt und durchgefiihrt. Erstmalig sind die Messungen 2 Jahre nach der Fertig-
stellung Wohngebaude und deren Nutzungsaufnahme vorzunehmen.

Alle anderen Auswirkungen sind absehbar gering oder eher positiv und sind vor allem
gut abschatzbar. Darliber hinaus gehende, unvorhersehbare Umweltauswirkungen,
die Malnahmen zu deren Uberwachung erforderlich machen wiirden, sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet geman §§ 2 und 2a BauGB
die Umwelt und die méglichen Umweltauswirkungen des Planvorhabens. Er informiert
die Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Birgern eine Beurteilung ermégli-
chen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung
betroffen sein kénnen. Zusétzlich dazu dient er nach dem Baugesetzbuch (BauGB) als
Grundlage fir die bauleitplanerische Prifung und Abwéagung der Planung durch die
zustandigen stadtischen Gremien.

Das Plangebiet ist in einem besonderen Male durch seine Lage am Siedlungsrand
gepragt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151.1 ,stidlich der Kolpingstrafte, éstlich
der Ringstralle” reagiert die Stadt Ebersberg auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Ziel der Planung ist die Neuordnung und Erweiterung des durch den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 bauplanungsrechtlich
gesicherten Wohngebietes. Unter Riickgriff auf bereits vorhandene ErschlieBungsein-
richtungen dient die Planung einer funktionsgerechten Fortentwicklung des
bestehenden Siedlungsteils und der Verbesserung der Wohnraumsituation fur die Be-
vélkerung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg vom 08.04.2014 ist
das Plangebiet weitgehend als Allgemeines Wohngebiet — WA - dargestellt, nur der
Ostliche Teilbereich ist als Grinflaiche dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 151.1 ent-
wickelt sich aber dennoch aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, da er der
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht.

Das Planvorhaben steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

Von der Planung sind weder Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach dem BNatSchG
und BayNatSchG, noch Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH/SPA-
Gebiete) unmittelbar betroffen. Zudem befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
sowie Fundpunkte und / oder Fundflachen laut Artenschutzkartierung innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanénderung.

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 151.1 wird die bauliche Nutzung als allgemeines
Wohngebiet gegenlber den Bestimmungen des bislang rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 151 in der Fassung vom 20.07.2004 zulasten von planungsrechtlich
gesicherten Griin- und Ausgleichsflachen von 0,08 ha auf 0,34 ha deutlich erhéht. Die
planungsrechtliche Sicherung von privaten Grinflachen sowie Ausgleichsflachen ist
nicht mehr Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 151. Zudem wird
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das Grundstiick FI. Nr. 747/43 in den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung mit einbezogen und fir die dstliche Grundstiicksteilflache, die bislang
im planungsrechtlichen AuRenbereich lag, erstmalig ein Baurecht geschaffen.

Der Anteil des aligemeinen Wohngebietes WA (ca. 3.400 m?) betragt ca. 73,9 %, am
rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung. Im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 151 in der Fassung vom 20.04.2007 betrug dieser Anteil lediglich
23,9 %. Die offentliche Verkehrsflache in einem Umfang von ca. 1.200 m? ist teilweise
bereits vorhanden (Wendeanlage der Kolpingstrale mit Stellplatzen, FuRweg zur
Ringstralie) bzw. durch die Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
151 entsprechend planungsrechtlich gesichert. Sie ist in der Bebauungsplanénderung
flachenmaRig etwas geringer als im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 151 (ca.
1.269 m?). Die Verkehrsflache macht einen Anteil von 26,1 % des raumlichen Gel-
tungsbereichs der Bebauungsplandnderung aus, im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 151 betragt ihr Anteil hingegen 35,6 %.

Da durch die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung weder Konflikt- noch Aus-
schlussfléchen tberplant werden, tragt die Arrondierung des Siedlungskérpers sowohl
dem Integritatsinteresse von Natur und Landschaft als auch dem Optimierungsgebot
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung. Mit Blick auf das Planziel
ist die zu erwartende Boden-, bzw. Flacheninanspruchnahme sachgerecht. Geeignete
Alternativstandorte oder anderweitige Planungsmdglichkeiten, die in der Folge weniger
erhebliche, negative Umweltwirkungen entfalten wiirden, bestehen tatséchlich nicht.

Die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung verfolgt eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Sie zielt darauf ab, den Siedlungsbereich zu arrondieren und eine har-
monische Einbindung der kinftig méglichen Bebauung in die Landschaft zu schaffen.
Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung steht dabei in einem angemessenen Verhilt-
nis zur Gréle der umgebenden Wohnquartiere. Das vertraute Orts- und
Landschaftsbild, sowie gewohnte Wege- und Sichtbeziehungen bleiben weiterhin ohne
Einschrénkungen erhalten.

Die Nachbarschaft ist von der Uberplanung und Erweiterung des Siedlungsbereichs
nur in einem gering erheblichen Umfang betroffen. Die umweltrelevanten Belange der
Nachbarschaft sind durch die Regelungen zu Art und Umfang der baulichen Nutzung
angemessen gewahrt.

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehrsgerdusche und Erschitterungen, die von
der Bahnstrecke Grafing - Wasserburg ausgehen, vorbelastet. Unter Beriicksichtigung
der in der Bebauungsplananderung getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz
sowie der maflgeblichen technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen
kann grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtliche
Konflikte sachgerecht gel6st sind.

In Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Belange ist in der Planfolge insgesamt
keine Verschlechterung der derzeit herrschenden Bestandssituation zu erwarten. Ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind auch weiterhin dauerhaft gewéhrleistet.

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" ist sowoh! die
gegenwartige dkologische Bedeutung des Geldndes als auch der in der Planfolge zu
erwartende Eingriff hinsichtlich seiner Schwere beurteilt und der verbleibende Aus-
gleichsbedarf als GréRenordnung beziffert worden. Unvermeidbare Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaft werden durch MaBnahmen des Naturschutzes an an-
derer Stelle im Stadtgebiet ausgeglichen.

Im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fanden die Belange des
besonderen Artenschutzes eine hinreichende Prufung und Beriicksichtigung. Arten-
schutzrechtliche Konflikte, die zu durchgreifenden Hindernissen fiir den spéteren
Bebauungsplanvolizug fihren kénnten, sind unter Beachtung der im Bebauungsplan
enthaltenen Hinweise nach derzeitiger Kenntnis auszuschlieRen.
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Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nur in einem geringen
Umfang zur Ertiichtigung und Erweiterung erforderlich.

Die turnusgeman anfallenden, nutzungsspezifischen Abfélle werden ordnungsgeman
entsorgt werden. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeugten Abfille sowie des
Schmutzwassers werden sich in der Planfolge nicht wesentlich verandern. Eine Ge-
fahrdung der Umgebung durch die Lagerung von oder den Umgang mit geféahrlichen
Stoffen sowie ein erhéhtes Unfallrisiko sind ebenfalls auszuschlieRen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in der Folge des Bebauungsplans
Nr. 151.1 keine nachteiligen Umwelteinwirkungen auf die Schutzgiiter im Sinne des
UVPG bzw. gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die im weiteren Planungsumfeld be-
stehenden Nutzungen in einem mehr als gering erheblichen Umfang zu erwarten sind.
Insoweit sind die méglichen Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 151.1 mit inte-
grierter Grinordnung als umweltvertraglich zu bewerten.
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8. Verwendete Unterlagen

Stadt Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 151.1

Stadt Ebersberg,
rechtswirksamer Flachennutzungsplan, 08.04.2014

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 151 ,stdlich der KolpingstraBe" vom 20.07.2004, in Kraft
getreten am 28.12.2004

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2018

Regionalplan Minchen
Regionaler Planungsverband, 01.11.2014

Bebauungsplan 151.1 "Sudlich der Kolpingstrae 6stlich Ringstrale* Stadt
Ebersberg, CHC-Pr.Nr. 1635 - 2021, Stand 24.09.2021, C. Hentschel Consult
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising

Naturschutzrechtliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) mit Datum vom 10.01.2019

Buro fur Landschaftsékologie, Dipl.-Ing. (FH) Hartmut Schmid,

Donaustauf

Standortkundliche Bodenkarte von Bayern M 1:50000

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Digitale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., Minchen

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, Bayerisches Lan-
desamt fur Umwelt

Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayerisches Landesamt fur Umwelt
BayernAtlas, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Ebersberg, Miin-
chen, Juni 2001

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Ein Leitfaden, Minchen 2003

Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleit-
planung, Minchen 2007

Die neue Umweltprufung in der Bauleitplanung
Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid, Munchen, 2005

IA.02, 2047

Ebersberg, den ....%. 0 T2 O TN

Ulrich Proske, Erster Blrgermeister
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