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1. rdumlicher Geltungsbereich ) ?

Die 1.Anderung der Ortsabrundungssatzung (Ergdnzungssatzung) Nr. 206 "Hérmannsdorf Ost”
der Stadt Ebersberg umfasst eine Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 2013/2.

Mafgebend firr die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist die Darstellung
im LLageplan des zeichnerischen Teiles im Maflstab M 1:1000.

2. Lage, GréBe und Ausstattung des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Hormannsdorf und weist eine Gréfie
von ca. 0,17 ha auf. Der siiddstliche Teilbereich ist unbebaut und wird derzeit als Grinland
genutzt. Das Areal fallt gleichméaRig von Nordwest nach Siidost. Siidlich und &stlich des Plan-
gebietes schlielen landwirtschaftliche Flachen an. Westlich und nérdlich des Plangebietes
befinden sich Bauflachen, die dem Innenbereich zuzuordnen sind. Die unmittelbar angrenzen-
den Bereiche sind durch Wohnbebauung gepragt, insgesamt weist der Ort das
Nutzungsspektrum eines Dorfgebietes auf. ;

3. Anlass und Bedarf fiir die Ergédnzungssatzung

Aufgrund des Bedarfs an Wohnbauflachen in Hérmannsdorf will die Stadt Ebersberg in einem
rédumlich eng begrenzien Rahmen Baurecht schaffen und somit unter Berlicksichtigung des
Orts- und Landschaftsbild eine mallvolle Erweiterung des Innenbereichs ermdglichen sowie
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung am slidostlichen Ortsrand von Hérmannsdorf sichern.
Da aus ortsplanerischer Sicht im Sinne einer Einbeziehung einer Erweiterung nichts entgegen-
steht, soll durch die vorliegende Ortsabrundungssatzung (Erganzungssatzung) die
Zugehdrigkeit der Flache des rdumlichen Gelfungsbereichs zum Innenbereich geklart und lang-
fristig planungsrechtlich gesichert werden.

Die in § 1 Abs. 5 BauGB enthaltenen allgemeinen Grundsétze einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung sowie die Abwégung 6ffentlicher und privater Belange sind in ausreichendem
Mafle berticksichtigt. Die Regelungen der Erganzungssatzung gewahrleisten eine geordnete
stédtebauliche Entwickiung.

Durch die Festlegung der Einbeziehung der Aufenbereichsflachen gilt nach Inkrafttreten der
Satzung das Zulassigkeitsrecht des § 34 BauGB

4. Planungsrec thche Ausgangsituatloanlachennutzungsplan und Verfahren

e g Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ebersberg ist die Teilfldche des raumli-
chen Geltungsbereichs, die einer baulichen
Nutzung zugefiihrt werden soll, als Dorfgebiet
ausgewiesen. Die siidlich angrenzende Flache
ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Die Ergénzungssatzung steht den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans daher nicht
entgegen.
Die Durchfithrung des Verfahrens erfoigt nach
den Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemalR § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB.

Planausschmtt aus dem rechtswurksamen Fla-
chennutzungsplan, ohne MaRstab

5. Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz sowie besonderer Artenschutz

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt. Dementsprechend sind
weder ein Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
* fiigbar sind, erforderlich.
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Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die Erg&nzungssatzung weder begriindet
noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und des Schutzzweckes von FFH- und Européischen Vogelschutzgebieten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise auf wild wachsende, besonders ge-
schiltzte Pflanzenarten oder auf Vorkommen von besonders geschitzten wild lebenden
Saugetier-, Amphibien-, Reptilien- oder Insektenarten, oder auf européische Vogelarten die am
Boden briiten, vor.

Die einbezogene Fliche ist derzeit mtensnv landwirtschaftlich genutzt. Baum- oder Gehdlzbe-
stand ist nicht vorhanden.

Eingriffsregelung
§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der Eingriffsregelung vor,
wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft
Die Flachen werden, wie nachfolgend aufgefiihrt, erfasst und bewertet:

Rot schraffiert:
02 e Eingriffsflache (ca. 1.098 m2):
_____________ - Intensiv genutztes Griinland
SR Kategorie |, Oberer Wert

i

7. U ElngﬂffSﬂéChe Elngnffs
\ ca. 1.098 m* Die geplante GRZ von ca. 0,25
tiberschreitet den Schwellenwert

von 0,35 nicht. Das Gebiet ist so-

¥ : mit der Eingriffschwere Typ B

N zuzuordnen.
usgleichsfiéche ,
. 549 mif Gemaf der Matrix zur Festlegung
g5 7 ' der Kompensationsfaktoren wird

T 20030
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= fur die Ausgleichsermittiung der

e

Fischendarstellung — ohne MaBstab ' Faktor 0,5 angesetzt.

Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsﬂéivt:hen
Aus Schritt 1 und 2 sowie der Flachenstatistik ergibt sich gemaR Regelverfahren fiir den Um-
fang der erforderlichen Ausgleichsflachen folgender Kompensationsumfang:

FI.-Nrn 2013/2 (Teilfliche): Eingriffsflache: 1.098 m?x 0,5 = 549 m?
Somit ergibt sich eine erforderliche Ausgleichsflédche von 549 m?.

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmafnahmen:
Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 549 m® wird eingriffSnah auf FI.Nr. 2013/2 sidlich an-

schlieRend an die Eingriffsflache nachgewiesen. _
Als Entwicklungsziel wird die Herstellung bzw. Neuanlage einer Streuobstwiese formuliert.

Durchzufithrende MaBnahmen:

Erfassen der Auswirkungen des

Obst- ' Anpflanzen von 5 heimischen, standortgerechten Obstbdumen, Hochstamm, 2xv.,
baume: | Stammhoéhe mind. 1,80 m, STU mind. 12-14 cm~
Drahtgitter zum Schutz vor Mausen
Verankerung der Geholze und Erstellung von Schuizvornchtungen
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 3 Jahre
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[ Ggf. punktuelle Dingung der Einzelb&ume in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde, Landratsamt Ebersberg

Extensive Kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittel
Wiesenfla- Mahd in den folgenden Jahren max..2 x / Jahr, nicht vor dem 15. Juni
che: Abraumen des Mahdguts und Verwertung oder sachgerechte, externe Gritngut-

kémpostierung, kein Mulchen zuldssig

Fir die Ausgleichsflache auf FI.Nr. 2013/2 (Teilflache) werden vertragliche Vereinbarungen
getroffen. Die Sicherung erfolgt durch dingliche Sicherung im Grundbuch. Die Meldung an die
LfU-Dienststelle Hof erfolgt durch die Stadt Ebersberg.

6. Planung '

Im raumlichen Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung (Erganzungssatzung) soll unter
Beriicksichtigung des baulichen Ansatzes im nordlichen Bereich des Plangebiets eine neue Be-
bauung in engem Rahmen ermdglicht werden.

Um diese von der Stadt Ebersberg gewlinschte stadtebauliche Ordnung durchzusetzen, wird
auf einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB, z.B. zur iiberbaubaren Fléche zuriickge-
griffen. Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs.
1 BauGB.

7. Erschliefung

Die verkehrsméRige ErschlieBung des Plangebiets ist gesichert.

Anschlussméglichkeiten fiir Strom, Wasser und Schmutzwasser sind vorhanden und konnen
bedarfsgerecht erweitert werden.

Das nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick durch geeignete
MaRnahmen géméR den entsprechenden Richtlinien (NWFreiV, TRENGW, ATV-Arbeﬁsblatt A
138) zu versickern.

Die erforderlichen Berechnungen und Planungen sowohl fir die Versickerung des Oberfléchen-
wassers als auch fiir die Entsorgung des Abwassers, sowie der Nachweis der ausreichenden
Dimensionierung der Anlagen sind durch einen qualifizierten Fachplaner durchzufiihren und.vor
Ausfithrung mittels eines Entwasserungs- und Abwasserplans der Stadt Ebersberg zur Geneh-
migung vorzulegen. Gegebenenfalis erforderliche wasserrechtliche Genehmigungs- oder
Erlaubnisverfahren sind beim Landratsamt Ebersberg einzureichen.

Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein kostenloses Pro-
gramm des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt es unter: .
hitps://mww.Ifu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/versickerung/erlaubnis-
freie_versickerung/index.htm

8. Immissionen-

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auf die zu erduldenden un-
vermeidlichen Emissionen infolge der ordnungsgemal betriebenen Landwirtschaft wird
hingewiesen.

9. Sonstige Belange

Hinsichtlich des Wasserabfiusses (wild abfliefendes Wasser) wird auf die Beachtung des § 37
WHG (Wasserhaushaltsgesetz) hingewiesen.

Aufgrund der drilichen Verhélinisse besteht bei Starkregenereignissen die Gefahr von wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser. Deshalb sollte aus Sicht des Objektschutzes ein ausreichender
Abstand zwischen Gelénde und der Oberkante Rohfultboden vorgesehen werden oder der
Schutz durch alternative bautechnische Mafnahmen gewéhrleistet werden.

" Zudem sind die Keller wasserdicht auszufiihren und Offnungen an Gebauden bis iiber Gelénde
(Kellerfenster, Tiiren, Be- und Entliiftungen, Mauerdurchieitungen etc.) so dicht zu gestalten,

4



dass wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Geldndeveranderungen, die wild abflie-
flendes Wasser aufstauen oder schéadlich umlenken kénnen, sind zu vermeiden.

Weitere Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise kdnnen in der gemeinsamen Arbeits-
hilfe des Bau- und Umweltministeriums ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung” eingesehen werden: _
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

Der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

Weder im Planungsgebiet noch im néheren stédtebaulichen Umfeld befinden sich denkmalge-
schitzte Bauwerke. Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht
ganzlich auszuschlieen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkméler gefunden werden kdnnen,
wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG
unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen sind.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von Bodenbelas-
tungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fiir das Planungsgebiet ergeben.
Auf die kommunalen Satzungen der Stadt Ebersberg, insbesondere die Entwisserungssatzung
- EWS- sowie die Garagen- und Stellplatzsatzung, wird verwiesen.

10. Klimaschutz und erneuerbare Energien

Die Solarstromerzeugung stellt die wichtigste Erneuerbare Energie im Klimaschutzkonzept
der Stadt Ebersberg dar. 2021 wurde ein Grundsatzbeschluss der Stadt Ebersberg liber eine
generelle Solarpflicht in Bebauungsplénen gefasst (vgl. Protokoll Technischer Ausschuss
vom 16.03.2021, TOP 4). Der Grundsatzbeschluss wurde im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans Friedenseiche VIl erstmals angewendet. Im Sinne der Gleichbehandlung ist
eine Anwendung auf die vorliegende Planung angebracht. Das Bauamt stellte bereits fest,
dass eine Festsetzung grundsétzliche rechtens ist und von § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b)
BauGB gedeckt wird (vgl. Protokoll TA 07.12.2021, TOP 2 inkl. Anlagen). Dies gilt auch fir
eine Ortabrundungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. -

Die Verflugbarkeit von Fldchen fiir die Erzeugung von Solarstrom im Stadtgebiet ist begrenzt.
Die Art und GroRRe der geplanten Dachflache kann einer fiir die lokale Energiewende zutrag-
- liche Fotovoltaik-Leistung Platz bieten. Durch die Nutzung vorhandener und geplanter
Dachfldchen fir die solare Stromerzeugung wird der Bedarf an Freiflachen, wie sie derzeit
mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept solare Freiflachen ermittelt werden, reduziert.
Es liegen somit stadtebauliche Griinde fiir eine Festsetzung vor.

Da die Festsetzung auf den Einsatz Erneuerbarer Energien ausgerichtet ist, entspricht sie
zudem den Aufgaben und Grundsétzen der Bauleitplanung i.S.d. § 1 Abs. & Satz 2 und Abs.
6 Nr. 6 Buchst. f und § 1a Abs. 5. :

Da eine Solarpflicht einen Eingriff in die Wabhifreiheit des Bauherrn gem. Art. 14 GG darstelit,
muss sie den Anforderungen des Abwagungsgebots entsprechen. Sie muss mithin erforder-
lich, durchfiihrbar, gesignet und verhaltnismagig sein.

Die Erforderlichkeit ergibt sich aus den Zielen des Integrierten Klimaschutzkonzepts, den da-
rin formulierten und beschlossenen Anforderungen des Energiewende-2030-Scenarios und
dem aktuellen Ausbaustand der erneuerbaren Energien sowie geltenden Rahmenbedingun-
gen. So ist eine Festsetzung ist. im Verhdlinis zu den ohnehin bestehenden
energiefachrechtlichen Verpflichtungen erforderlich, da durch diese alleine die Errichtung von
Anlagen fir die solare Stromerzeugung nicht gesichert wird. Auch das Angebot einer Solar-
und Energie-Beratung und die bestehende Férderung von Solaraniagen lber die Einspeise-
vergltung stellen sich bislang als alleine nicht ausreichend heraus um einen adaquaten
Ausbau der Solarenergie rechtzeitig (bis 2030) zu bewirken.

Daneben ist die praktische Durchfihrbarkeit der Pflicht und der daraus folgenden Aufgaben-
stellungen gegeben, da es sich bei Photovoltaikanlagen um eine Standard-Technologie
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handelt, die seit vielen Jahren erprobt ist. Anlagen zur solaren Stromerzeugung haben in den
vergangenen 10 Jahren einen dramatischen Preisverfall eriebt. Gleichzeitig stiegen die
Strompreise kontinuierlich an. Dariiber hinaus existieren verschiedene etablierte Wirtschafts-
modelle bei denen Anlagen zur solaren Stromerzeugung von Dritten wirtschaftlich errichtet
und betrieben werden kénnen.

Mit der Festsetzung wird definiert, dass auf den festgesetzten Flachen Anlagen fur die solare
Stromerzeugung errichtet werden. Auch wenn hiermit nicht die Nutzung dieser Anlagen vor-
geschrieben werden kann, erscheint deren anschlieflende Nutzung sehr wahrscheinlich und
die-Festsetzung somit geeignet und verhaltnismafig das Ziel, den Anteil des Solarstroms im
lokalen Stromnetz zu steigern, zu erreichen. Auch weil eine Solarpflicht die Stromerzeu-
gungskapazitat aus Solarenergie direkt erhoht, ist sie zudem geeignet die Klimaschutz-Ziele
der Stadt zu erreichen.

Fir die Prifung der VerhaltnisméRigkeit ist insbesondere die wirtschaftliche Zumutbarkeit
zu berticksichtigen und es sind Ausnahmeregelungen (§ 31 Abs. 1 BauGB) vorzusehen.

- Falls fir den geplanten Gebaudetypen keine Wirtschaftlichkeit nachgewiesen werden kann,
gilt eine Ausnahmeregelung von der Errichtungspflicht.

Ebersberg, den

//”f/?’ /—2

Erster Biirgermeister Ulrich Proske

(Siegel)



