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Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage und GroBe und Ausstattung des rdumlichen Geltungsbereichs

1.2

Bebauungsplan Nr. 198

Einleitung

Die Stadt Ebersberg liegt als Mittelzentrum in der duBeren Verdichtungszone
im Verdichtungsraum Miinchen und an der Entwicklungsachse von (iberregio-
naler Bedeutung Miinchen - Ebersberg / Grafing - Wasserburg.

Aus regionalplanerischer Sicht soll eine ausgewogene gewerbliche Siedlungs-
tatigkeit die rdumlichen Voraussetzungen fir die weitere wirtschaftliche
Entwicklung gewahrleisten. Dabei soll berlicksichtigt werden, dass durch not-
wendige Anpassungsprozesse zusétzlicher Flachenbedarf entstehen kann. Ziel
sollte sein, die bestehenden Betriebe an ihrem Standort zu erhalten und Erwei-
terungs- und Entwicklungsméglichkeiten zu schaffen.

Die vorliegende Planung berlcksichtigt die allgemeinen Grundsitze einer
nachhaltigen Raumentwicklung des Regionalplans Miinchen. Somit werden die
Standortvoraussetzungen und —potentiale der Stadt Ebersberg fiir eine nach-
haltige wirtschaftliche Entwicklung optimiert und die Wirtschaftskraft der Stadt
Ebersberg gestérkt. Insofern tragt die Planung hinsichtlich der stadtebaulichen
und wirtschaftlichen Entwicklung zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei.

GroBe, Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am slidéstlichen Ortsrand des Gewerbeparks Nord-Ost der
Stadt Ebersberg. Es umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha. Im Westen begrenzt
die Schwabener StraBe das Plangebiet, nordlich schlieBen gewerbliche Fla-
chen an; im Osten grenzen Waldflachen und im Siden landwirtschaftlich
genutzte Flachen an das Plangebiet an.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198 umfasst folgende
Flurnummern der Gemarkung Ebersberg:
FI. Nr. 990/1, 990/4, 1048/1, 1048/2, 1077, 1077/1, 1077/3, 1081, 1430/7,
1430/23
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1.3

1.4

Bebauungsplan Nr. 198

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198 liegt am stdlichen
Rand des Gewerbeparks ,Nord-Ost“ der Stadt Ebersberg. Die Flache ist unbe-
baut und wurde bislang Uberwiegend, ackerbaulich intensiv genutzt. Das
Plangebiet wird im Westen von der Schwabener StraBe begrenzt und kann
tber diese auch erschlossen werden. Im Osten schlieBen Waldflachen an, die
der Bannwaldverordnung unterliegen. Die siidlich benachbarten Flachen wer-
den landwirtschaftlich intensiv als Wirtschaftsgriinland genutzt. Die
Kronentraufen der Waldbdume ragen teilweise weit in die landwirtschaftliche
Nutzflache herein, so dass hier ein relativ breiter, regelmanBig gemahter Kraut-
saum besteht.

Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Betriebsflachen der soge-
nannten ,Ebersberger Autostadt* an. Westlich der Schwabener StraRe befinden
sich gewerbliche Flachen, wie z.B. das TUV Siid Service-Center Ebersberg,
und Mischgebietsflachen, z.B. mit dem Business Class Hotel. Erganzt wird die-
se gemischte bauliche Nutzung durch Wohnbauflichen mit Reihen- und
Doppelhausbebauung entlang der Sportparkstraie.

Entsprechend den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 143 ist das Betriebsgelande der ,Ebersberger Autostadt” entlang der sidli-
chen Grundstlcksgrenze durch eine Hecke, bestehend aus vorwiegend
einheimischen Strduchern und Baumen, eingegriint. Die Baume befinden sich
Uberwiegend in ihrer Jugendphase. Da der Bebauungsplan eine funktionsge-
rechte Erweiterung des Autohauses nach Siiden zulassen soll, kann diese
Grundstiickseingriinung nicht erhalten werden. Entlang der Schwabener StraB3e
erstreckt sich ein schmaler, krautiger Verkehrsgriinstreifen (Saumstreifen, Alt-
gras) auf einer leicht geneigten Béschung.

Im Plangebiet herrschen kleinflachig Siedlungsbiotope in Form einer Grund-
stlickeingriinung, weit tiberwiegend aber typische Agrarlebensraume vor.

Natirliche Grundlagen )

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198 liegt in der Uber-
gangszone von der Minchner Schotterebene zur Jungmoranenlandschaft des
Inn-Chiemsee-Hiigellandes. Die Nahtstelle zwischen diesen beiden geologi-
schen Einheiten wird von einem wiirmeiszeitlichen Endmoranenkranz bildet,
der im Wesentlichen die geologischen Standortfaktoren des Plangebietes mit-
bestimmt und gleichzeitig den Stidostrand des Ebersberger Forstes markiert.

Die wirmeiszeitlichen Jungmoridnen werden von schluffreichem Material der
Grundmorénen aufgebaut, das sich mit sandig-kiesigen Morénensedimenten
(u. a. Schottermoranen) verzahnt. Die Uberdeckung ist meistens lehmig-sandig.
Die wirmeiszeitlichen Niederterrassenschotter der Miinchner Ebene werden
hingegen von geringmachtigen, lehmig-sandigen oder kiesigen Deckschichten
Uberdeckt. Aus den anstehenden Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet
ein meist frischer bis sehr frischer Parabraunerdeboden mit einer mittleren
Durchlassigkeit, einer mittleren Sorptionskapazitat und einem geringen Filter-
vermdgen gebildet.

In hydrologischer Hinsicht z&hlt das Plangebiet zur Einheit +Moranenablagerun-
gen”, die typischerweise durch einen Porengrundwasserleiter mit einer geringen
bis mé&Bigen Durchldssigkeit bzw. einen Grundwassergeringleiter mit variablen
Durchi&ssigkeiten charakterisiert ist.

Um genauere Erkenntnisse zu den geologischen Verhéltnissen zu erlangen,
wurde durch das IB Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg, eine Erkundung
des Untergrundes durchgefihrt. Hierzu wurden 3 Rammkernbohrungen bis zu
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Bebauungsplan Nr. 198

einer Aufschlusstiefe von 8,0 m abgeteuft sowie drei schwere Rammsondierun-
gen durchgeflhrt. In den Aufschliissen wurde kein Grundwasser festgestellt, so
dass der Grundwasserhorizont tiefer als 8,0 m unter Gelandeoberkante liegt.

Die Profile des nordwestlichen und zentralen Bohrpunktes zeigen eine gering-
méchtige Mutterbodenschicht aus schwach kiesigem, schluffig-sandigem bis
sandigem Lehm, der auf einer Verwitterungsdecke aus schwach sandigem
Schluff aufliegt. Darunter steht bis zu einer Tiefe von 8,0 m eine Schicht aus
sandigem, schwach steinigem Kies an. Im sliddstlichen Bohrpunkt wurde unter
einer 40 cm starken Mutterbodenschicht bis in eine Tiefe von ca. 3,60 m Uber-
wiegend schluffiger, schwach kiesiger und schwach sandiger, teilweise toniger
Lehm bzw. kiesiger, schwachtoniger Sand aufgeschlossen. Darunter liegt eine
Schicht aus sandigem, schwach schluffigem und schwach steinigem Kies.

Zur Ermittlung der Sickerféhigkeit der erkundeten Untergrundschichten wurden
in der zentral im Plangebiet gelegenen Rammkernbohrung B2 drei Absinkver-
suche durchgefiihrt. Als versickerungsfahiger Boden kommen die unterhalb der
bindigen Verwitterungsbéden anstehenden, gut durchlassigen VorstoRschotter
in Frage. Bei der Ausfiihrung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass
die Béden der Verwitterungsdecke durchstoBBen werden miissen, um eine hyd-
raulische Verbindung mit den gut durchldssigen VorstoBschottern zu schaffen.
Diese kiesigen Horizonte liegen im nordwestlichen und zentralen Bereich des
Plangebietes ab einer Tiefe von ca. 0,4 m unter der Gelandeoberkante (GOK)
an. In der leichten Gelandesenke im Slidosten des Plangebietes wird Kies hin-
gegen erst ab einer Tiefe von 3,10 m angetroffen.

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe zwischen 577,0 m (. NN. und 579,0 m (.
NN. Es ist weitgehend eben und weist eine flache Neigung von Nordwest nach
Stdost auf. Im Stidosten des Plangebietes befindet sich eine schwach ausge-
pragte Gelandemulde.

Regionalklimatisch liegt die Stadt Ebersberg im Ubergangsbereich zwischen
dem maritimen, feuchtgemaBigten und dem kontinentalen, winterfeucht-kalten
Klima. Der Witterungsverlauf gestaltet sich sehr wechselhaft. GroBwetterlagen
mit westlicher Strémungskomponente (Westlagen) tberwiegen im Sommer und
Winter. Sie verleihen dem Regionalklima der Stadt eine leicht maritime Pra-
gung, die jedoch eine starkere kontinentale Ténung erfahrt. Die Kontinentalitat
verrat sich in einer leichten Verschiebung der Hauptniederschldge (60 %) in
den Sommer. Grundsétzlich liegen die mittleren jahrlichen Niederschlagssum-
men zwischen 950 und 1.100 mm. Am regenreichsten ist der Monat Juli.
Gewitter mit Starkregen treten an mehr als 25 Tagen im Jahr auf. Mit einem
langjahrigen Jahresmittel zwischen 7,0 und 8,0 °C und einem Mittel von 12,5
bis 13,5 °C wéhrend der Vegetationsperiode ist das Temperaturregime als ma-
Big kihl einzustufen. Als klimatische Besonderheiten sind, neben dem Auftreten
von Foéhntagen, auch eine erhdhte Anzahl von Nebeltagen zu nennen.

In lokalklimatischer Hinsicht ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit seiner derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als Freiland-Klimatop
anzusprechen. Der relativ windoffene Bereich ist durch einen stark ausgeprag-
ten Tagesgang von Temperatur und Feuchte gekennzeichnet, der allerdings
durch die umgebenden baulichen Nutzungen und die 6stlich benachbarten,
zusammenhangenden Waldflachen abgemildert wird. Auf dem Gelande kann
Kaltluft produziert werden, die reliefbedingt nach Siiden / Slidosten abflieBen
kann.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt. Als
potentielle natlrliche Vegetation wirde sich ein Waldmeister-Tannen-
Buchenwald im Komplex mit einem Hainsimsen-Tannen-Buchenwald bzw. ein
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit einem Waldmeister-Buchenwald ein-
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stellen. Unter der potentiellen natiirlichen Vegetation versteht man diejenige
Vegetation, die sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden
wirde, wenn der Mensch nicht mehr eingreifen wiirde und die Vegetation Zeit
fande, sich bis zu ihrem Endzustand zu entwickeln. Sie kann als Richtschnur fir
BepflanzungsmafBnahmen herangezogen werden.

Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der bestehende Standort der sogenannten Ebersberger Autostadt im Gewer-
begebiet Nord-Ost ist derzeit planungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr.
143 gesichert. Auf dem bestehenden Betriebsgeldnde sind die erforderlichen
Erweiterungen und Investitionen nicht umsetzbar. Zur Standortsicherung des
ortsansassigen Autohauses ist deshalb eine bauliche Entwicklung unmittelbar
stdlich im Anschluss an das bestehende Autohaus vorgesehen.

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat deshalb am 09.12.2014
den Beschluss gefasst, ein Bauleitplanverfahren fiir das stdlich angrenzende
Grundstiick FI. Nr. 1048/1 durchzufiihren und den Bebauungsplan Nr. 143 zu
andern.

Im Zuge der weiteren Projektplanung, die nach den Vorgaben der Hersteller-
richtlinien erfolgte, um den Betrieb weiterflilhren zu kénnen, wurde ein
Planungskonzept entwickelt, in das auch das stdlich angrenzende Grundstiick
FI. Nr. 1048/2 mit einbezogen wurde.

Am 20.10.2015 wurde die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 198 durch den technischen Ausschuss beschlossen.
Schlieflich wurde am 04.04.2017 der (berarbeitete Entwurf von Seiten des
Technischen Ausschusses gebilligt und der Beschluss zur friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gefasst.

Die Bauleitplanung erfolgt mit dem Ziel, den bestehenden Betriebsstandort wei-
ter zu entwickeln und die Erweiterung unter Beriicksichtigung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtlich zu sichern. Besonderes Au-
genmerk soll dabei auf die Lésung der immissionsschutzfachlichen Konflikte,
der naturschutzfachlichen Belange sowie der Freihaltung der Sichtachse zum
Alpenpanorama gelegt werden.

Durch die Planung wird ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung der Wirtschafts-
struktur sowie zur Schaffung neuer wohnortnaher Arbeitspléatze geleistet.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

Bebauungsplan Nr. 198

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die griinordnerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG
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3.2

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

' i o " In der rechtswirksamen Fassung der 5.
Anderung des Flachennutzungsplans
der Stadt Ebersberg ist der 6stliche
Bereich des Plangebietes als Sonder-
gebiet ,Autohaus” dargestellt. Mit der
Darstellung Sondergebiet ,Ausstellung
/ KFZ / Stellplatze sowie Grinflache im
westlichen Bereich des Plangebietes
/ wird die Freihaltung der Sichtachse
zum Alpenpanorama bert{icksichtigt.

w il \\ Q.‘\;‘

Der vorliegende Bebauungsplan ist
aus den Vorgaben des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplans entwickelt
und stimmt mit den stadtebaulichen
Zielen des Flachennutzungsplans

TN

tberein. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist somit gewahrleistet und
das Entwicklungsgebot geméan § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 198
greift in die Randbereiche der aufgefiinrten Bebauungspléne ein und ersetzt
diese innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs.

- Bebauungsplan Nr. 143 i.d.F.v. Dezember 2000, bek.gem. am 20.06.2001

- Bebauungsplan Nr. 143.1 i.d.F.v. August 2001, bek.gem. am 26.09.2001

- Bebauungsplan Nr. 122 i.d.F.v. Juli 1999, bek.gem. am 07.07.1999

- Bebauungsplan Nr. 122.2 i.d.F.v. 08.05.2012, bek.gem. am 03.07.2012

- Bebauungsplan Nr. 122.3 i.d.F.v. 19.02.2013, bek.gem. am 12.03.2013

- Bebauungsplan Nr. 122.4 i.d.F.v. 09.04.2013, bek.gem. am 28.01. 2014

Stadtebauliche Planungskonzeption und Festsetzungen

4.2

Bebauungsplan Nr. 198

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, die bau-
planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine funktions- und bedarfsgerechte
Erweiterung eines am Standort anséssigen Gewerbebetriebes zu schaffen. Die
Erweiterung erfolgt im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Sied-
lungszusammenhang und kann Uber bereits vorhandene
Infrastruktureinrichtungen erschlossen werden. Der Bebauungsplan Nr. 198
dient demzufolge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Er schafft den
rechtlichen Rahmen flr einen dauerhaften baulichen Siedlungsabschluss und
bindet die kiinftig zuldssigen baulichen Nutzungen in das Orts- und Land-
schaftsbild ein.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird bedarfsgerecht als Sonstiges Sondergebiet planungsrecht-
lich gesichert, wobei gemaB der Darstellung der 5. Anderung des
Flachennutzungsplans eine Aufteilung in ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Au-
tohaus® und ein Sonstiges Sondergebiet SO 2 "Ausstellung / KFZ / Stellplatze”
erfolgt.

Sonstiges Sondergebiet SO 1 "Autohaus":

Im SO 1 "Autohaus" sind Fl&chen fiir folgende Nutzungen zulassig:

- Autohaus zum Verkauf von Autos, Autoteilen und Autozubehér

- Verkaufs- und Ausstellungsflachen fiir Autos

- Verwaltungs- und Blrordume

- Lagerrdume
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4.3

Bebauungsplan Nr. 198

- Eigenbedarfstankstelle

- Autowerkstatt fiir Reparaturen, Metallverarbeitung, Lackiererei

- Stellplatze

Da aufgrund der neuen Vertriebsstrategien fur den Automobilhandel zusatzliche
Uber den tblichen Autohandel hinausgehende Dienstleistungen von Seiten des
Autoherstellers gefordert werden, sind unter Beriicksichtigung der Hersteller-
richtlinien folgende Nutzungen bis zu einer Flache von insgesamt héchstens
500 m2 Geschossflache zulassig:

- Autovermietung

- Reiseblro

- Finanzdienstleistungen

- Boutique: Bekleidung, Lederwaren, Sportartikel, Uhren, Schmuck

- EDV-Dienstleistung

Mit diesen zusatzlich zuldssigen Nutzungen sollen neue Kundensegmente er-
schlossen werden bzw. die Kundenbindung verbessert werden. Der
Einzelhandelsbereich — Boutique - nimmt hier nur einen untergeordneten Anteil
an dem Gesamtflachenangebot von 500 m2 fir die zusétzlichen Nutzungen ein,
sodass davon auszugehen ist, dass keine unzuléssigen Einzelhandelsagglome-
rationen entstehen.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Mitarbeiter zugelassen
werden.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 "Ausstellung / KFZ / Stellplatze":

Im Sondergebiet SO 2 "Ausstellung / KFZ / Stellplatze” sind ausschlieBlich fol-
gende zum SO 1 "Autohaus" gehérigen Nutzungen zuléssig:

Flachen fur Stellplatze fir Neu- und Gebrauchtwagen, Kunden- und Mitarbeiter,
einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten.

Im Ubrigen sind keine oberirdischen baulichen Anlagen zuldssig, um die Frei-
haltung der Sichtachse zum Alpenpanorama zu gewahrleisten.

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird jeweils durch die Festsetzung der zulas-
sigen Grund- und Geschossflache sowie der zulassigen Wandhohe geregelt.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache von 5.300 m2 entspricht einer GRZ von
0,49, die festgesetzte zuldssige Geschossflache von 16.500 m2 entspricht einer
GFZ von 1,51.

Die zulassige Wandhohe betragt 13,0 m. Fir das zurlickgesetzte Dachterras-
sengeschoss ist eine Wandhéhe von 16,0 m zul&ssig.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuléssige Grundflache durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen,
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die
das Gelénde lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von maximal 0,8 (iber-
schritten werden.

Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von maximal 0,9 gemé&B § 19 Abs. 4
BauNVO ist zuldssig, wenn befestigte Oberflaichen wie z.B. Stellplatze oder
Wege dauerhaft luft- und wasserdurchlassig ausgefiihrt werden und mindes-
tens einen Flachenanteil von 15% der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen aufweisen.
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4.4

4.5

4.6

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache
Durch die Baugrenzen werden die (iberbaubaren Grundstiicksflichen bestimmit.

Unter Berlicksichtigung der geplanten baulichen Entwicklung wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Gebaudeldngen tiber 50 m sind zulassig.

Die Abstandsflachen werden durch den Bebauungsplan abschlieBend geregelt.
Grundsatzlich ist das Baugrenzengefiige so angeordnet, dass die sonst nach
Art. 6 BayBO einzuhaltenden Abstandsflachen fiir ein Gewerbegebiet nachge-
wiesen werden und somit die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt sowie eine ausreichende Belichtung und Belliftung
sichergestellt sind.

AuBere Gestaltung und Ortsbild

Unter Beriicksichtigung des Ortsbildes und der besonderen Lage am Ortsrand
sind grellfarbige Fassadenflachen, Verfliesungen oder Dacheindeckungsmate-
rialien unzulassig.

Der Flachenanteil der Dachaufbauten darf nur bis zu 10 % der Dachflache be-
tragen, wobei die Dachaufbauten um mindestens 3,0 m gegeniiber den
AuBenwénden des darunterliegenden Geschosses zurlckspringen missen, um
eine Beeintréchtigung der Fassaden zu vermeiden. Um das Orts- bzw. Land-
schaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sind oberirdische Versorgungs- oder
Freileitungen nicht zulassig.

Im Bebauungsplan sind differenzierte Festsetzungen und Regelungen zur Er-
richtung und zum Anbringen von gewerblichen Werbeanlagen getroffen, um
unter Abwagung wirtschaftlicher und stadtplanerischer Aspekte eine weitge-
hende Vertraglichkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten und
Storungen vor allem durch Leuchtreklame oder Lichtsignale zu vermeiden.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den neu geplanten Anschluss
an die Schwabener StraBe sowie Uber das nérdlich angrenzende, bestehende
Betriebsgeldnde. Die StraBenplanung wird in der Planfolge mit dem Staatlichen
Bauamt abgestimmt. Ebenso werden die erforderlichen vertraglichen Regelun-
gen hinsichtlich des StraBenumbaus mit dem Staatlichen Bauamt vereinbart.

Die Ausstellungsfahrzeuge werden im Bereich des SO 2 Ausstel-
lung/KFZ/Stellplatze* angeordnet, die Stellplatze fur Kunden, Besucher und
Beschéftigte sind Uberwiegend im 8stlichen Bereich des Betriebsgeldndes so-
wie in der Tiefgarage vorgesehen.

Grunordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Bebauungsplan Nr. 198

Mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden sind eine Vielzahl ver-
schiedenartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen
immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begrinden, da sich
die gleichzeitige bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der wichtigsten
natdrlichen Bodenfunktionen und der damit unmittelbar zusammenhangenden
Funktionen des Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschlieBen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die Grlinordnung das wich-
tigste Hilfsmittel zur Bewéltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie
sowohl die Sicherung und Beriicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als
auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflichen unterstiitzt. Im Sinne eines
ausgewogenen Planungskonzeptes ist deshalb die Griinordnung in den vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 198 integriert.
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Bebauungsplan Nr. 198

Der Grunordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fir die Beurteilung der
Belange von Natur und Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Im Bereich &stlich der Schwabener StraBe befindet sich ein Autohaus, das auf
der Grundlage des rechtswirksamen Flachennutzungsplans sowie auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 143 errichtet wurde.
Zur Standortsicherung des Betriebs sind Investitionen und Erweiterungen ge-
plant. Flachenpotentiale flir eine funktionsgerechte Betriebserweiterung sind
stdlich im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Betriebsgelande auf
bislang landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen vorhanden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Betriebserweiterung zu
schaffen wurde die 5. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den maBgebli-
chen Teilbereich durchgefiihrt. Darauf aufbauend beabsichtigt die Stadt
Ebersberg nunmehr durch die planungsrechtliche Sicherung eines Sonderge-
bietes ,Autohaus” sowie eines Sondergebietes +Ausstellung / Kfz / Stellplatze”
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fiir das Vorhaben zu schaffen. Hierfiir
wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr.
198 ,SO Schwabener StraBe; Autostadt Ebersberg — Erweiterung Stid* aufge-
stellt.

Auf dem Grundstiick FI. Nr. 1077 befindet sich der Kfz-Handelsbetrieb mit
Werkstatt, Ausstellungs- und Stellplatzflachen. Da der Bestandsbetrieb und die
Erweiterungsflachen zu einer funktionalen Einheit verschmolzen werden sollen,
wurde die sudliche Grundstlckseingriinung, die sich auf dem Grundstiick FI.
Nr. 1077 befindet, in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
198 mit einbezogen.

Der Bebauungsplan verfolgt eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und
trifft neben Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung (Grundflache GR und GeschofBflache GF), zur
Hohenentwicklung und zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen. Wesentlicher
Planinhalt ist dabei die Freihaltung der Blickbeziehung Richtung Siiden zum
Alpenpanorama. Ergénzt wird der Regelungsumfang u.a. durch Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung sowie zur Begriinung. Die Regelungen zur Grinord-
nung dienen insgesamt einer funktionsgerechten Eingriinung der
Betriebserweiterung sowie einer vertraglichen Einbindung der kiinftigen Bau-
korper in das gewohnte Stadt- und Landschaftsbild.

Die randstédndigen Waldb&dume entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze ragen
mit ihren Kronentraufen in das Plangebiet hinein. Die in diesem Bereich pla-
nungsrechtlich gesicherte Flache fir Anpflanzungen ist von jeglichen baulichen
Anlagen freizuhalten, um die Gesundheit und Standfestigkeit der Baume dau-
erhaft gewahrleisten zu kénnen. Die Flache dient sowohl der Starkung des
Waldrandes als auch der Abwehr von Gefahren, die von den kiinftig zuldssigen
Nutzungen auf den Wald ausgehen kénnen, aber auch von Gefahren, die von
den Baumen auf die kinftigen Nutzungen ausgehen kdnnen.

Die als private Grinfliche planungsrechtlich gesicherten Teilflaichen der
Grundstlicke FI. Nrn. 1048/1 und 1048/2 dienen dazu, die gewohnte Sichtbe-
ziehung nach Suden auf die Bergkette der Alpen dauerhaft freizuhalten und
eine ordnungsgemaBe Niederschlagswasserbeseitigung zu gewahrleisten. Die
Flachen sollen nach dem Willen der Stadt auch weiterhin im privaten Eigentum
verbleiben. Es ist nicht beabsichtigt, diese Flachen der Offentlichkeit, d.h. einer
Nutzung durch die Allgemeinheit, zur Verflgung zu stellen. Durch die getroffene
Regelung ist eine dauerhafte Freihaltung der Flachen von baulichen Nutzungen
und insoweit ein Erhalt der wichtigen Sichtbeziehung gewahrleistet. Zum
Schutz und zur Entwicklung der Griinflache und um beispielsweise ein Befah-
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Bebauungsplan Nr. 198

ren der Flache oder eine missbrauchliche Nutzung zu erschweren, ist an der
Nord- und Ostgrenze der Griinflache eine Einziunung anzubringen, die durch
einen Geholzstreifen hinterpflanzt wird. Hierzu trifft der Bebauungsplan ent-
sprechende, verbindliche Regelungen. Bei der kiinftigen Bewirtschaftung der
privaten Grinflache soll auf den Einsatz von Diinger- und Pflanzenschutzmit-
teln verzichtet werden. Der Bebauungsplan gibt hierzu entsprechende
Hinweise.

In 6kologischer Hinsicht setzen damit die Regelungen der Grlnordnung in Ver-
bindung mit den sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege im Randbereich der Siedlung um
und unterstltzen die Bewaltigung von negativen Planfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind unter Beachtung der Nutzungsanspri-
che die besonderen Standortverhilinisse sowie die Platzverhltnisse zu
berlicksichtigen und nach Méglichkeit fiir alle Bereiche standortgerechte heimi-
sche Baum- wund Straucharten zu verwenden. Die standortgerechte
Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vitalitat, Wider-
standsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und begiinstigt zeitgleich die
groéBtmdgliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Um die Zielvorstellungen des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen, sollte den
Antragen im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren jeweils ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan beigelegt werden, der die Festsetzungen des
Bebauungsplans konkretisiert.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen dienen auch der
Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen innerhalb des Plangel-
tungsbereichs. Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die
konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans folgende MaBnahmen, um
der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen
zu entsprechen:

o Nutzung bereits erschlossener Grundstiicke zur bedarfs- und funktions-
gerechten Erweiterung eines ansassigen Gewerbebetriebes

o grundsétzliche Standortwahl des Planvorhabens im unmittelbaren An-
schluss an den Siedlungszusammenhang
Festsetzung von Baugrenzen

o Festsetzung von Grundflachen GR und GeschoBflachen GF als Hochst-
maf3

° Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

° Festsetzungen flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

° planungsrechtliche Sicherung einer privaten dffentlichen Grinflache als
offene Sichtachse und zur Niederschlagswasserbeseitigung

o Freihalten eines Streifens von baulichen Anlagen zum Schutz der
Baumwurzeln der benachbarten Waldbaume

° Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser

o Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fir
Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die
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Anwendung der Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfol-
gend 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 planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulas-
sig waren.

Unter Bericksichtigung der Planungsziele kann ein Eingriff in Natur und Land-
schaft in der Planfolge nicht vermieden werden. Die Eingriffsfliche umfasst alle
Flachen, die bisher unversiegelt waren und durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 198 erstmalig mit einer baulichen oder sonstigen Nutzung
versehen werden koénnen. Nicht zur Eingriffsfliche zahlen die bereits vorhan-
denen Verkehrsflachen der Schwabener StraBe und der Forstinniger StraBe
sowie die planungsrechtlich gesicherte, private Griinflache.

Die Eingriffsflache des Bebauungsplans Nr. 198 beléuft sich auf 13.160 m2. In
der Planfolge werden Flachen mit einer (geringen bis) mittleren Bedeutung fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in Anspruch genommen, so dass
unter Wirdigung der im Planungskonzept enthaltenen Vermeidungsmafnah-
men ein Kompensationsfaktor von 0,8 als sachgerecht beurteilt wird. Der zu
erwartende Eingriff muss demnach in einem Umfang von ca. 10.528 m?2 ausge-
glichen werden.

Da der Bebauungsplan Nr. 198 innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs
keine Ausgleichsflachen planungsrechtlich sichern kann, muss der verbleiben-
de Ausgleichsbedarf extern erfolgen.

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird auf dem Grundstiick FI. Nr. 991,
Gemarkung Nettelkofen, Stadt Grafing b. Miinchen, mit einer Fliche von 9.770
m? sowie auf dem Grundstiick FI. Nr. 1059, Gemarkung Nettelkofen, Stadt Gra-
fing b. Mlnchen, mit einer Flache von 5.567 m? nachgewiesen, vertraglich
gesichert und dem Bebauungsplan Nr. 198 zum Ausgleich zugeordnet. Beide
Grundsticke befinden sich im Eigentum des Planbeginstigten.

Das Grundstiick FI. Nr. 1059, Gemarkung Nettelkofen, ist bereits als Aus-
gleichsflache mit dem MaBnahmenziel ,Streuobstwiese® hergestellt. Ein
Ausgleichsumfang von 4.950 m2 ist dem Eingriff, der durch das Bauvorhaben
,Herstellung, Asphaltierung und Erweiterung der Gebrauchtwagenausstellungs-
flache in der Autostadt Ebersberg* verursacht wurde, zugeordnet, so dass sich
eine verbleibende Ausgleichsflache in einem Umfang von ca. 617 m2 ergibt, die
far Eingriffe, welche in der Folge des Bebauungsplans Nr. 198 bewirkt werden
kdnnen, zur Verfligung steht. Diese verbleibende Flache in einem Umfang von
617 m? wird dem Bebauungsplan Nr. 198 zum Ausgleich zugordnet und ver-
traglich per Grunddienstbarkeit und Reallast gesichert.

Das Grundstlick FI. Nr. 991, Gemarkung Nettelkofen, grenzt nach Norden und
Westen an einen Laub-Mischwaldbestand an und wird derzeit als Wirtschafts-
grunland (gedingte Futterwiese) intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden
ist eine lineare Hochstaudenflur bzw. eine Wirtschaftsgriinlandflache benach-
bart. Im Untergrund steht ein lehmiger, kalkgriindiger Grundwasserboden
(Gley) an, der durch eine Dridnage entwé&ssert ist. Entlang der sidlichen und
sudwestlichen Grundstiicksgrenze verlauft jeweils ein Graben mit zeitweiser
Wasserflihrung.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der Flache werden folgende Entwick-
lungsziele und -maBnahmen festgelegt, die vertraglich gesichert und mit Hilfe
eines landschaftspflegerischen Begleitplans (LBP) konkretisiert und umgesetzt
werden missen:

1. Verbesserung des Waldrands:
Als naturschutzfachliche Aufwertung soll der Waldrand des nérdlich und west-
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lich angrenzenden Laub-Mischwaldes durch die Herstellung eines naturnahen
Strauchgdirtels und Krautsaums verbessert werden. Die Schaffung eines arten-
reichen und gut strukturierten Waldrandes ist von groRer Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz. Zudem besitzen strukturreiche Waldrander eine grofBe
asthetische Bedeutung fir das Landschaftsbild und erhéhen den Erholungswert
des Waldes.

Die Wahl der Straucharten fir den Waldrand ist in enger Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutz- und Forstbehérde vorzunehmen. Es sollte aus-
schlieBlich autochthones Saat- und Pflanzgut Verwendung finden. Um Raum
far natiirliche Sukzessionsabldufe zu belassen, sollten die Straucharten trupp-
weise in einem weitmaschigen, unregelméaBigen Geriist gepflanzt werden, das
mit der Zeit durch verschiedene, natirlich ankommende Arten erganzt wird. Fir
die Pflanzabfolge sind in jedem Fall unschematische, gebuchtete und dem Ge-
landeprofil angepasste Formen zu wéhlen. Zur Entwicklung eines krautigen
Saums sollte vorgelagert ein Streifen von ca. 5 m frei gehalten werden.

2. Herstellung einer extensiv genutzten Feuchtwiese:

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der brigen Teilfliche des Grundstiicks
FI. Nr. 991, soll diese als artenreiche Feuchtwiese entwickelt werden. Es soll
keine Hochstaudenflur entstehen. Die Befahrbarkeit der Flache fir Mahd- und
Pflegearbeiten soll weiterhin gewéhrleistet bleiben. Die Entwicklung soll durch
eine Initialansaat und gelenkte Sukzession erfolgen. Zur Aushagerung der Fla-
che sind in den ersten 3 bis 5 Jahren 3 SchnittmaBnahmen mit Abtransport des
Mahguts durchzufithren. Spater sollen 2 Schnitte, 1. Mahd Mitte Juli, 2. Mahd
Ende September, jeweils mit Abtransport des Mahguts erfolgen. Der Einsatz
von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist verboten. Zur Strukturanreicherung
und funktionalen Ergénzung des Waldrandes soll die Flache mit 10 Eichen
(Quercus robur, Hochstamm 3xv. mB., StU 18-20 cm) bepflanzt werden. Der
Abstand der Baume ist so zu bemessen, dass die Wiesenflache unter Maschi-
neneinsatz gemaht werden kann.

Vorhandene Kleinstrukturen (z.B. Graben) sollen in das Ausgleichsflachenkon-
zept integriert werden. Insgesamt koénnen durch die gewahlten
Entwicklungsziele und -maBnahmen die Beeintrachtigungen der Schutzgter,
Arten- und Lebensrdume, Boden, (Grund-) Wasser, Klima und Luft sowie Land-
schaftsbild / Ortsbild in einer sachgerechten Weise ausgeglichen werden.

Die vertragliche Sicherung von Ausgleichsflachen in einem Umfang von insge-
samt 10.387 m? (9.770 m2 auf FI. Nr. 991 und 617 m2 auf FI. Nr. 1059) ist
sachgerecht, um den rechnerisch ermittelten, verbleibenden Kompensations-
bedarf (10.528 m2) nachzuweisen.

Ausfiihrliche Angaben zur Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs fin-
den sich in Teil Il Umweltbericht.

Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene um-
fangreiche Vorschriften erlassen worden. Um Konflikte mit dem besonderen
Artenschutzrecht auszuschlieBen, wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung
in Form einer artenschutzrechtlichen Vorpriifung durchgefthrt. Untersucht wur-
de die Betroffenheit von priifungsrelevanten Tierarten, die in der Planfolge ihren
bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfassend kann folgen-
des festgehalten werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmun-
gen des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das Plangebiet nicht
vor. Da fir viele Artengruppen (Reptilien, Amphibien, Siugetiere insbesondere
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Fledermause, Insekten) die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind
Vorkommen im Gebiet erwiesenermafBen ausgeschlossen.

Aber auch fiir die potentiell vorkommenden Arten, insbesondere Vogelarten, die
an Geholzen briten, bleibt festzuhalten, dass in der Folge des Bebauungsplans
Nr. 198 nicht mit der Erflillung einschlagiger Verbotstatbestinde des § 44 Abs.
1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist, soweit die Geholze auBerhalb der
Brutzeit entfernt werden.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung erbrachte hinreichende Erkenntnisse fiir
eine sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, so
dass auf eine weitergehende Bestandserfassung und vertiefende Prifung der
Verbotstatbestdnde im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet werden kann.
Trotzdem entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den artenschutz-
rechtlichen Belangen den Bauherrn und seinen Planer weder im
Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung
baulicher Anlagen von einer Prifung und Berlicksichtigung der artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverbote, da sich die Verhéltnisse seit der Ausarbeitung und
des Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich geandert haben kénnen.

Immissionsschutz

Bebauungsplan Nr. 198

Gewerbe- und Verkehrslarm

GemaB § 50 BImSchG sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schéidliche Umweltwirkungen auf die
angrenzenden schutzbedirftigen Gebiete soweit wie méglich vermieden wer-
den. Zur Ermittlung und Beurteilung der gewerblichen und verkehrlichen
Larmimmissionen ist das Ingenieurbiiro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH fiir
Immissionsschutz und Bauphysik, Freising, mit der Ausarbeitung einer schall-
technischen Untersuchung beauftragt worden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 198 soll das bestehende Sondergebiet ,Autohaus®
nach Stden erweitert werden. Die Flachen sind im Bebauungsplan gemaR der
Darstellung des Flachennutzungsplans als Griinfliachen und Sondergebietsfla-
chen ohne Festlegung eines konkreten Betriebs festgesetzt und umfassen die
Grundstlcke FI.Nr. 1048/1 und 1048/2 der Gemarkung Ebersberg. Die Gesamt-
flache des rdumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 1,7 ha.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt (C.Hentschel Consult, Pr.Nr. 1134-2017 V03, Juli 2017) und
die einwirkenden Larmimmissionen aus dem o&ffentlichen Verkehr und den be-
nachbarten Gewerbeflachen ermittelt und beurteilt.

Des Weiteren wurde zum Schutz des angrenzenden Wohn- und Mischgebiets
ein Gerduschkontingent unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung
gemah DIN 45961:2006-12 ,Gerduschkontingentierung® fir die drei Teilflichen
ermittelt. Dieses gibt an, wie viel Schall pro Quadratmeter Gewerbefliche emit-
tiert werden darf. Fiir Gewerbebetriebe, die sich zukinftig in diesem Gebiet
ansiedeln wollen, oder bei Betriebsénderungen muss der Nachweis erbracht
werden, dass das festgesetzte Emissionskontingent vom Betrieb eingehalten
wird.

MafBgebliche Beurteilungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren stellen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau® dar. In der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbediirftigen Nutzungen
(z.B. Bauflachen, Baugebiete sonstige Flachen) Orientierungswerte fir die Be-
urteilung genannt. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um
die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bau-
flache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu
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erfillen. Auf Grund der gewerblichen Nutzung wurde fiir das Sondergebiet zur
Beurteilung der einwirkenden Immissionsbelastung, die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir ein Gewerbegebiet herangezogen und in Ergéanzung zur
DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm, Au-
gust 1998) angewendet.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert der DIN
18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau® fir ein Gewerbegebiet Tag und Nacht
mit Ausnahme eines kleinen Teilbereichs im Nordwesten auf der Teilflache TF
2 nahezu eingehalten wird. Hier ist durch den StraBenverkehr mit einer Uber-
schreitung von bis zu 2 dB (A) zur Nachtzeit zu rechnen.

Ubersichtsplan mit Darstellung der ausgewahiten Immissionsorte
e By = , ) \

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV, die maBgebliche Beurteilungs-
grundlage fir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen,
kann eingehalten werden. Zum Schutz der Betriebswohnungen ist geman der
Regelungen des Bebauungsplans planerisch dafiir zu sorgen ist, dass Schlaf-
und Kinderzimmer Uber eine der St 2080 abgewandten Fassadenseite beliiftet
werden konnen, wenn diese schutzbedirftigen Raume in einem geringeren
Abstand von als 65 m zur Fahrbahnmitte der Schwabener StraBe entfernt lie-
gen.

Die DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1* ist eine bauaufsicht-
lich eingefihrte DIN-Norm und damit bei der Bauausfiihrung generell
eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit sei-
nem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten.

Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

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

Auf § 3 BImSchG sowie die Hinweise zur Messung und Beurteilung von Licht-
immissionen (L&nderausschuss fiir Immissionsschutz) wird hingewiesen.

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

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich intensiv genutzte
Flachen. Trotz einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundsitzen der
guten fachlichen Praxis kénnen temporédr Geruchs-, Larm- und Staubemissio-
nen auftreten, die auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind zu
dulden.

7. Sonstige abwéagungsbediirftige Belange
7.1 Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende Ldschwasserver-

sorgung und eine ausreichende ErschlieBung fiir Feuerwehreinsitze sind

berlicksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstande der verbindlichen Bauleitpla-
nung sind.
7.2 Flachen mit Bodenbelastungen / Abfallwirtschaft

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von

Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir das

Planungsgebiet ergeben.

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht sind unter Berticksichtigung der Abfallwirt-

schaftsatzung des Landkreises Ebersberg in der Planfolge folgende Punkte zu

berticksichtigen:

» Die Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung zur Abfalltrennung sind zu be-
achten.

e Bei der Erfassung der Abfélle (Wertstoffe und Restm(ll) aus Gewerbebetrie-
ben muss darauf geachtet werden, dass die Container fiir Dritte nicht
zuganglich sind, damit Verunreinigungen ausgeschlossen werden. Dies
kann durch eine geeignete Einzdunung bzw. durch AbschlieBen der Contai-
ner erfolgen.

» Abfélle, die bei BaumaBnahmen anfallen, missen nach § 14 Abs.2 der Ab-
fallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg nach folgenden
Fraktionen getrennt entsorgt bzw. verwertet werden:

e Inertes Material:

* Ablagerung in einer dafiir zugelassenen Kiesgrube oder Wiederverwer-
tung

e Baustellenmischabfalle:

* (inertes Material vermischt mit sonstigen Altstoffen, wie z.B. Holz, Me-
tall, Baufolien, Kartonagen etc.): Sortierung auf einer
Bauschuttsortieranlage im Landkreis Ebersberg.

e Baustellenrestmiill:

» (Reststoffe, die kein inertes Material und keine Wertstoffe enthalten):
Anlieferung am Entsorgungszentrum “An der Schafweide”.

7.3 Ver- und Entsorgung

Bebauungsplan Nr. 198

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen sind mit ausreichenden Kapazititen vorhanden und koénnen
bedarfsgerecht erweitert werden.

Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhande-
nen oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der
Satzung hingewiesen. Anfallendes Abwasser muss satzungsgeman entsorgt
werden. Auf die Bestimmungen der Satzung fiir die 6ffentliche Entwésserungs-
anlage der Stadt Ebersberg zur Abwasserbeseitigung wird verwiesen.

Nach der geotechnischen Stellungnahme, die im Zuge der Baugrunderkundung
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erfolgte, wurde in den einzelnen Aufschliissen kein Grundwasser festgestellt.
Es wird empfohlen, nicht verunreinigte Oberflachenwésser in den anstehenden
Untergrund zu versickern. Als versickerungsfihige Béden kommen die unter-
halb der bindigen Verwitterungsbéden anstehenden gut durchlassigen
VorstoBschotter in Frage.

In der Planfolge sind insbesondere folgende Punkte zu berticksichtigen:

Im Moranengebiet ist grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rech-
nen. Keller und Lichtschachte sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufuhren.

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fir
Erdaufschliisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt,
dass sie mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Land-
ratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist
das Landratsamt unverzuglich zu benachrichtigen.

Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltung, Bohrungen
oder Grundwasserabsenkungen bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
und sind rechtzeitig beim Landratsamt Ebersberg mit geeigneten Unterlagen
anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhéltnis-
se es erlauben, zu versickern. Dabei solite als primdre Lésung eine
ortsnahe flachenhafte Versickerung angestrebt liber eine geeignete Ober-
bodenschicht angestrebt werden. Diese ist bei Einhaltung der
Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung) genehmigungsfrei. Je Versickerungsanlage diirfen dabei hdchstens
1.000 m? befestigte Flache angeschlossen werden. Ist eine Flachenversi-
ckerung nicht moglich, so st einer linienférmigen  unterirdischen
Versickerung Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Ver-
sickerung Uber Sickerschiachte zu geben.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser , (TRENGW) einzuhalten. Soll von der TRENGW abgewichen
werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt zu bean-
tragen.

Das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser* ist zu beachten.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser
und ein kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
gibt es unter: http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/ nieder-
schlagswasser_versickerung/index:htm*

Die Behandlungsbedurftigkeit des anfallenden Niederschlagswassers ist
insbesondere fiir die Verkehrs- und Manipulationsflachen nachzuweisen.
Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 »Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser , empfohlen.

Verkehrsflachen oder Lagerflachen, auf denen wassergefihrdende Stoffe
angeliefert, gelagert oder abgefillt werden oder auf denen mit diesen Stof-
fen in nicht unerheblichen Mengen umgegangen wird, sind an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering
wie mdglich zu halten. Dazu gehért die Ausbildung von Hof- und Stellflachen
mit Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Verbéffentlichung des
Landesamtes fiir Umwelt ,Praxisratgeber flir den Grundstickseigentimer, Re-
genwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen* wird verwiesen.
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Bebauungsplan Nr. 198

Shttp;//www.bestellen.bayern.de/shoplink/lffw_was 00157.htm*.  Grundsatzlich
sollte auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser hingewirkt werden.
Moglichkeiten hierfiir bieten sich durch Regenwasserriickhaltung und Regen-
wassernutzung. Derartige MaBnahmen kénnen einen wichtigen Beitrag zur
Entlastung von Kanalisation, Klaranlage und Gewé4ssern leisten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Versorgung ohne eine zusitzliche
Transformatorenstation méglich. Falls ein héherer Strombedarf eintreten sollte,
kann diese nach einer Vorabstimmung zwischen der Bayernwerk Netz GmbH
auf dem Betriebsgelande errichtet werden. Die entsprechenden Regelungen
sind im Bebauungsplan enthalten.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hinwei-
se auf Bodendenkmaler im Plangebiet sind nicht vorhanden. Da es aber nicht
ganzlich auszuschlieBen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden
werden kénnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
unverzlglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Bodenordnung, sonstige MaBnahmen

Aufgrund der neu geplanten Betriebsgeldndezufahrt gegeniber der Einmin-
dung Forstinninger Strafe ist ein Riickbau der bestehenden FuBgangerquerung
und eine Verlegung nach Norden erforderlich. Im Zuge dieser Verlegung wird
eine kleine Teilflaiche des Grundstiicks FI.Nr. 1430/7 von ca. 45 m? als 6ffentli-
che Verkehrsflache in Anspruch genommen.

Diese bodenordnenden MaBnahmen werden im Rahmen vertraglicher Verein-
barungen geregelt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Neuplanung fir Son-
dergebietsflachen. Das ErschlieBungsnetz ist vorhanden, die offentlichen
Raume und Flachen sind vorgegeben. Fiir die Belange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB, z.B. Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Men-
schen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Ménner, ergeben sich
durch die Planung keine wesentlich neuen oder in irgendeiner Form negativen
Auswirkungen.

Energieeffiziente Planung und Klimaschutz
Mit dem Bebauungsplan Nr. 198 setzt die Stadt Ebersberg auch einen Rahmen
far eine klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung.

Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und ener-
getischen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen getroffen, die dem
Klimawandel entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Kli-
mawandels dienen kénnen.

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung, der Bauweise und der {iberbaubaren
Flachen sind mit dem Ziel erfolgt, eine giinstige Orientierung der Baukérper in
Verbindung mit einer méglichen Anordnung fiir solarthermische als auch photo-
voltaische Anlagen gewahrleisten zu kénnen.

Zudem weisen die getroffenen Regelungen zur Grlnordnung eine hohe klima-
schitzende Relevanz auf, indem die natirlichen und klimawirksamen
Bodenfunktionen erhalten und geférdert werden.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung nicht erwogen. Die durch die sog. Klimaschutznovelle 2011 des BauGB
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geschaffenen, neuen Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b wer-
den nicht genutzt, da hierfiir keine situationsbezogene, stadtebauliche
Rechtfertigung gesehen wird. Allerdings soll beim Bauvollzug und im Rahmen
von Bauberatungen auf die Mdglichkeiten energieeffizienter Bauweisen hinge-
wiesen und auf deren Umsetzung hingewirkt werden.

7.8 Sonstige Belange
Sonstige mehr als geringfiigige oder schutzbediirftige Belange sind nicht er-
sichtlich.

8. Statistik
rdumlicher Geltungsbereich ca. 1,70 ha
Sondergebiet Autohaus ca. 1,09 ha
Sondergebiet Ausstellung/KFZ/Stellplatze ca. 0,22 ha
private Griunflache ca. 0,15 ha
offentliche Verkehrsflache ca. 0,24 ha
verbleibender Ausgleichsbedarf (extern) ca. 1,04 ha

Bebauungsplan Nr. 198
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Umweltbericht

Einleitung

1.1

Bebauungsplan Nr. 198

Um die Auswirkungen des stadtischen Planvorhabens auf die einzelnen Um-
weltmedien abschatzen zu kénnen, ist eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB notwendig. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in das Ab-
wagungsergebnis zum Bebauungsplan Nr. 198 eingeflossen und werden im
nachfolgenden Umweltbericht als einem gesonderten Bestandteil der Begriin-
dung zusammengefasst. Der Umweltbericht bewertet die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aufgefiihrten umweltrelevanten Belange und beurteilt sie im Rahmen
einer Konfliktanalyse. Die Berlicksichtigung des Folgenbewaltigungsprogramms
der bauleitplanerischen Eingriffsregelung ist inhaltlich ebenfalls in die Umwelt-
prifung integriert.

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Be-
bauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198 liegt dstlich der
Schwabener StraBe (St 2080) unmittelbar sidlich angrenzend an den Gewer-
bepark ,Nord-Ost“. Das Plangebiet kann von der Schwabener StraBe aus
erschlossen werden. Im Osten schlieBen Waldflachen an, im Stden landwirt-
schaftlich intensiv genutzte Flachen. Die Kronentraufen der Waldbaume ragen
teilweise weit in die landwirtschaftliche Nutzflache herein, so dass hier ein rela-
tiv breiter, regelm&Big geméahter Krautsaum besteht.

Entsprechend den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
143 ist das Betriebsgelédnde des Autohauses entlang der stdlichen Grund-
sticksgrenze durch eine Hecke, bestehend aus vorwiegend einheimischen
Strauchern und Baumen, eingegriint. Die Baume befinden sich in ihrer Jugend-
phase. Da der Bebauungsplan eine funktionsgerechte Erweiterung des
Autohauses nach Slden zulassen soll, kann diese Grundstlickseingriinung
nicht erhalten werden.

Entlang der Schwabener StraBe erstreckt sich ein schmaler, krautiger Ver-
kehrsgriinstreifen (Saumstreifen, Altgras) auf einer leicht geneigten Boschung.
Im Sidosten des Plangebietes befindet sich eine Gelandesenke. Die Bebauung
westlich der Schwabener StraBe weist eine vielgestaltige Nutzung auf. Sie be-
steht aus einer Mischung von gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen.

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet durch die
Neuausweisung einer gewerblich nutzbaren Flache in einem Umfang von ca.
13.160 m? zur Deckung eines aktuellen értlichen Bedarfs zu erweitern. Den
konkreten Anlass fir das Planvorhaben bildet der Erweiterungswunsch des
unmittelbar nérdlich an das Plangebebiet angrenzenden Autohauses.

Die Standortanalyse fiir eine magliche Betriebserweiterung gelangte zu dem
Ergebnis, dass diese nur im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Be-
triebsgelande sinnvoll méglich ist. Um die funktions- und bedarfsgerechte
Erweiterung des Betriebes bauplanungsrechtlich vorzubereiten, wurde der Fla-
chennutzungsplan fir den mafBgeblichen Teilbereich geandert (5. Anderung
des Flachennutzungsplans). Die Flachennutzungsplanénderung ist rechtswirk-
sam. Die Standortentscheidung wurde insoweit im Zuge der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits getroffen.

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans verfolgt eine geordnete
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stadtebauliche Entwicklung, die sich insbesondere an den Vorgaben eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden ausrichtet. Sie mdchte den Sied-
lungsbereich arrondieren und einen harmonischen Ubergang zur offenen
Agrarlandschaft / Kulturlandschaft hin schaffen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Flichenbedarf an Grund und
Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Frei-
flache vor einem (bermaBigen Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz
sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den
Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitplane einer Darle-
gungspflicht zum Umfang der Flacheninanspruchnahme sowie deren
Notwendigkeit.

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 198 kdénnen zwar bislang landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in einem Umfang von ca. 13.160 m2 erstmalig flr eine
bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden, trotzdem tragt die beabsich-
tigte  Erweiterung des  Gewerbeparks ,Nord-Ost* sowohl dem
Integritatsinteresse von Natur und Landschaft als auch dem Optimierungsgebot
der Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung, da durch die
stadtebauliche Entwicklung weder Konflikt- noch Ausschlussflachen Uberplant
werden.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachen
sowie einer zuldssigen Uberschreitung dieser Grundflachen bis zu einer Grund-
flachenzahl GRZ 0,8 als HoéchstmaB bestimmt. Die Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 198 lassen demgeman fir die beiden Sondergebietsfla-
chen eine Grundflache GR von ca. 10.528 m? zu. Ein Anteil von ca. 2.632 m?
des Baugrundstiickes wird von baulichen Anlagen freigehalten werden. Das auf
diese Weise festgelegte NutzungsmaB bietet einen ausreichenden Spielraum
fir eine bedarfsgerechte Nutzung des Grundstiickes und entspricht dem an die
Betriebserweiterung gestellten Anforderungsprofil, berlcksichtigt aber auch die
Belange des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in einem hinreichen-
den Umfang.

Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung steht in einem angemessenen Verhalt-
nis zur GroBe des bereits bestehenden Gewerbegebietes. Der zu erwartende
Flachenverbrauch sowie die erstmalige Inanspruchnahme von bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flachen fiir eine bauliche Nutzung ist unter den Aspekten
einer stadtebaulichen Arrondierung, einer wirtschaftlichen Ausnutzung bereits
vorhandener ErschlieBungseinrichtungen und der Schaffung einer ausgewoge-
nen kommunalen Wirtschafts- und Sozialstruktur angemessen und
gerechtfertigt.

Der Anteil der Sondergebietsflachen betragt ca. 77,4 % am raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Die éffentlichen StraBenverkehrsflachen in
einem Umfang von ca. 2.340 m2 (ca. 13,8 % des raumlichen Geltungsbereichs)
sind bereits vorhanden und werden insoweit bestandsorientiert gesichert. Hier
ist in der Planfolge lediglich eine bescheidene funktionale Umorganisation auf-
grund einer zusétzlichen Grundstiickszufahrt, die von der Schwabener StraRe
genau gegenuber der Forstinninger StraBe abzweigt, erforderlich. Die pla-
nungsrechtlich gesicherte, private Griinfliche weitet sich nach Siiden auf und
halt die gewohnte Blickbeziehung zum Alpenpanorama frei. Die Griinflache
umfasst mit ihrer Flache von ca. 1.500 m? ca. 8,8 % des raumlichen Geltungs-
bereichs.
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Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetze

Ziele zum Schutz und zur Verbesserung der Umwelt sind in jedem Gesetz, wel-
ches Regelungen zur Umwelt oder einzelnen Umweltmedien (Schutzglitern)
enthalt, verankert. Die Umweltschutzziele der Fachgesetze finden ihren Nieder-
schlag in den allgemeinen Grundsé&tzen der Raumordnung (BayLplG, Art. 5 und
Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP) und der Bauleitplanung. Ziele des
Umweltschutzes, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 198
von Belang sind, lassen sich folgendermaBen zusammenfassen:

Schutzgut Mensch:

e  Sicherung der Lebensgrundlagen

¢  Erhalt der Landschaft als Kultur- und Erholungsraum

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

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

Erhalt der biologischen Vielfalt

Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
Sicherung der Lebensrdume gefahrdeter Arten

Erhalt lebensraumtypischer Standortverhaltnisse
Vermeidung von Stérungen tierischer Verhaltensmuster
Vermeidung der Zerschneidung von Lebensraumen
Erhalt und Entwicklung groBraumiger Freiraumstrukturen
Schaffung und Erhalt von Biotopverbundstrukturen

Schutzgut Boden:

e  Sicherung der natirlichen Bodenfunktionen

e Vermeidung von Schadstoffeintragen

e  Sanierung von schadlichen Bodenverunreinigungen

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

Schutzgut Wasser

e Sicherung der Qualitat und Quantitat des Grundwassers

e Sicherung der Qualitit der Oberflaichengewasser sowie Erhalt bzw. Errei-
chung des guten dkologischen Zustandes

* Vorbeugender Hochwasserschutz

Schutzgut Luft/Klima
e Vermeidung von Luftverunreinigungen
e  Erhalt von Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebieten

Schutzgut Landschaft. Kulturgiiter und sonstige Sachaiiter

e  Erhalt der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder
e Erhalt von Boden- und Kulturdenkmaler

Grundsatzlich sind schutzgutiibergreifend die Anforderungen des Bundesim-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) in Verbindung mit den hierzu erlassenen
Bundesimmissionsschutzverordnungen (BlImSchV) zu beachten. Die Bestim-
mungen verfolgen den Zweck, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umweltein-
wirkungen vorzubeugen.

Umweltschutzziele hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische
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Vielfalt und Landschaft finden sich insbesondere in den Bestimmungen Bun-
desnaturschutzgesetzes ((BNatSchG), des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG), des Waldgesetzes fiir Bayern (BayWaldG), der Vogelschutz-
richtlinie und der FFH-Richtlinie.

Bezogen auf das Schutzgut Boden haben sowohl das Baugesetzbuch (BauGB)
fir bauliche MaBnahmen als auch das Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und die Bodenschutzverordnung (BBodSchV) den Zweck, die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern bzw. wiederherzustellen. Hierzu
sind u.a. VorsorgemaBnahmen 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 Kultur-
geschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Die Umweltziele bezlglich des Schutzgutes Wasser werden durch das Bun-
desgesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) und das Bayerische
Wassergesetz (BayWG) umgesetzt. In Wasserschutzgebieten sowie in Uber-
schwemmungsgebieten konnen bestimmte Handlungen verboten oder nur
beschrankt zulassig sein.

Hinsichtlich der Kulturgiiter und der sonstigen Sachgtiter ist u.a. das Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) relevant.

Konkret in Bezug genommene fachgesetzliche Regelungen
Neben den erwahnten gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und Was-
sergesetzgebung wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 198
insbesondre folgende fachgesetzliche Bestimmungen beachtet:

° DIN 18005:2002-07 ,Schallschutz im Stadtebau®

° 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV)

o Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm, August 1998)

° DIN 45691:2006-12 ,Geréduschkontingentierung*

° DIN 4109:1989-11 ,Schallschutz im Hochbau®

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-

unreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und #hnliche Vorgénge
(Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG)

. Regelungen des BayNatSchG bzw. BNatSchG zur Eingriffsregelung und
zum speziellen Artenschutz

o Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Ebersberg,

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG)

° Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

o Waldgesetz fir Bayern (BayWaldG)

Konflikte mit diesen Bestimmungen bestehen nicht. Zur Art, wie die Ziele und
die Umweltbelange der oben genannten Vorschriften bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt werden, wird auf die nachfolgenden ausfihrli-
chen Erlauterungen verwiesen.

Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) soll durch die Instrumente der Raum-
ordnung eine nachhaltige Raumentwicklung bewirkt werden, die die sozialen
und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologischen Funktio-
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nen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBraumig ausgewogenen
Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhéltnissen in den Teilrdumen fiihrt. Nach
§ 8 ROG sind in den Bundeslandern ein landesweiter Raumordnungsplan so-
wie Regionalplane fir Teilrdume der Lander aufzustellen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 ist das lan-
desplanerische Gesamtkonzept der Bayerischen Staatsregierung fur die
raumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns. Es enthalt Ziele, die fachiber-
greifend die raumbedeutsamen éffentlichen Planungen und MaBnahmen
koordinieren. Sie werden auf der Ebene der einzelnen Regionen weiter konkre-
tisiert.

Zentralértliche Bedeutung

GemaB Anhang 1 zum LEP Bayern ist die Stadt Ebersberg zusammen mit der
Stadt Grafing b. Miinchen als Mittelzentrum bestimmt. Der Stadt- und Umland-
bereich ist gemaB Plansatz LEP 2.2.1 (2) in Verbindung mit Anhang 2 als
Verdichtungsraum festgelegt.

Ziele und Grundsatze

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern nennt eine Vielzahl von Zielen und
Grundsétzen zur nachhaltigen Entwicklung, die im Plangebiet zu berlcksichti-
gen sind:

Raumstrukturelle Erfordernisse

Gemé&B LEP 1.1.1 (2) sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen zu schaffen. Die Starken und Potentiale sind
weiterzuentwickeln. [...]

Zur Verminderung der Abwanderung sollen bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauer-
haften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] geschaffen werden. (LEP1.2.2 (G)

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

° 3.1 (G): Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

° 3.1 (G:) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

o 3.2 (£): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der
Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul3s-
sig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

° 3.3 G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

o 3.3 (£): Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeigne-
te Siedlungseinheiten auszuweisen.

Zur Wirtschaftsstruktur legt das LEP folgenden Grundsatz fest.

o 5.1 (G): Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, ins-
besondere fir die leistungsfdhigen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sol-
len erhalten und verbessert werden.

Berlcksichtigung der Ziele und Grundsétze des LEP

Das Plangebiet bindet stadtebaulich unmittelbar an die bereits bestehende Ge-
werbebebauung des Gewerbeparks ,Nord-Ost* an und filhrt zu einer
geordneten und funktionsgerechten Weiterentwicklung dieser Gewerbeflachen.
Durch die Bebauung werden vorhandene ErschlieBungspotentiale wirtschaftlich
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ausgenutzt. Die Entwicklung tragt zu einer breit gefidcherten und stabilen Wirt-
schaftsstruktur im Stadtgebiet bei und sichert den Fortbestand und die
Weiterentwicklungsméglichkeiten eines am Standort bereits ansassigen Betrie-
bes. ZweckmaBig geeignete Potentiale der Innenentwicklung stehen hierfiir
nicht zur Verfligung, so dass die Planungsabsicht der Stadt Ebersberg im Ein-
klang mit den Erfordernissen der Raumordnung, wie sie im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (BayLplG) und im Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP) festgelegt sind, im Einklang steht.

Ziele und Grundsétze der Regionalplanung

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 14 Miinchen. Fir die Bauleitplanung
sind insbesondere nachfolgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans
(Stand 01.11.2014) zu beachten:

Nach den Plansatzen RP 2.1.11 (G) und RP 2.1.1.2 soll der Stadt- und Um-
landbereich Miinchen so entwickelt werden, dass er seine Funktionen als
zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als Bil-
dungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter
Berdcksichtigung der 6kologischen Belange und der Belange der Erholungs-
vorsorge auch kinftig nachhaltig erfillen kann. Die Mittelzentren und
Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbereich Miinchen sollen gestarkt
werden und auch Aufgaben héherer Zentralitatsstufen erhalten kdnnen.

Nach den allgemeinen Grundséatzen der Siedlungsentwicklung, soll eine res-
sourcenschonende Siedlungsstruktur angestrebt werden, die zur GréBe der
vorhandenen Siedlungseinheiten in einem angemessenen Verhiltnis steht. Die
wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt
und enge, verkehrsginstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten ange-
strebt werden. Die Siedlungstatigkeit soll raumlich konzentriert und vorrangig
auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur, insbesondere auf
Zentrale Orte, ausgerichtet werden.

Nach diesen Grundsatzen der Siedlungsentwicklung sind Siedlung und Frei-
raum keine trennenden Gegensatze, sondern pragen durch ihr rdumliches
Zusammenspiel und ihre gegenseitigen Beziige das Orts- und Landschaftsbild.
Die Erhaltung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist eine wichtige
Aufgabe der Bauleitplanung. Um eine Beeintrachtigung durch neue Siedlungen
maglichst gering zu halten, ist es wichtig, die Spezifika und MaBstéblichkeit der
Landschafts- und Siedlungsstrukturen zu beriicksichtigen.

Fir die Standortsicherung und -weiterentwicklung von Industrie und Handwerk
ist eine bedarfsgerechte Versorgung mit Gewerbe- und Industriegebieten von
besonderer Bedeutung. Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sind da-
her vorausschauend und bedarfsorientiert Industrie- und Gewerbegebiete an
geeigneten Standorten zur Verfligung zu stellen.

Die Region weist gute infrastrukturelle Voraussetzungen fir die Erweiterung
bestehender oder die Ansiedelung neuer Industrie- und Gewerbebetriebe auf.
Es ist daher von besonderer Bedeutung, dass industriell-gewerbliche Vorhaben
dorthin gelenkt werden, wo diese Voraussetzungen erfilllt sind. Hierbei bieten
sich insbesondere Standorte an, die gut an die Bandinfrastrukturnetze (StraBe,
Schiene, Leitungen) angebunden sind und fir solche Vorhaben auch hinsicht-
lich anderer fachlicher Belange (z. B. Natur und Landschaft, Siedlungswesen)
geeignete Flachen zur Verfligung stehen.

Beriicksichtiqung der Ziele und Grundsitze der Regionalplanung

Mit der angebundenen Lage und der guten verkehrsmaBigen ErschlieBung er-
folgt eine stadtebaulich geordnete Entwicklung, welche die mabgeblichen
Grundsatze und Ziele der Regionalplanung beriicksichtigt. Mit der Entwicklung
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des Baugebietes wird ein geeignetes Flachenpotential mit enger Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz entwickelt, das zur Starkung der zentraldrli-
chen Bedeutung der Stadt Ebersberg beitragen kann. Fir den Naturhaushalt
bedeutsame Flachen werden in der Planfolge weder in Anspruch genommen,
noch berlihrt oder gar beeintrachtigt. Gewohnte Sichtbeziehungen werden auf-
rechterhalten, die benachbarten Waldflachen werden durch ein entsprechendes
Abricken der baulichen Anlagen nicht beeintrachtigt. Durch die Regelungen zur
Grinordnung, die im Bebauungsplan getroffen werden, ist eine angemessene
landschaftliche Einbindung des Baugebietes sowie eine sachgerechte Begri-
nung gewahrleistet, so dass das Planvorhaben auch insoweit in Einklang mit
den Erfordernissen der Raumordnung steht.

Berlicksichtigung von Zielen der rdumlichen Fachplanung und informeller
Planungen

Planungen der Trager rdumlicher Fachplanungen (StraBenbauverwaltung) sind
von der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg nicht betroffen. Aktuelle informel-
le Planungen liegen fir das Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Zusammenfassende Bewertung

Grundsétzlich kann eine Kommune eigenverantwortlich und frei entscheiden,
ob und wie sie einem bislang bestehenden értlichen Planungsrecht durch Ande-
rungen von vorbereitenden oder verbindlichen Bauleitplénen einen neuen Inhalt
geben will. Geénderte gemeindliche Zielvorstellungen konnen jederzeit unter
dem Aspekt des stddtebaulichen Erfordernisses in ein neues Planungsrecht
umgesetzt werden. Hierbei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass die planeri-
sche Gestaltungsfreiheit ihre Grenzen in den gesetzlichen Bestimmungen
sowie in den Bindungen der Bauleitplanung an die verbindlich festgelegten Zie-
le der Raumordnung wund der Uberdrtlichen Fachplanungen findet.
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Widerspriiche zwischen
der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg und den Zielen aus Fachgesetzen
und Fachplanen tatsachlich nicht bestehen.

Bestandsdarstellung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen

Bebauungsplan Nr. 198

Ziel der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ist es, die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen
und Hinweise auf ihre Berlcksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegun-
gen zu geben. Dazu werden fir eine differenzierte Beurteilung mdglicher
Auswirkungen der beabsichtigten Bodennutzung die von Veranderungen betrof-
fenen Schutzgiter und deren Funktionszusammenhénge untersucht.

Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung (Frihjahr 2017)
vorhandenen Datenlage. Hierfiir wurde eine dem PlanungsmaBstab angemes-
sene Bestandserhebung vor Ort durchgefiihrt. Daneben stiitzt sich die
Beurteilung und Erlduterung der Umweltbelange auf die Auswertung vorhande-
ner Datengrundlagen, die u.a. im Abschnitt 8 genannt sind.

Zusatzlich werden die im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
beachtlichen Schutzgiiter auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild analysiert und einer Kategorie einer dreistufigen Be-
wertungsskala zugeordnet (Kategorie | geringe Bedeutung, Kategorie Il mittlere
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Bedeutung, Kategorie Ill hohe Bedeutung).
Analyse und Bewertung erfolgen ebenfalls verbal-argumentativ.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Schutzgut Mensch

Die Bestandssituation ist in der Begriindung ausfiihrlich dargestellt. Zusammen-
fassend Dbesitzt das Plangebiet selbst keine Bedeutung fir die
Erholungsnutzung. Hinsichtlich einer primar naturschutzbezogenen Erholungs-
nutzung bietet sich im naheren Umfeld die unmittelbar &stlich benachbarte
Waldflache, die der Bannwaldverordnung unterliegt, an. Diese Waldflache ist
von der Planungsabsicht der Stadt aber weder betroffen noch wird sie in der
Planfolge beeintrachtigt. Die Wohlfahrtswirkungen bleiben weiterhin gewahrleis-
tet.

Das Plangebiet unterliegt sowohl tags als auch nachts einer Vorbelastung
durch Verkehrslarm, der von der Schwabener StraBe (St 2080) mit einer Ver-
kehrsmenge DTV von ca. 8.900 Kfz pro Tag (Schwerverkehrsanteil ca. 650 Kfz)
(Angaben: Bayerisches StraBeninformationssystem BAYSIS, StraBenverkehrs-
zahlung 2010) ausgeht und auf das Plangebiet einwirkt. Zudem gehen
relevante Anlagenlarmvorbelastungen von den nérdlich des Plangebiets und
westlich der Schwabener StraBe bestehenden gewerblichen Nutzungen aus.
Detaillierte Angaben hierzu finden sich in der Schalltechnischen Untersuchung
der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH mit Datum vom 21.07.2017.

Im Umkreis zum Plangebiet ist aber kein Betriebsbereich geman § 3 Nr. 5a
BImSchG vorhanden. Insofern sind geman § 50 BImSchG hervorgerufene
Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Num-
mer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemafi § 3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur naturschutzfachlichen Einschétzung der Arten und Lebensraume im Plan-
gebiet wurden die Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung Bayern (ASK)
sowie das darauf aufbauende Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir
den Landkreis Ebersberg ausgewertet. Fiir das Plangebiet sind weder Biotope
noch Artenfunde verzeichnet. Das ABSP trifft keine Aussagen zu MaBnahmen
oder Zielvorgaben des Naturschutzes.

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

Das Plangebiet mit seiner derzeitigen intensiven ackerbaulichen Nutzung kann
aufgrund seiner GréRe und Lage sowie den vielfaltigen Stéreinfllissen aus dem
Umfeld (unmittelbar angrenzende gewerbliche Nutzungen, stark befahrene
StraBBe usw.) keine geeigneten Lebensraume fir die spezialisierte Avifauna der
Agrarlandschaft (z.B. Feldlerche, Schafstelze, Wachtel, Kiebitz usw.) bieten.
Fir den allgemeinen Artenschutz spielen die vorherrschenden Lebensraum-
strukturen aber eine Rolle als Nahrungs- und Deckungsraum  flr
unterschiedliche Tierarten, vornehmlich fiir Ubiquisten und Kulturfolger. (Bewer-
tungskategorie |, oberer Wert).

Schutzgut Boden
Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden / Geologie werden insbesondere
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die Bodenfunktionen natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe und Sonderstandort fiir naturnahe
Vegetation erfasst und bewertet.

Das Plangebiet wird bislang ackerbaulich genutzt. Aus den anstehenden Aus-
gangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist frischer bis sehr frischer
Parabraunerdeboden mit einer mittleren Durchléssigkeit, einer mittleren Sorpti-
onskapazitdt und einem geringen Filtervermégen gebildet. Im Zuge der
Baugrunduntersuchung wurden keine sensorisch auffalligen Béden festgestellt.
Nahere Angaben finden sich in der Baugrunderkundung des IB CRYSTAL
GEOTECHNIK, Wasserburg, mit Datum vom 19.07.2017.

Die derzeit unversiegelte Flache besitzt allgemein eine besondere klimadkolo-
gische Ausgleichsfunktion, eine besondere Funktion hinsichtlich der
Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention sowie als Standort
fir Vegetation. Als Filter und Puffer fiir Schadstoffe und als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf ist sie von einer mittleren Bedeutung. Als Standort fiir Kultur-
pflanzen besitzt sie aufgrund ihrer natiirlichen Ertragskraft eine mittlere bis
hohe Bedeutung, als Sonderstandorte fiir eine naturnahe Vegetation spielt sie
hingegen keine Rolle. (Bewertungskategorie I, unterer Wert).

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu gestalten, dass auch nachfolgen-
den Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung
offen stehen. Natiirliche Still- oder FlieBgewéasser sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Insoweit ist das Schutzgut (Oberflachen-) Wasser nicht betroffen. Von
der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg werden zudem weder Wasserschutz-
gebiete noch Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrdungsflachen
berlhrt.

Die genaue Lage des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt. Im Zuge der
Baugrunduntersuchung wurden Bohrungen bis zu einer Tiefe von 8,0 m abge-
teuft, wobei kein Grundwasser aufgeschlossen wurde. Der Grundwasserspiegel
liegt demnach tiefer als 8,0 m unter Gelande.

Fir den Umweltbelang Grundwasser sind vorrangig die weitgehende Erhaltung
der Grundwasserneubildung sowie die Sicherung der Grundwasserqualitat
maBgeblich. Das Plangebiet ist derzeit unversiegelt, so dass von einer hohen
Niederschlagsversickerung und damit einhergehend von einer hohen Grund-
wasserneubildungsrate auszugehen ist. Die bestehenden Freiflichen leisten
damit einen wichtigen Beitrag zur Abflussreduzierung und zur Infiltration des
Niederschlagswassers in den Boden, wobei die Filter- und Pufferfunktionen ftir
Schadstoffe aufgrund der bestehenden Uberdeckung zur Wirkung kommen.
Das Kontaminationsrisiko flir das Grundwasser ist infolgedessen gering. Eben-
so wenig besteht die Gefahr, dass in der Planfolge Bauteile in den
Grundwasserhorizont eingreifen werden. (Bewertungskategorie |l, unterer
Wert).

Schutzgut Klima / Luft

Als Vorbelastung koénnen die Verkehrsimmissionen der stark frequentierten
Schwabener StraBe angesehen werden. Generell ist im Planungsgebiet aber
von durchschnittlichen lufthygienischen Verhaltnissen auszugehen. Aufgrund
der bestehenden Durchliftung ist nicht mit lufthygienischen Belastungssituatio-
nen zu rechnen.

Das Plangebiet liegt in einem schwach geneigten Gelande, das von Nordwes-
ten nach Stdosten zu einer Geldndesenke hin abféllt. Kleinrdumig betrachtet,
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ist das Geldndeklima des Plangebietes aufgrund seiner Ortsrandlage, seiner
bisherigen Nutzung und seines Reliefs als Freilandklima anzusprechen, das
Uberwiegend von natiirlichen Faktoren bestimmt ist. Auf den landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen kann Kaltluft entstehen und aufgrund der natiirlichen Ge-
landeneigung Richtung Stiden abflieBen. Das Plangebiet stellt demnach eine
kleinklimatische Ausgleichsflache fiir die angrenzenden Siedlungsbereiche dar.
(Bewertungskategorie Il, unterer Wert)

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermdgen 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 sei-
nem Erholungspotential &uBBert. Unter Landschaftsbild wird die duBere, sinnlich
wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft verstanden, wobei das
Ortsbild einen raumlichen Ausschnitt, bezogen auf den Siedlungsbereich dar-
stellt.

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft, un-
geachtet dessen, ob sie historisch oder aktuell, natur- oder kulturbedingt sind.
Gleiches gilt auch flir das Ortsbild, wenngleich der kulturelle Eintrag hierbei
Uberwiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrge-
nommen wird, sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren
Bedeutungsgehalte wesentlich. Neben den Einzelelementen des Landschafts-
und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau eine wichtige Rolle (Ensemblewir-
kung, Raumqualitaten).

Das Plangebiet liegt am Siidrand des Gewerbeparks ,Nord-Ost* und ist weitge-
hend eben. Die ostlich benachbarte Waldflache bildet eine klar erkennbare
Raumkante. Weiter nach Siiden fallt das Gelande ab und geht in die wellige
Moranenlandschaft (iber, so dass sich insbesondere von der Schwabener Stra-
Be aus eine weite Sichtachse ins Voralpenland hinein  6ffnet
(Bewertungskategorie Il, oberer Wert).

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind u.a. Schutzgiter zu verstehen, die
Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, also architektonisch wertvolle Bau-
ten oder arch&ologische Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das
Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Nach Angabe des Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege (LfD) liegen fir das Planungsgebiet keine Eintragungen zu Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Sonstige wertgebende Sachgtiter von Uberdrtlicher Bedeutung im Sinne des
BauGB befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 198 ist fir den rdumlichen Geltungsbe-
reich und seine unmittelbare Umgebung mit den nachfolgenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen, die sich in bau-, anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Auswirkungen kénnen wahrend der Bauphase entstehen und sind
von zeitlich begrenzter Dauer. Dies kdnnen Emissionen an Larm, Gasen, Stéu-
ben oder die Inanspruchnahme von Fliachen fir BaustraBen, Baugruben,
Lagerflachen oder dergleichen sein.
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Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen
Einrichtungen selbst und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierfiir kénnen
Veranderungen der Geléndegestalt, Bodenversiegelung, Verdnderungen des
Orts- und Landschaftsbildes, Veranderungen des Lokalklimas, Trenn- und
Sperrwirkungen fir Wanderbewegungen von Tieren, Zerstdrung von Boden-
denkmélern oder Zerschneidung von Landschaftsraumen sein.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den laufenden ,Betrieb® der
vorgesehenen Nutzung. Beispiel hierflr sind zusétzliches Verkehrsaufkommen,
Emissionen von L&rm, Abgasen, Stauben, Abwéssern, Nahrstoffbelastungen
von Bdden oder dhnlichem.

Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden Vorschla-
ge fur geeignete MaBnahmen dargestellt.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Auswirkungen:

Der notwendige Baustellenverkehr kann wahrend der Bauzeit zu einem erhéh-
ten Verkehrsaufkommen flihren. Der Baustellenverkehr kann aber weitgehend
tber eine Uberregionale StraBe abgewickelt werden. Eine Belastung von
Wohngebieten in einem erheblichen Ausmaf ist nicht zu befiirchten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Von kinftig zulassungsféhigen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen
sind erhebliche negative Auswirkungen weder auf die in der Umgebung bereits
wohnenden und arbeitenden Menschen noch auf die kiinftigen Betriebsangeho-
rigen und Kunden zu erwarten. Die gewohnte Sichtbeziehung zum
Alpenpanorama bleibt erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind Larmemissionen aus der Betriebser-
weiterung zu nennen, die auf die nachstgelegen Immissionsorte, insbesondere
die Wohngebiete westlich der Schwabener StraBe, einwirken konnen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Be-
eintrdchtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

Die C. Hentschel Consult GmbH, Oberer Graben 3, 85354 Freising, wurde mit
der Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt, die mit Datum
vom 21.07.2017 vorliegt. Im Rahmen des Fachgutachtens wurden die auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionsbelastungen ermittelt und beurteilt, sowie
unter Berlcksichtigung der Vorbelastung ein Gerauschkontingent fiir die ge-
werblich genutzten Sondergebietsflachen berechnet und zugeordnet.

Hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen gelangte die Untersuchung zu dem
Ergebnis, dass an den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005:2002-07 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ein
Gewerbegebiet am Tag eingehalten werden kénnen. Nachts kann der maBgeb-
liche Orientierungswert bis auf einen kleinen Teilbereich im Norden der
Flurnummer 1048/2 ebenfalls eingehalten werden. Das Plangebiet liegt in der
Larmzone | bis Il nach DIN 4109:1989-11 ,Schallschutz im Hochbau®.

Der maBgebliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV kann eingehalten
werden. Zum Schutz der zulassungsfahigen Betriebswohnungen enthalt der
Bebauungsplan allerdings eine Regelung, nach der planerisch dafiir zu sorgen
ist, dass Schlaf- und Kinderzimmer (iber eine der Schwabener StraBe (St 2080)
abgewandten Fassadenseite belliftet werden kénnen.

Bezliglich des einwirkenden Gewerbeldrms kommt die schalltechnische Unter-
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suchung zu dem Schluss, dass mit den innerhalb der umliegenden Gewerbe-
gebiete zugelassenen immissionswirksamen, flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (IFSP) die maBgeblichen Immissionsrichtwerte fiir ein
Gewerbegebiet im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten werden kénnen.

AuBerdem wurde zum Schutz der Nachbarschaft unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung fur die Sondergebietsflachen Emissionskontingente (Lgx in
dB(A)/m?) festgesetzt, deren Einhaltung sicherstellt, dass die maBgeblichen
Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft eingehalten werden.

Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Festsetzungen zum Immissions-
schutz.

Schutzgut Tiere / Pflanzen

Baubedingte Auswirkungen:

Wéhrend der Bauzeit kann es zu Stérungen und Vertreibungseffekten fir ein-
zelne Tierarten kommen. Diese sind nicht ganzlich vermeidbar, aber raumlich
und zeitlich eng begrenzt. Gleichwertige und gleichartige Lebensrdume sind in
der unmittelbaren Umgebung als Ausweichquartiere vorhanden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt erfolgt ein Verlust bisheriger Lebensraume (offene Feldflur,
Hecke). Da in der Umgebung aber eine Vielzahl gleichartiger und gleichwertiger
Strukturelemente vorhanden sind, und auch im Plangebiet neue Habitate ge-
schaffen werden, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt als
gering erheblich anzusehen. Trennwirkungen entstehen nicht.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
MafBgebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Pflan-
zen / Biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausagleich von Be-
eintrachtiqungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung zur Grundstlckseingriinung, insbesondere auch zur Scho-
nung des Wurzelbereichs der angrenzenden Waldbiaume

Festsetzung einer privaten Griinflache

Festsetzung zur Flachdachbegriinung

Festsetzung zur Uberpflanzung von Stellplatzflachen

Hinweis zu baulichen MaBnahmen um sog. Vogelschlag zu vermeiden

Schutzgut Boden / Fliache

Baubedingte Auswirkungen:

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisie-
rung des Vorhabens, insbesondere um Bodenumlagerungen sowie
Bodenverdichtungen verursacht durch die Baustelleneinrichtung und den Ein-
satz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Sollten im Zuge von
Aushubarbeiten sensorisch auffallige Béden anfallen, so sind diese vollstandig
zu entnehmen und auf geeigneten Flachen zwischenzulagern. Zur Klarung der
Entsorgungswege ist das Material gemaB dem Leitfaden zur Verfillung von
Gruben, Briichen und Tagebauen bzw. der Deponieverordnung zu deklarieren.
Verunreinigtes Bodenmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

In der Planfolge kdnnen erstmalig baulichen Anlagen mit einer gewerblichen
Nutzung errichtet werden, was zu einer Versiegelung der Flache in dem unter
Abschnitt 1.2 erlauterten AusmaB filhren kann. Damit werden die natlrlichen
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Bodenfunktionen insbesondere als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, sowie
als Filter und Puffer flir Schadstoffe, eingeschrankt bzw. gehen ganzlich verlo-
ren. Zudem wird eine landwirtschaftliche Nutzflache mit durchschnittlichen bis
guten Erzeugungsbedingungen aus der Produktion genommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Stoffeintrdge kénnen sich aus dem unsachgemaBen Umgang mit Betriebs- und
Baustoffen ergeben. MaBgebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bodens
sind hierdurch jedoch nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausaleich von Be-
eintrachtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

o Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung, Versiegelung beschréankt
auf 80 % des Baugrundsticks

. Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fiir Hof-, Lager- und
Stellplatze

° Festsetzung einer privaten Grinflache

° Ruckgriff auf eine vorhandene ErschlieBungsstrae

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Bautechnische MaBnahmen (Vorschlage):

° Boden ist getrennt nach Ober- und Unterboden abzutragen, zu lagern
und wieder anzudecken. Sicherung und Lagerung des Bodens. Méglichst
nur bei trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen Bodenarbei-
ten durchfiihren. Riickbau temporar beanspruchter Flachen, Entfernung
ortsfremder Materialien. Verdichtungen sind zu lockern, um die Wasser-
durchlassigkeit zu gewahrleisten

o Minimierung von Schadstoffeintragen durch sachgeméBen Umgang mit
Treibstoffen, Olen und Schmiermitteln. Fachgerechte Entsorgung von
festen und flissigen Baurlickstanden

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen kénnen sich im Rahmen der Realisierung des Vor-
habens durch eine unsachgeméaBe Handhabung von fliissigen Betriebs- und
Baustoffen ergeben, die in den Boden einsickern kénnen. Das Kontaminations-
risiko fir das Grundwasser ist allerdings gering, da der Grundwasserhorizont
tiefer als 8,0 m unter der Gelandeoberkante liegt.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die kiinftig zulassige, bauliche Nutzung kénnen Grundflachen versiegelt
werden, was in der Folge eine Verschiebung des Wasserdargebotspotentials
weg von der Grundwasserneubildung, hin zum Oberflaichenabfluss bewirken
wird. Zur Aufrechterhaltung des lokalen Wasserhaushaltes soll deshalb unver-
schmutztes  Niederschlagswasser vor Ort versickert werden. Die
Untergrundverhéltnisse lassen dies zu. Die Bemessung der Versickerungsan-
lage hat nach bau- und planungstechnischen Gesichtspunkten gemaR DWA-
A138 und DWA-M 153 zu erfolgen. Dabei soll als primare Lésung eine ortsnahe
flachenhafte Versickerung lber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt
werden. Die planungsrechtlich gesicherte private Griinflache ist hierfiir geeignet
und demgeman (iberlagernd als Flache fir die Regelung des Wasserabflusses
festgesetzt. Die Gefahr, dass in der Planfolge Bauteile in den Grundwasserho-
rizont eingreifen werden, besteht nicht.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die sichere und ordnungsgeméBe Entsorgung der anfallenden Abwasser wird
durch eine Anbindung an das bestehende Abwassernetz gewahrleistet, so dass
in der Planfolge keine wassergefahrdenden Stoffe ungereinigt in die Vorflut
gelangen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Be-
eintrdchtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung wasserdurchléssiger Belage fr Lager-, Hof und Stellplatz-
flachen

o Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung Versiegelung beschrankt
auf 80 % des Baugrundstiicks in Verbindung mit der

. Festsetzung zur Flachdachbegriinung

o Festsetzung einer privaten Griinflache in Uberlagerung mit einer Flache
fur die Regelung des Wasserabflusses

Bautechnische MafBBnahmen (Vorschlage):

o Bei der Ausflihrung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die
Bbden der Verwitterungsdecke durchstoRen werden mussen, um eine
hydraulische Verbindung mit den gut durchiassigen VorstoBschottern zu
schaffen. Diese kiesigen Horizonte liegen im nordwestlichen und zentra-
len Bereich des Plangebietes ab einer Tiefe von ca. 0,4 m unter der
Gelandeoberkante (GOK) an. In der leichten Gelandesenke im Siidosten
des Plangebietes wird Kies hingegen erst ab einer Tiefe von 3,10 m an-
getroffen.

Schutzgut Luft

Baubedingte Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen zeitlich begrenzt durch den Baustellenverkehr (Ab-
gase und Staube) sowie teilweise durch die Bautatigkeiten selbst. Der Umfang
wird aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehr auf der benachbarten
HauptverkehrsstraBBe als verhaltnismaBig gering eingestuft. Wesentliche sons-
tige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von den baulichen Anlagen sind keine (iber das gebietstypische MaR hinaus-
gehenden Emissionen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Betriebsbedingte Auswirkungen hingen von der Art des Betriebes ab. Es darf
angenommen werden, dass der ansassige und genehmigte Betrieb die ein-
schlagigen gesetzlichen Anforderungen, Auflagen und Normen erflllt, soweit es
sich um umweltrelevante Luftschadstoffe handelt und dies auch fiir die beab-
sichtigte Betriebserweiterung gelten wird.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausaleich von Be-
eintrachtigungen:

Im Bebauungsplan sind keine weitergehenden Regelungen erforderlich.

Schutzgut Klima

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

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Durch die in der Planfolge fiir das Plangebiet erstmalig zuldssigen baulichen
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Nutzungen kann das Schutzgut Klima / (Luft) auf unterschiedliche Weise be-
rahrt werden. Mit der Erweiterung der gewerblichen Nutzungen in Form eines
Sondergebietes werden vornehmlich die Eigenschaften der Gelandes hinsicht-
lich Bewuchs und Bebauung verdndert, wodurch sich fiir das lokale Wetter und
Klima wichtige KenngréBen, wie Warmekapazitat, Warmeleitfahigkeit, Versie-
gelungsgrad, Strahlungseigenschaften des Untergrundes bzw. Erdbodens
sowie Relief und Rauigkeit der Erdoberfliche dndern kdnnen, mit méglichen
Folgen fur die Windgeschwindigkeit, die Windrichtung und die Durchliiftung.
Durch die Art der Flachennutzung wird auch die unterschiedliche Aufheizung
und Abkiihlung einzelner Oberflachen und der dariiber liegenden Luftschicht
bestimmt und damit die Abmilderung bzw. Verstarkung der sommerlichen Auf-
heizung und die n&chtliche Kaltluftproduktion. Daneben filhren die mit einer
baulichen Nutzung und Versiegelung verbundenen Eigenschaften des Gelén-
des zu einer verringerten Versickerung und  Verdunstung von
Niederschlagswasser, was wiederum einen Einfluss auf die Luftfeuchtigkeit und
die Grundwasserneubildung hat. Der lokalklimatische Charakter der Erweite-
rungsflache wird sich durch Versiegelung und Uberbauung grundlegend
wandeln und damit kiinftig weniger maBgeblich von natiirlichen als vielmehr
anthropogenen Faktoren bestimmt sein. Aufgrund der geringen FlachengroBe
des Plangebietes wird diese Verdnderung aber keinen messbaren Einfluss auf
die lokalklimatische Situation haben.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

In Abh&ngigkeit der Art der vorgesehenen Waérmeerzeugung fir betriebliche
Zwecke und Heizzwecke ist mit der Freisetzung klimaschéadlicher Gase zu
rechnen. Insbesondere die Nutzung fossiler Energietrédger fordert diese Ent-
wicklung.

Da sich der Kfz-Verkehr durch die Erweiterung des Gewerbeparks ,Nord-Ost*
voraussichtlich nicht in einem erheblichen Umfang erhéhen wird und die hinzu-
tretenden gewerblichen Nutzungen ein geringes Ausmaf aufweisen, kann das
Entstehen von gravierenden lufthygienischen oder human-bioklimatisch belas-
tenden Bedingungen, wie eine erhdéhte sommerliche Wérmebelastung, eine
verminderte néchtliche Abkihlung oder eine erhéhte Luftbelastung ausge-
schlossen werden. Mehr als gering erhebliche negative Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Klima und Luft sind durch den Bebauungsplan Nr. 198 insoweit
nicht zu beflrchten.

Hinsichtlich der Reduzierung klimaschadlicher Abgase stehen im Plangebiet
verschiedene Moglichkeiten zur Minderung des CO,-AusstoBes zur Verfligung:
Grundsatzlich besteht die Méglichkeit eines Anschlusses an das vorhandene
Gasversorgungsnetz. Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Fachgesetz-
gebung, insbesondere das Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im
Wérmebereich (EEW&rmeG) und die Energieeinsparverordnung EnEV) verwie-
sen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Be-
eintrdchtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung Versiegelung beschrankt
auf 80 % des Baugrundsticks in Verbindung mit der

° Festsetzung zur Grundstiickseingriinung

o Festsetzung einer privaten Grinflache in Uberlagerung mit einer Flache
fir die Regelung des Wasserabflusses

° Festsetzung zur Flachdachbegriinung
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Bautechnische MaBnahmen (Vorschlage):

o Effiziente Gebaudeddmmung und Nutzung der Moglichkeiten passiver
Warmegewinnung zur Verringerung des Primarenergiebedarfs

° Vorrangig Nutzung regenerativer Energietrager zur Warme- und Stro-
merzeugung (z. B. Warmepumpen, Solar- und Photovoltaikanlagen usw.)

o Anschluss an das vorhandene Gasnetz

Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild / Ortsbild / Erholung)

Baubedingte Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild und die Erholungseignung.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

In der Planfolge kénnen friher landwirtschaftlich genutzte Flachen fiir eine ge-
werbliche Nutzung in Anspruch genommen werden, die aber aufgrund ihrer
Strukturarmut und Lage bisher nicht zur wohnungsnahen Erholung aufgesucht
wurden. Da sich das Plangebiet unmittelbar an einer stark befahrenen Haupt-
verkehrsstraBe und im unmittelbaren Anschluss an ein Gewerbegebiet befindet,
ist eine Minderung des Erholungspotentials der umgebenden Kulturlandschaft
in einem mehr als gering erheblichen AusmaR nicht zu erwarten. Freizeitnut-
zungen oder gewohnte Wege- und Sichtbeziehungen werden durch die
Planungsabsicht der Stadt Ebersberg nicht beeintrachtigt.

Durch die kiinftig mogliche Bebauung des Grundstiicks dndert sich das ge-
wohnte Ort- / Landschaftsbild, da der Wahrnehmungsaspekt von der offenen
Kulturlandschaft zu einer gebauten Siedlungsstruktur verschoben wird. Durch
die Bebauung und die vorgesehenen EingriinungsmaBnahmen werden dem
Orts- / Landschaftsbild neue Strukturelemente hinzugefligt. Mehr als gering
erhebliche Auswirkungen auf die in der Umgebung wohnenden und arbeiten-
den Menschen sind damit allerdings nicht verbunden. Die gewohnte Blickachse
nach Sitiden auf das Alpenpanorama bleibt erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Er-
holungseignung der Landschaft zu erwarten, die vom laufenden Betrieb
abzuleiten wéren.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

Festsetzung einer maximal zul4ssigen Héhe baulicher Anlagen
Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Festsetzung einer randlichen Grundstickseingriinung

Festsetzung einer privaten Griinfliche, um die gewohnte Sichtbeziehung
zum Alpenpanorama zu gewahrleisten

° Festsetzungen hinsichtlich Art und Umfang zulassiger Werbeanlagen

Schutzgut Kulturgiiter / Sonstige Sachgiiter

Nach dem augenblicklichen Kenntnisstand wird in der Planfolge keine Beein-
trachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgiitern bewirkt. Bau- oder
Kulturdenkmaler, Schutzgebiete oder Schutzobjekte werden nicht beeintréch-
tigt. Das Auffinden von Bodendenkmalern im Planungsgebiet ist zwar
unwahrscheinlich, kann aber nicht génzlich ausgeschlossen werden. Vorsorg-
lich wird auf die Bestimmungen der Abschnitte |l und Ill des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen. In der Planfolge sind somit
keine negativen Umweltwirkungen auf Kulturgiiter oder sonstige Sachg(ter zu
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erwarten. Die natlrliche Ertragsfahigkeit der bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache geht allerdings bei einer Inanspruchnahme f{ir bauliche Nutzungen ver-
loren.

Biologische Vielfalt

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

Als typischer Agrarlebensraum spielt das Plangebiet flr die Biodiversitat eine
untergeordnete Rolle.

Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts werden neben der Beschreibung und Bewer-
tung der einzelnen Schutzgiiter auch die Wechselwirkungen zwischen diesen
betrachtet, da aufgrund der komplexen Zusammenhange zwischen den einzel-
nen Schutzgitern zwangsléufig eine Reihe von Wechselwirkungen bestehen
(z.B. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden-Wasser-
Lokalklima). Die Beurteilung der Wechselwirkungen wird jedoch auf entschei-
dungserhebliche Aspekte begrenzt. Bei der Beschreibung von 6kosystemaren
Wechselwirkungen ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die schutzgutbe-
zogenen Erfassungen bereits Informationen tber die funktionalen Beziehungen
zu anderen Schutzglitern und Schutzgutfunktionen beinhalten. Wechselwirkun-
gen, die darlber hinausgehen und eine weitergehende Beeintrachtigung von
Schutzgltern im Planungsgebiet erwarten lassen, insofern also entscheidungs-
erheblich sind, sind derzeit nicht erkennbar.

Zusammengefasste Umweltwirkungen

Die ortliche Lage des Plangebietes sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden Ge-
samtplanung und schaffen  wesentliche Voraussetzungen fiir eine
umweltschonende Entwicklung im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes. Nega-
tive Umweltwirkungen, die in der Planfolge zu erwarten sind, liegen vor allem in
einem geringen bis maBigen Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch
Versiegelung und in einer geringen bis maBigen Veranderung des Oberfla-
chenabflusses und der Grundwasserneubildungsrate.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen ist in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengefasst. Sie erfolgt in Form einer dreistufigen Bewertungsskala
hinsichtlich einer geringen, mittleren oder hohen Erheblichkeit.
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Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch gering nicht betroffen gering

Arten und Lebensraume gering gering nicht betroffen

Boden gering mittel gering

Wasser gering mittel gering

Klima und Luft gering gering gering

Landschaftsbild / gering gering nicht betroffen

Erholungseignung

Kulturgiter gering nicht betroffen nicht betroffen

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1

Bebauungsplan Nr. 198

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist festgelegt, dass in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen sind.

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen Vermeidungsman-
nahmen dazu, durch eine maéglichst natur- und landschaftsschonende
Ausgestaltung der Festsetzungen die nachteiligen Planfolgen zu minimieren.
Bei der Priifung der VermeidungsmaBnahmen geht es nicht darum, die Planung
in ihrer konkret gewahlten konzeptionellen Ausgestaltung zu "vermeiden" oder
im Interesse von Natur und Landschaft wesentliche Abstriche an den Planzielen
vorzunehmen, sondern darum, die Details der Festsetzungen auf eine mag-
lichst schonende Behandlung der Belange von Natur und Landschaft hin
auszurichten. Die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sollten dabei ins-
besondere die am stéarksten beeintrachtigten Umweltmedien bzw. Schutzglter
betreffen.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaB-
nahmen

Die allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellungen leiten sich aus dem stad-
tebaulichen Leitbild ab. Ziel ist eine umweltgerechte Standortwahl und eine
funktionsgerechte Nutzungszuordnung, wodurch ein wichtiger Beitrag zur Ver-
meidung von Beeintrachtigungen geleistet wird. Aus der Beschreibung der
Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen
Zielvorstellungen Anforderungen in folgenden Teilbereichen:

o den naturlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwi-
schen den Uberbaubaren und den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

e Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Anforde-
rungen an eine naturschonende Ausgestaltung  erforderlicher
Bodenbefestigungen (z.B. bei Stellplatzflichen)

e Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der baulichen
Entwicklung durch MaBstab und Stellung der Baukérper; Freihaltung der
gewohnten Sichtbeziehungen; Ortsrandeingriinung

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 198 beriicksichtigt
diese Anforderungen hinreichend. Schutzgut bezogen trifft der Bebauungsplan
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folgende VermeidungsmaBnahmen:

Umweltmedien Tiere und Pflanzen

e Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch
Pflanzgebote, Ortsrandeingriinung, Flachdach- und Fassadenbegriinung

e Festsetzung einer privaten Griinfliche
Hinweise zum allgemeinen und besonderen Artenschutz

e Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestianden vor Beschadigungen und
Beeintrachtigungen

Die in der Folge mégliche bauliche Nutzung und Versieglung des Planungsge-
bietes hat zun&chst einen Funktionsverlust der Fliche als Lebens- und
Teillebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch entsprechende Fest-
setzungen und MafBnahmen in der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung
kdnnen diese Verluste kompensiert und neue Habitate geschaffen werden, wel-
che helfen die Strukturvielfalt des Planungsgebietes aufrecht zu erhalten und zu
entwickeln.

Umweltmedium Boden / Fliche

Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Ruckgriff auf vorhandene Verkehrsflachen

Festsetzung einer privaten Griinflache in Uberlagerung mit einer Flache
fir die Regelung des Wasserabflusses

° Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben in der Planfolge die Inan-
spruchnahme von bisher unversiegelten Grundflachen fiir bauliche Nutzungen.
Flr diese Flachen werden die natlrlichen Bodenfunktionen eingeschrankt oder
gehen génzlich verloren. Bei Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sind
deshalb unbedingt MaBnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu
beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Baubedingte Belas-
tungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung
von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige Mal3 zu be-
schranken und nach Abschluss der BaumaBnahmen zu beseitigen. Die
negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Boden lassen sich
nur in einem geringen Maf3 ausgleichen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

o Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

o Festsetzungen fir das Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (z.B. Begriinung von Flachdachern)

o Festsetzung einer privaten Griinflache in Uberlagerung mit einer Flache
fur die Regelung des Wasserabflusses

° Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden VermeidungsmaBnahmen korre-
lieren stark mit den VermeidungsmaBnahmen zum Schutzgut Boden. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans soll der Versiegelungsgrad innerhalb des
Baugebietes auf ein vertragliches MaB beschrankt und der Wasserhaushalt
durch geeignete MaBnahmen reguliert werden.

Umweltmedium Klima und Luft
° Festsetzungen fir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (z.B. Begriinung von Flachdachern)
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4.2

Bebauungsplan Nr. 198

o Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

o Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

o Festsetzung einer privaten Griinfliche in Uberlagerung mit einer Flache
fir die Regelung des Wasserabflusses

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

Baume und Straucher schiltzen in der Vegetationsperiode vor (ibermaBiger
Einstrahlung und mildern bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen be-
reits auf kleinem Raum ein vergleichsweise groBes Grinvolumen mit einem
betrachtlichen AusmaB verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberfla-
che. Sie leisten damit zusammen mit den anderen genannten Regelungen
einen wichtigen Beitrag fiir ein ausgeglichenes Gelandeklima.

Umweltmedium Landschafts- / Ortsbild

° Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung

Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Festsetzung zur Ortsrandeingriinung

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Festsetzung einer privaten Griinfliche zur Freihaltung einer Sichtachse

Die genannten Regelungen leisten einen wichtigen Beitrag zur Gestaltung des
Ortsbildes und zur Integration der kinftigen baulichen Anlagen in die Lang-
schaft.

Eingriffsregelung

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

Standortwahl und anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Standortanalyse fir eine mégliche Betriebserweiterung gelangte zu dem
Ergebnis, dass diese nur im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Be-
triebsgelande sinnvoll méglich ist. Um die funktions- und bedarfsgerechte
Erweiterung des Betriebes bauplanungsrechtlich vorzubereiten, wurde der Fla-
chennutzungsplan fir den maBgeblichen Teilbereich geandert (5. Anderung
des Flachennutzungsplans). Die Flachennutzungsplananderung ist rechtswirk-
sam. Die Standortentscheidung wurde insoweit im Zuge der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits getroffen.

Der Standort liegt verkehrsgiinstig und zeichnet sich durch seine unmittelbare
Nachbarschaft zu einem bereits bestehenden Gewerbegebiet aus. Geeignete
Potentiale der Innenentwicklung stehen demgegeniber nicht zur Verfligung.
Auch im sonstigen Stadtgebiet sind Alternativstandorte, die fiir eine zweckma-
Bige und funktionsgerechte Erweiterung des Betriebes geeignet wéren, nicht
vorhanden.

Als typische Angebotsplanung schafft der Bebauungsplan Nr. 198 den baupla-
nungsrechtlichen Rahmen fir die Zulassigkeit des beabsichtigten Vorhabens.
Art und MaB der baulichen Nutzung bilden den erforderlichen Bedarf flir die
Betriebserweiterung ab. Lage und Umfang der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen reagieren im Zusammenwirken mit der in der Folge des Bebauungsplans
maglichen, funktionalen Organisation der Betriebsflachen auf die besonderen
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Bebauungsplan Nr. 198

Anforderungen zur Freihaltung der Sichtbeziehung nach Siiden und der Scho-
nung der ostlich benachbarten Waldbdume. Insoweit schafft der
Bebauungsplan mit seinen Regelungen die Voraussetzungen fiir eine optimier-
te Zuordnung der betriebsnotwendigen Flichen bei einer gleichzeitigen
hinreichenden Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft. Alter-
native Ldsungen, die unter Beachtung des Anforderungskataloges geringer
erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand haben, bestehen indes nicht.

Infolge der Standortwahl kénnen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bewirkt werden.
Gem. § 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Eingriffs- / Ausgleichsermittiung

Ausgleichserfordernis
In der weiteren Planfolge kénnen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des § 14 BNatSchG verursacht werden.

Die Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren sind wegen des Gebiets-
charakters nicht gegeben, so dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
im Regelverfahren anzuwenden ist. Die Eingriffsbewertung und Ausgleichsbe-
rechnung erfolgt auf der Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft*, erganzte Fassung, Januar 2003.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird
durch die Ausgestaltung der kiinftig moglichen Bebauung, insbesondere ihrer
Anordnung und Dichte, beeinflusst. Sie kann aus dem maximal méglichen MaR
der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Die beiden planungs-
rechtlich gesicherten Sondergebiete lassen, einschlieBlich der zulassigen
Uberschreitung der Grundflachen gemanB § 19 Abs. 4 BauNVO einen hohen
Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu (GRZ 0,8). Nach den Vorgaben des Leit-
fadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* stellen sie demnach
hinsichtlich der Eingriffsschwere einen ,Typ A“ dar.

Ermittlung der Eingriffsfliche

Die Eingriffsflache umfasst alle Flachen, die bisher unversiegelt waren und
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 198 erstmalig mit einer bau-
lichen oder sonstigen Nutzung versehen werden kénnen. Die Eingriffsflaiche
des Bebauungsplans Nr. 198 betragt demnach insgesamt ca. 13.160 m?. Nicht
zur Eingriffsflache zéhlen die StraBenverkehrsflache, die bereits besteht und
insoweit lediglich bestandsorientiert im Bebauungsplan gesichert wird, und die
private Griinflache, die in der Planfolge weiterhin unversiegelt und frei von bau-
lichen Anlagen bleibt.

Bestandsbewertung und Ermittlung des Kompensationsfaktors
Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt
und seine Schutzgiiter untersucht und klassifiziert. Die Einstufung erfolgt diffe-
renziert nach den einzelnen Schutzgitern. Die Uberlagerung mit dem
Eingriffstyp A ergibt den jeweils angegebenen Kompensationsfaktor.

Ermittiung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs
Grundlage fiir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist der Leitfaden "Bauen im
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Einklang mit Natur und Landschaft' des Bayerischen Staatsministeriums f(r
Landesentwicklung und Umweltfragen, Miinchen 2003, der eine nachvollzieh-
bare Herleitung des Kompensationsumfangs anbietet.

Fir die bestehenden Freiflachen mit ihrer (geringen bis) mittleren Bedeutung fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie 1) ist in der Planfolge
ein hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu erwarten.

In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors (A Il) ergibt sich daraus
eine Spanne des Kompensationsfaktors von 0,8 bis 1,0. In Verbindung mit den
im Bebauungsplan getroffenen VermeidungsmafBnahmen wird fiir den konkre-
ten Planungsfall der untere Wert der Spanne von 0,8 als sachgerecht
angesehen. Fir die Eingriffsfiache von ca. 13.160 m2 errechnet sich somit ein
verbleibender Kompensationsumfang von ca. 10.528 mz.

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
heiBt, dass Flachen aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt, u.U. auch fiir das Landschaftsbild erhdht wird. Durch die Schaffung
landschaftsintegrierter Habitatstrukturen, die der Verbesserung der Land-
schaftsékologie sowie deren Wirkzusammenhéangen dienen und das
Landschaftsbild verbessern, soll bei der Zielformulierung der Ausgleichsmaf3-
nahmen insbesondere den durch den Eingriff beeintrachtigten Umweltmedien
Rechnung getragen werden.

Da der Bebauungsplan Nr. 198 innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs
keine Ausgleichsflachen planungsrechtlich sichern kann, muss der verbleiben-
de Ausgleichsbedarf extern erfolgen.

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird auf dem Grundstick FI. Nr. 991,
Gemarkung Nettelkofen, Stadt Grafing b. Minchen, mit einer Flache von 9.770
m? sowie auf dem Grundstiick FI. Nr. 1059, Gemarkung Nettelkofen, Stadt Gra-
fing b. Minchen, mit einer Flache von 5.567 mz2 nachgewiesen, vertraglich
gesichert und dem Bebauungsplan Nr. 198 zum Ausgleich zugeordnet. Beide
Grundstlicke befinden sich im Eigentum des Planbeglinstigten.

Das Grundstiick FI. Nr. 1059, Gemarkung Nettelkofen, ist bereits als Aus-
gleichsflache mit dem MaBnahmenziel ,Streuobstwiese” hergestellt. Ein
Ausgleichsumfang von 4.950 m2 ist dem Eingriff, der durch das Bauvorhaben
,Herstellung, Asphaltierung und Erweiterung der Gebrauchtwagenausstellungs-
flache in der Autostadt Ebersberg” verursacht wurde, zugeordnet, so dass sich
eine verbleibende Ausgleichsflache in einem Umfang von ca. 617 m2 ergibt, die
fur Eingriffe, welche in der Folge des Bebauungsplans Nr. 198 bewirkt werden
kénnen, zur Verfligung steht. Diese verbleibende Flache in einem Umfang von
617 m? wird dem Bebauungsplan Nr. 198 zum Ausgleich zugordnet und ver-
traglich per Grunddienstbarkeit und Reallast gesichert.

Das Grundstiick FI. Nr. 991, Gemarkung Nettelkofen, grenzt nach Norden und
Westen an einen Laub-Mischwaldbestand an und wird derzeit als Wirtschafts-
grinland (gediingte Futterwiese) intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Sliden
ist eine lineare Hochstaudenflur bzw. eine Wirtschaftsgriinlandflache benach-
bart. Im Untergrund steht ein lehmiger, kalkgriindiger Grundwasserboden
(Gley) an, der durch eine Drinage entwéssert ist. Entlang der siidlichen und
sUdwestlichen Grundstlicksgrenze verlauft jeweils ein Graben mit zeitweiser
Wasserfiihrung.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der Flache werden folgende Entwick-
lungsziele und -maBnahmen festgelegt, die vertraglich gesichert und mit Hilfe
eines landschaftspflegerischen Begleitplans (LBP) konkretisiert und umgesetzt
werden missen:
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1. Verbesserung des Waldrands:

Als naturschutzfachliche Aufwertung soll der Waldrand des nordlich und west-
lich angrenzenden Laub-Mischwaldes durch die Herstellung eines naturnahen
Strauchgrtels und Krautsaums verbessert werden. Die Schaffung eines arten-
reichen und gut strukturierten Waldrandes ist von groBer Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz. Zudem besitzen strukturreiche Waldrander eine groBe
asthetische Bedeutung fiir das Landschaftsbild und erhéhen den Erholungswert
des Waldes.

Die Wahl der Straucharten fiir den Waldrand ist in enger Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutz- und Forstbehérde vorzunehmen. Es sollte aus-
schlieBlich autochthones Saat- und Pflanzgut Verwendung finden. Um Raum
fir natdrliche Sukzessionsablaufe zu belassen, sollten die Straucharten trupp-
weise in einem weitmaschigen, unregelmaBigen Gerist gepflanzt werden, das
mit der Zeit durch verschiedene, natiirlich ankommende Arten erganzt wird. Fir
die Pflanzabfolge sind in jedem Fall unschematische, gebuchtete und dem Ge-
landeprofil angepasste Formen zu wahlen. Zur Entwicklung eines krautigen
Saums sollte vorgelagert ein Streifen von ca. 5 m frei gehalten werden.

2. Herstellung einer extensiv genutzten Feuchtwiese:

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung der Ubrigen Teilflache des Grundstiicks
FI. Nr. 991, soll diese als artenreiche Feuchtwiese entwickelt werden. Es soll
keine Hochstaudenflur entstehen. Die Befahrbarkeit der Flache flir Mahd- und
Pflegearbeiten soll weiterhin gewdahrleistet bleiben. Die Entwicklung soll durch
eine Initialansaat und gelenkte Sukzession erfolgen. Zur Aushagerung der Fla-
che sind in den ersten 3 bis 5 Jahren 3 SchnittmaBnahmen mit Abtransport des
Méhguts durchzufiihren. Spater sollen 2 Schnitte, 1. Mahd Mitte Juli, 2. Mahd
Ende September, jeweils mit Abtransport des Méahguts erfolgen. Der Einsatz
von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist verboten. Zur Strukturanreicherung
und funktionalen Ergénzung des Waldrandes soll die Flache mit 10 Eichen
(Quercus robur, Hochstamm 3xv. mB., StU 18-20 cm) bepflanzt werden. Der
Abstand der Baume ist so zu bemessen, dass die Wiesenflache unter Maschi-
neneinsatz gemaht werden kann.

Vorhandene Kleinstrukturen (z.B. Graben) sollen in das Ausgleichsflachenkon-
zept integriert werden. Insgesamt kénnen durch die gewdhlten
Entwicklungsziele und -maBnahmen die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter,
Arten- und Lebensrdume, Boden, (Grund-) Wasser, Klima und Luft sowie Land-
schaftsbild / Ortsbild in einer sachgerechten Weise ausgeglichen werden.

Die vertragliche Sicherung von Ausgleichsflachen in einem Umfang von insge-
samt 10.387 m? (9.770 m2 auf FI. Nr. 991 und 617 m2 auf FI. Nr. 1059) ist
sachgerecht, um den rechnerisch ermittelten, verbleibenden Kompensations-
bedarf (10.528 m2) nachzuweisen.

Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange

Bebauungsplan Nr. 198

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allge-
meinen und dem besonderen Artenschutz fir Tiere und Pflanzen, wobei der
allgemeine Artenschutz (§ 39 BNatSchG, Allgemeiner Schutz wildlebender Tie-
re und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der
konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsrege-
lung in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen ist. Aufgrund der
systematischen Gliederung des Artenschutzes erfolgt durch den Vollzug dieses
Prifablaufs aber noch keine Berlicksichtigung der Belange des besonderen
Artenschutzes, so dass hierflir im Planaufstellungsverfahren ein eigenes Priif-
programm absolviert werden muss. Im Ergebnis dieser Prifung muss
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nachgewiesen werden, dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen des § 44 BNatSchG fir die Umsetzung des Bebauungsplans keine
dauerhaften zwingenden Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvorhaben
sonst seine Rechtfertigung geman § 1 Abs. 3 BauGB verliert.

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 Schutzwir-
kungen auch dann, wenn sich geschitzte Tier- und Pflanzenarten im
unmittelbaren Einwirkungsbereich des Menschen befinden.

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten beurteilen zu kénnen, wurde eine Vorprufung
der Belange des besonderen Artenschutzes durchgefiihrt.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmun-
gen des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fir das Plangebiet nicht
vor. Da fir viele Artengruppen (Reptilien, Amphibien, S&ugetiere insbesondere
Flederm&use, Insekten) die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind
Vorkommen im Gebiet erwiesenermaRen ausgeschlossen.

Aber auch fiir die potentiell vorkommenden Arten, insbesondere Vogelarten, die
an Gehélzen briten, bleibt festzuhalten, dass in der Folge des Bebauungsplans
Nr. 198 nicht mit der Erfiillung einschlagiger Verbotstatbestiande des § 44 Abs.
1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist, soweit die Gehdlze auBerhalb der
Brutzeit entfernt werden. Aufgrund der Lage, Ausstattung und bisherigen Nut-
zung des Plangebietes in Verbindung mit den vielfaltigen Stéreinwirkungen aus
dem Umfeld (unmittelbar angrenzende gewerbliche Nutzungen, aufragende
Gebaude mit Kulissenwirkung, stark befahrene StraBe usw.) fehlen auch fiir die
maf3geblichen Arten der Agrarlandschaft (insbesondere Avifauna, wie Feldler-
che, Schafstelze, Wachtel, Kiebitz usw.) geeignete Lebensraumbedingungen,
so0 das nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte
ersichtlich sind, die zu durchgreifenden Hindernissen im Bebauungsplanvollzug
fihren kénnten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungsplanverfahren grundsatzlich
weder im Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Er-
richtung baulicher Anlagen von der Prafung und Beriicksichtigung der
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote durch den Bauherrn und seinen Planer
entbindet, da sich die Verhéltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens
des Plans wesentlich geéndert haben kénnen.

6. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
6.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bebauungsplan Nr. 198

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 198 ist ein raumgreifender Pro-
zess verbunden, der durch die Inanspruchnahme von Grund und Boden auch
die Themenkreise Umweltschutz und Umweltvorsorge in der dargestellten, viel-
faltigen Weise ber(ihrt.

Die infolge der stadtebaulichen Planung beeinflussten Veranderungen der 6rtli-
chen Umweltqualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert,
dass nachhaltige Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt mog-
lichst vermieden und, soweit unvermeidbar, durch geeignete MaBnahmen
vermindert und kompensiert werden. Hierfiir trifft der Bebauungsplan umfas-
sende Reglungen.
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6.2

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden dadurch, dass eine Fliche in Anspruch
genommen wird, die unmittelbar an den bestehenden Siedlungskdrper angrenzt
und durch vorhandene Infrastruktureinrichtungen bereits erschlossen ist. Sog.
Konflikt- oder Ausschlussflaichen sind von der Planungsabsicht der Stadt
Ebersberg nicht beriihrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Regelun-
gen zu  Vermeidungs- und  Verminderungs- sowie zu  den
AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im planungsrechtlichen Sinn mit
keiner dauerhaften, erheblichen Beeintréchtigung des Umweltzustandes zu
rechnen. Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes
bestehen nicht.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nur in einem
geringen Umfang zur Herstellung einer neuen Grundstiickszufahrt erforderlich.
Die zu erwartende Verkehrsmengenzunahme wird sich unterhalb des taglichen
Schwankungsbereichs von 5 % bewegen. Haltestellen des OPNV (Buslinie
446) liegen ca. 250 m entfernt.

Die turnusgemaB anfallenden, nutzungsspezifischen Gewerbeabfille werden
auch fir die Betriebserweiterung wie bisher ordnungsgeman entsorgt oder der
Wiederverwertung zugefiihrt. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeug-
ten Abfélle sowie des Schmutzwassers werden sich in der Folge der
Bebauungsplananderung nicht wesentlich verandern. Eine Gefahrdung der
Umgebung durch die Lagerung von oder den Umgang mit gefahrlichen Stoffen
sowie ein erhéhtes Unfallrisiko sind durch die beabsichtigte Erweiterung des
bestehenden Betriebes ebenfalls auszuschlieBen.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen
kann zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutz-
rechtlich relevante Richt- oder Grenzwerte weder erreicht noch Uberschritten
werden. Demgemaén sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen o-
der Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieRen. Insgesamt ist mit keiner er-
heblichen Verschlechterung des Umweltzustandes gegentber der derzeit
herrschenden Bestandssituation zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im derzeitigen pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich. Sollte die Planung nicht zu Ende gefuhrt
werden, wiirden die Ortseingangssituation und der Landschaftscharakter in der
heutigen Form weiterbestehen und die Flachen weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Eine bauliche Nutzung ware dann ggf. im Rahmen des
ZulassigkeitsmaBstabes des § 35 BauGB méglich.

Eine bedarfs- und funktionsgerechte Erweiterung des bestehenden Betriebes
(Autohaus) wére am anséassigen Standort nicht moglich. Damit bestinde die
Gefahr, dass der Betrieb den Standort verldsst und an einer anderen Stelle
Flachen in Anspruch genommen werden.

Zusétzliche Angaben

7.1

Bebauungsplan Nr, 198

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine der Pla-
nungsstufe  angemessene  Bestandserhebung  zur Beurteilung  des
Umweltzustandes durchgefiihrt. Fir einzelne Schutzglter erfolgte hierzu eine
Bestandsaufnahme vor Ort. Darliber hinaus stiitzen sich die Darstellungen und
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Beurteilungen der Umweltbelange auf die Auswertung vorhandener Unterlagen
und Daten. Sachverhalte, die den Themenbereiche Larm betreffen, basieren
auf dem entsprechenden Fachgutachten der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH.
Genauere Aussagen zu den angewandten Untersuchungsmethoden kénnen
diesem Gutachten entnommen werden. Aussagen zu den Bodenverhaltnissen
sind u.a. der Baugrunduntersuchung entnommen. Fiir detailliertere Angaben
und Angaben zur methodischen Vorgehensweise bei den Untersuchungen darf
auf das Fachgutachten verwiesen werden.

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

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde
auf der Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft”, ergénzte Fassung, Miinchen 2003, durchgeflihrt. Die Bewertung gibt
den aktuellen Stand des Wissens wieder, mogliche andere Bewertungsverfah-
ren héatten keinen Einfluss auf das erzielte Ergebnis.

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

Die Untersuchungsergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorprifung erbrach-
ten hinreichende Erkenntnisse fir die sachgerechte Beurteilung der
Anforderungen an den besonderen Artenschutz, so dass auf eine weitergehen-
de Bestandserfassung und vertiefende Prafung der Verbotstatbestande
verzichtet werden konnte.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten erge-
ben. Gleichwohl beruhen einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die
Beeintrachtigung der gelandeklimatischen Verhaltnisse auf grundsatzlichen
oder allgemeinen Annahmen. Insgesamt sind die relevanten Umweltfolgen des
Planvorhabens aber in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und
Detaillierungsgrad tberpriift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien
fir ein umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.

Eine Liste der verwendeten Quellen und Unterlagen findet sich unter Ord-
nungsnummer 8 des Umweltberichts.

Haftungsausschluss-Mittteilung i

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltprifung, die auch die Uberprifung
moglicher Schadigungen von Arten und natiirlichen Lebensridumen im Sinne
des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkann-
ter Methodik durchgefihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen
wird davon ausgegangen, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 198 vor-
aussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Liicken
ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht
abschatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die Stadt Ebersberg, noch die mit der
Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlieBlich der zugehdrigen, besonderen
Leistungen beauftragten Planungsbiiros kénnen fiir tiberraschend bei der Rea-
lisierung oder wahrend des spéteren Betriebs auftretende Umweltschadigungen
und damit verbundene Einschréankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.
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7.3
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Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen des Vorhabens durch eine entsprechende Uberwachung (sog.
Monitoring) ermittelt werden kénnen. Die in der Folge des Bebauungsplanes zu
erwartenden Umweltauswirkungen wurden in einem der Planungsebene ange-
messenen Umfang und Detaillierungsgrad untersucht und es wurden geeignete
VorsorgemaBnahmen getroffen. Bei Beachtung der im Bebauungsplan Nr. 198
enthaltenen Regelungen und Hinweise sind demgemaf in planungsrechtlicher
Hinsicht nachfolgend keine dauerhaften negativen Umweltwirkungen in einem
mehr als gering erheblichen Umfang zu erwarten.

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen Anforderun-
gen und Verfahren vorzunehmen. Bei einer konkreten Vorhabenplanung sind
die entsprechenden immissionsschutzfachlichen Regelwerke und Anforderun-
gen zu beachten. Diesbeziigliche Uberwachung und ggf. notwendige
Instrumentarien zur Durchsetzung der Anforderungen sind ebenfalls dort gere-
gelt. Im Sinne des Monitorings sind hierzu keine zusétzlichen MaBnahmen
erforderlich.

Nach heutigem Stand der Planung sind nachfolgende Sachverhalte zu iiberwa-
chen:

Begriinung privater Flichen:

Die Funktionsfahigkeit und zielgeméaBe Entwicklung der vorgesehenen Grund-
stuckseingriinung sowie der Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen sind
5 Jahre nach Nutzungsaufnahme erstmals zu prifen.

Ausgleichsflachen:

Die Funktionsfahigkeit und zielgemaBe Entwicklung von Bepflanzungen ist
erstmalig 2 Jahre nach Abschluss der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
und dann in einem 3-jahrigen Turnus zu prifen. Die zielgeméBe Entwicklung
der Feuchtwiese ist erstmalig 5 Jahre nach Umstellung der Bewirtschaftungs-
weise zu prifen.

Immissionsschutz:

Besondere MaBnahmen der Uberwachung sind hier nur bei unerwarteten Uber-
schreitungen des Emissionskontingentes angezeigt, die trotz der erforderlichen
Genehmigung von Vorhaben oder Nutzungsanderungen auBerhalb der Ge-
nehmigungsfreistellung auftreten.

Alle anderen Auswirkungen sind absehbar gering oder eher positiv und sind vor
allem gut abschéatzbar. Darliber hinaus gehende, unvorhersehbare Umwelt-
auswirkungen, die MaBnahmen zu deren Uberwachung erforderlich machen
wirden, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet gemaf §§ 2 und 2a
BauGB die Umwelt und die méglichen Umweltauswirkungen des Planvorha-
bens. Er informiert die Offentlichkeit hierliber und soll den betroffenen Birgern
eine Beurteilung erméglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umwelt-
auswirkungen der Planung betroffen sein kénnen. Zusétzlich dazu dient er nach
dem Baugesetzbuch (BauGB) als Grundlage fiir die bauleitplanerische Priifung
und Abwagung der Planung durch die zustandigen stadtischen Gremien.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 198 beabsichtigt die Stadt Ebers-
berg ein Sondergebiet ,Autohaus* und ,Ausstellung Kfz* planungsrechtlich zu
sichern, um einem bereits am Standort ansassigen, mittelstandischen Unter-
nehmen eine funktions- und bedarfsgerechte Erweiterungsmadglichkeit mit einer
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guten infrastrukturellen Anbindung zur Verfiigung stellen zu kénnen. Auf diese
Weise soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in Verbindung mit einer
langfristigen und ausgewogenen kommunalen Wirtschafts- und Sozialstruktur
geschaffen werden.

Die Tatsache, dass der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
198 unmittelbar an Gewerbepark ,Nord-Ost“ anschlieBt, sowie die Tatsache,
dass in der Planfolge keine Konflikt- oder Ausschlussflachen in Anspruch ge-
nommen werden, tragen dem Grundsatz nach einem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB Rech-
nung. Der ermittelte Flachenverbrauch fiir eine erstmalige Inanspruchnahme
von Bodenflachen fir bauliche Anlagen ist mit Blick auf das gewiinschte Pla-
nungsziel insoweit angemessen und stadtebaulich gerechtfertigt. Geeignete
Alternativstandorte oder anderweitige Planungsmdglichkeiten, die in der Folge
weniger erhebliche, negative Umweltwirkungen entfalten wiirden, bestehen
tatsachlich nicht.

Die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung verfolgt eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung. Sie zielt darauf ab, den Siedlungsbereich zu arrondieren
und einen harmonischen Ubergang zur offenen Agrarlandschaft / Kulturland-
schaft zu schaffen. Die gewerbliche Siedlungsentwicklung steht dabei in einem
angemessenen Verhaltnis zur GroRe des bereits bestehenden Gewerbegebie-
tes. Gewohnte Sichtbeziehungen bleiben weiterhin erhalten.

Das Plangebiet ist durch Emissionen vorbelastet, die durch die angrenzenden
Gewerbebetriebe und den StraBenverkehr bewirkt werden.

Die Nachbarschaft ist von der Uberplanung und Erweiterung des Gewerbege-
bietes betroffen. Die umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft sind durch
Regelungen zur Art der Nutzung sowie zur Beschrankung des zuléssigen Sté-
rungsgrades des Planvorhabens angemessen gewahrt. Unter Bertcksichtigung
der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann auch
grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich
relevante Richt- oder Grenzwerte weder erreicht, noch iiberschritten werden.
Demgeman sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beein-
trachtigungen der kinftigen Nutzer oder der in der Umgebung bereits
arbeitenden und wohnenden Bevélkerung durch Larm, elektromagnetische Fel-
der, Gerlche, Erschitterungen, Stiube, Abgase etc. in der Planfolge
unwahrscheinlich. Mit Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Belange ist
in der Planfolge insgesamt keine Verschlechterung der derzeit herrschenden
Bestandssituation zu erwarten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
auch weiterhin dauerhaft gewéahrleistet.

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ist so-
wohl die gegenwartige 6kologische Bedeutung des Gelandes als auch der in
der Planfolge zu erwartende Eingriff hinsichtlich seiner Schwere beurteilt und
der verbleibende Ausgleichsbedarf als GréBenordnung beziffert worden. Un-
vermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft werden durch
MaBnahmen des Naturschutzes an anderer Stelle (Grundstiick FI. Nr. 991 und
FI. Nr. 1059, beide Gemarkung Nettelkofen) ausgeglichen, vertraglich gesichert
und dem Bebauungsplan Nr. 198 zum Ausgleich zugordnet.

Im Zuge einer artenschutzrechtlichen Vorpriifung fanden die Belange des be-
sonderen Artenschutzes eine hinreichende Prifung und Bertcksichtigung.
Artenschutzrechtliche Konflikte, die zu durchgreifenden Hindernissen fiir den
spateren Bebauungsplanvollzug fiihren kdnnten, sind nach derzeitiger Kenntnis
auszuschlieBen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 198 insgesamt eine Uberwiegend geringe
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Empfindlichkeit aufweist. Aufgrund der Vorbelastung des Plangebiets und des
betroffenen Wirkraumes sind in der Planfolge keine nachteiligen Umwelteinwir-
kungen auf die Schutzgiiter im Sinne des UVPG bzw. gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und die bestehenden Nutzungen im Plangebiet selbst und im weiteren
Planungsumfeld in einem mehr als gering erheblichen Umfang zu erwarten.
Insoweit sind die mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 198 mit
integrierter Grlinordnung als umweltvertraglich zu werten.

Verwendete Unterlagen

Bebauungsplan Nr. 198

Stadt Ebersberg,
rechtswirksamer Flachennutzungsplan, 08.04.2014

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regionalplan Miinchen
Regionaler Planungsverband, 01.11.2014

Bebauungsplan Nr. 198 ,SO Schwabener StraBe: Autostadt Ebersberg-
Erweiterung Stid*, Schalltechnische Untersuchung, Vorabzug,
19.06.2015, Uberarbeitet 21.07.2017, Projekt-Nr. 1134-2015/V03, C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH flir Immissionsschutz und Bauphysik, Frei-
sing

Baugrunderkundung, geotechnische Stellungnahme, Aufstellung des Be-
bauungsplans, Fl. Nr. 1048/1 u. 2 Ebersberg, fiir den Neubau eines
Autohauses, 19.07.2017, Projekt-Nr. B 175139, Crystal Geotechnik Bera-
tende Ingenieure und Geologen GmbH, Wasserburg

Belange des besonderen Artenschutzes, Vorpriifung, 10.04.2017
Baurdume | Netzwerk Stadtplanung & Landschaftsarchitektur, Miinchen

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

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Ebersberg,
Minchen, Juni 2001

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

Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung, Minchen 2007

Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung
Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid, M{inchen, 2005

DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Juli 2002, Beuth-
Verlag, Berlin

DIN 18920, Schutz von Bdumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen, Ausgabe Juli 2014, Beuth-Verlag, Berlin

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm, August 1998)
DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung*
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Stadt Ebersberg
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DIN 4109:1989-11 ,Schallschutz im Hochbau*“

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt

Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayerisches Landesamt f(ir
Umwelt

BayernAtlas, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bayerisches StraBeninformationssystem (BAYSIS), Oberste Baubehérde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr

Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Ebersberg, den 1BBEZZU17 .............

1. Birgermei-

Walter Brilmayer, Erster Biirgérmeister
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