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Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage und GréBe und Ausstattung des rdumlichen Geltungsbereichs

1.2

Einleitung

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

Die Stadt Ebersberg kommt demgemas fiir eine Siedlungsentwicklung besonders
in Betracht. Als Ziele des Regionalplans sind u.a. formuliert, dass die vorhandenen
Flachenpotentiale zu aktivieren und eine angemessene Nachverdichtung anzustre-
ben sind.

Fir die Umsetzung dieser Ziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 81.1 die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen. Insofern tragt die Pla-
nung zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei und folgt demgeman auch den
Zielen des integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Eberberg, das 2011
durch den Stadtrat verabschiedet worden ist, sowie den entsprechenden Grundsat-
zen und Zielen des Regionalplans Miinchen.

GroBe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand der Stadt Ebersberg. Es umfasst
eine Flache von ca. 0,83 ha. Im Siden und Sidwesten schlie3t Wohnbebauung
an, im Nordwesten befindet sich der Kindergarten ,Am Kraxelbaum®. Ansonsten
grenzen im Nordosten und Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plan-
gebiet an.
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Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81.1 umfasst folgende
Flurnummern der Gemarkung Ebersberg:
FI. Nr. 519/4, 520/2, 521, 522/2, 522/3, 523
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1.3 Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im nédheren Um-
feld der Planung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81.1 liegt am norddstli-
chen Stadirand von Ebersberg auf einer Anhdhe. Nach Norden und Osten fallt das
Gelande groBraumig zu der langgezogenen Kerbtalrinne der Ebrach zwischen An-
derimihle und Kumpfmihle hin ab und bietet einen herrlichen Ausblick in die
abwechslungsreiche Landschaft nordéstlich von Ebersberg. Die umgebenden Fel-
der werden (iberwiegend als Dauergriinland bewirtschaftet.

Im Westen grenzt der Kindergarten ,Am Kraxelbaum®“ mit seinen nutzungstypi-
schen Freiflaichen an das Plangebiet. Das weiiere stédtebauliche Umield ist im
Wesentlichen durch eine lockere, zweigeschossige Einfamilienhausbebauung mit
Hausgarten gepragi. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt iiber den Kapellen-
weg und den Haselbacher Weg, der als Wirtschaftsweg bzw. Fahrspur in die
Feldflur hinausfiihrt. Entlang der Nordgrenze des rdumlichen Geltungsbereichs
verbindet eine schmale, unbefestigte Fahrspur bzw. ein Trampelpfad den Parkplatz
am Kindergarten mit diesem Wirtschaftsweg und erschliefit auf diese Weise den
Bolzplatz, der dem Kindergarten als Jugendspieleinrichtung raumlich zugeordnet
ist. Der Bolzplatz ist als Wiesenflache mit zwei Toren und einem Ballfangzaun an-
gelegt, weitere Einbauten sind nicht vorhanden. Der in diesem Bereich aul3erhalb
des Plangebietes stockende Einzelbaum steht gemaf § 29 BNaiSchG als ge-
schitzter Landschaftsbestandteil unter Schutz {Kraxelbaum am Eggerfeld).

Der sldliche Teil des Bebauungsplangebietes wird von einem Gartengrundstiick
mit machtigem Baumbestand gebildet (Grundstilck Fl. Nr. 520/2). Das Grundstick
ist eingezaunt und allseitig von einer dichten Baumhecke umschlossen, die orts-
und landschaftsbildpragend ist. Die Wiesenfldche wird extensiv bewirtschaftet.

In der Stidostecke des Grundstiicks befindet sich die Antonius-Kapelle, die unter
der Inventarnummer D-1-75-115-21 unter Denkmalschutz steht. Nérdlich der Ka-
pelle wurde ein Bau-Container abgestellt, in dessen Umfeld Baumaterialien lagern.
In der Nordwestecke befindet sich ein kleines, leerstehendes, stark eingewachse-
nes, erdgeschossiges Wohnhaus mit einem verfallenen Nebengebiude. Weitere
bauliche Anlagen sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden. Entlang der Stidgren-
ze des Grundsticks verlauft ein FuBweg, der den Haselbacher Weg im Osten mit
dem Kapellenweg im Westen verbindet.

Im Plangebiet herrschen typische Siediungsbiotope vor.

1.4 Natirliche Grundlagen

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81.1 liegt in der Jungmo-
ranenlandschaft des  Inn-Chiemsee-Higellandes. Die  wiirmeiszeitlichen
Jungmorénen werden von schluffreichem Material der Grundmoranen aufgebaut,
das sich mit_sandig-kiesigen Moré@nensedimenten (u. a. Schottermor@nen) ver-
zahni. Die Uberdeckung ist meistens lehmig-sandig. Aus den anstehenden
Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist tiefgrindiger, schluffig-
sandiger bis sandig-toniger Mor&nenverwitterungsboden in Form einer Parabrau-
nerde gebildet. Dieser Boden ist meist frisch bis sehr frisch und besitzt eine mittiere
Durchigssigkeit, eine mittlere Sorptionskapazitdt und ein geringes Filtervermébgen.
Uber dem Untergrund aus stark kiesigem, sandig-lehmigem Schluff bis stark schiuf-
figem Kies steht eine ca. 40 cm starke Schicht aus kiesigem, schwach-tonigem bis
sandig-tonigem Lehm an, die von einer ca. 20 bis 40 cm méachtigen Lage aus
schwach kiesigem, schluffig-sandigem bis sandigem Lehm berlagert wird.

In hydrologischer Hinsicht zahlt das Plangebiet zur Einheit ,Moranenablagerun-
gen®, die typischerweise durch einen Porengrundwasserleiter mit einer geringen bis
maBigen Durchlissigkeit bzw. einen Grundwassergeringleiter mit variablen Durch-
lAssigkeiten charakterisiert ist. Die lLage des Grundwasserspiegels ist nicht
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bekannt.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 565 m U. NN. und 562 m 0. NN. Es
ist weitgehend eben und weist eine flache Neigung von Siidost nach Nordwest auf.
Der hichste Punki des Plangebietes befindet sich im Bereich der Antonius-Kapelle.

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 westli-
cher Strdmungskomponente (Westlagen) Uberwiegen im Sommer und Winter. Sie
verleihen dem Regionalklima der Stadt eine leicht maritime Pragung, die jedoch
eine stérkere kontinentale Tonung erfihrt. Die Kontinentalitdt verrat sich in einer
leichten Verschiebung der Hauptniederschlidge (60 %) in den Sommer. Grundsétz-
lich liegen die mittleren j&hrlichen Niederschlagssummen zwischen 950 mm 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 Jahresmitiel zwischen 7,0
und 8,0 °C und einem Mittel von 12,5 bis 13,5 °C wahrend der Vegetationsperiode
ist das Temperaturregime als m&Big kiihl einzustufen. Als klimatische Besonderhei-
ten sind, neben dem gehauften Auftreten von Féhntagen, auch eine erhthte Anzahl
von Nebeltagen zu nennen.

In fokalklimatischer Hinsicht ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in seiner Ortsrandlage und mit seinem derzeitigen Bewuchs (Wiesenflachen,
teilweise mit dichter Eingrinung und GroBbiumen) sowie der bisherigen Nutzung
in Form eines parkartig gestalteten Gartengrundstiicks und eines Bolzplatzes als
Dorf-Klimatop anzusprechen. Der windoffene Bereich des Bolzplatzes ist insbe-
sondere durch einen stark ausgeprdgten Tagesgang von Temperatur und Feuchte
gekennzeichnet. Auf dem Gelénde kann Kaltluft produziert werden, die reliefbe-
dingt nach Westen und Norden abflieBen kann.

Als potentielle natlrliche Vegetation wiirde sich ein Waldmeister-Tannen-
Buchenwald im Komplex mit einem Hainsimsen-Tannen-Buchenwald bzw. ein
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit einem Waldmeister-Buchenwald einstel-
len. Unter der potentiellen natlrlichen Vegetation versteht man diejenige
Vegetation, die sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wir-
de, wenn der Mensch nicht mehr eingreifen wirde und die Vegetation Zeit fande,
sich bis zu threm Endzustand zu entwickeln. Sie kann als Richtschnur fiir Bepflan-
zungsmaBnahmen herangezogen werden.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Urspriinglich war das Plangebiet im Flachennutzungsplan 1973 als Wohnbauflache
dargestellt. In Zuge nachfolgender Planungen erfolgte eine Darstellung als Griinfla-
che im Flachennutzungsplan. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 1988 ist
das Plangebiet weitestgehend als private Griinflache festgesetzt. Eine kleine Teil-
fliche war inselartig ausgeschnitten als (berbaubare Flache flr ein
eingeschossiges Wohngeb&ude vorgesehen.,

Aufgrund der zwischenzeitlich geénderten Voraussetzungen und des wachsenden
Bedarfs an Bauflachen wurde bereits 1997 ein erster Antrag auf Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 81 mit dem Ziel gestellt, die Grinfliche in eine Wohnbaufliche
zu &ndern, um eine Bebauung mit Einfamilienhdusern zu ermdglichen. Nach wie-
derholter Vorstellung und Diskussion unterschiedlicher Bebauungskonzepte wurde
schlieBlich am 14.07.2015 vom Technischen Ausschuss der Beschluss gefasst, ein
Bauleitplanverfahren zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 durchzufiihren.

Die Bauleitplanung erfolgt mit dem Ziel, ein Wohngebiet zu entwickeln und den
bestehenden ndrdlich angrenzenden Bolzplatz unter Berlicksichtigung einer geord-
neten stadiebaulichen Entwicklung planungsrechtlich zu sichern. Besonderes
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Augenmerk soll dabei auf die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen und im-
missionsschutzfachlichen Belange sowie der landschaftlichen Einbindung der
stadtebaulich sensiblen Ortsrandlage gelegt werden.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen ist es erforderlich, den
rechtswirksamen Fiachennutzungsplan flr den Gberplanten Teilbereich zu andern.
Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 81.1 ,Kapellenweg II°.

Rechtisgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

3.2

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch - BauGB

- Baunutzungsverordnung — BauNVO

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

Die grunordnerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
- Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg vom 08.04.2014 ist
das Plangebiet als Griinflache und Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Diese
Flachendarstellung wird in der 6. Anderung durch die Darstellung ,Allgemeines
Wohngebiet” sowie ,Griinflache mit der Zweckbestlmmung Bolzpla’tz ersetzt.

"'If" A '-r" !‘? Ab "”' '?Y,‘

"' N

Norden
M1: 2500

FNP-Entwurf , 6. ff\nderung FNP, rechtswirksam seit 08.04.2014

Da die Flachennutzungsplananderung im sog. Parallelverfahren durchgefihrt wird,
bleibt das Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 81.1 greift in
den raumlichen Geltungsbereich des aufgefihrten Bebauungsplans ein und ersetzt
diesen innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs:

- Bebauungsplan Nr. 81 i.d.F.v. Juli 1988, bek.gem. am 03.11.1988
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Stadtebauliche Planungskonzeption und Festsetzungen

4.2

4.3

4.4

Planungsziele und stiddtebauliches Konzept

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, die unmit-
telbar an die bestehenden Bauflachen anschlieBende Oriserweiterung
funktionsgerecht einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, einen
dauerhaften baulichen Siedlungsabschiuss zu schaffen sowie das Plangebiet in die
umgebende Landschaft einzubinden.

Art der baulichen Nutzung

Der stidliche Bereich des Plangebiets wird bedarfsgerecht als Allgemeines Wohn-
gebiet planungsrechtlich gesichert. Aufgrund der Struktur des stédtebaulichen
Umfeldes werden Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen. Nicht zulés-
sig sind Anlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Mit diesen Regelungen werden mdgliche Stérungen oder Konflikie, die vor
allem durch das zu erwartende Verkehrsautkommen dieser Nutzungen hervorgeru-
fen werden kénnen, vermieden.

Regelungen zur hochstzulassigen Zahl der Wohnungen

Im Bebauungsplan sind Regelungen zur Beschrankung der héchstzuldssigen Zahl
der Wohnungen je Wohngebdude getroffen, um eine unvertrigliche Steigerung des
Verkehrsaufkommens und eine unerwiinschte, zuséaizliche Versiegelung des Bo-
dens zu vermeiden.

MaB der baulichen Nutzung

Das unmittelbare stadtebauliche Umfeld ist im Wesentlichen geprégt durch eine
zweigeschossige Einzelhausbebauung. Die stadtebauliche Grundstruktur wird im
vorliegenden Bebauungsplankonzept bernommen. Unter besonderer Beriicksich-
tigung der Ortsrandlage wird das MalR der baulichen Nutzung jeweils durch die
Festsetzung der zuléssigen Grund- und Geschossflache sowie der zulassigen
Wandhdhe geregelt.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache entspricht insgesamt einer GRZ von 0,14,
die fesigesetzte zuldssige Geschossfliche entspricht einer GFZ von 0,31. Im Be-
bauungsplan ist zudem geregelt, dass die Grundfldche ausschlielich fir die
Errichtung von Terrassen, (iberdachten Terrassen und Balkonen um 17 m2 (iber-
schritten werden kann. Ziel dieser Regelung ist, dass, wie in § 19 Abs. 2 BauNVO
vorgesehen, vor allem auch die Terrassen und Balkone, die Teil der Hauptanlage
sind, in der Berechnung des Males der Nutzung berilicksichtigt werden. Mit dieser
differenzierten Festsetzung wird vermieden, dass die festgesetzte Grundflache nur
fur den Hauptbaukérper angerechnet wird und eine stadtebaulich nicht gewiinschte
Entwicklung hinsichtlich des Maf3es der Nutzung gefdrdert wird.

Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfiéche
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen bis zu einer Grundfladchenzahl von 0,4 zuléssig.

Im Bebauungsplan wird die maximale Hohenlage der Oberkante des fertigen Ful3-
bodens der baulichen Anlagen als Hohenkote ber NN geregelt. Als Wandhéhe
wird das MafR von der Oberkante des fertigen FuBbodens bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand festgesetzt. Mit
den Festsetzungen zur Wandhdhe wird gewahrleistet, dass zwei Vollgeschosse
errichtet werden kénnen.
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4.5

4.6

4.7

Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflache
Durch die Baugrenzen werden die Oberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Es
sind nur Einzelhduser zulassig.

Flr die Bestimmung der Abstandsflachen wird die Geltung der BayBO in der je-
weils geltenden Fassung angeordnet.

AuBere Gestaltung und Ortsbild

Im Bebauungsplan sind Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung flr die
Hauptgeb&dude sowie die Garagen getroffen, um den Schuiz des charakteristischen
Ortsbildes in Verbindung mit einer homogenen Dachlandschaft sowie die Berlck-
sichtigung der besonderen Lage am Ortsrand zu gewdahrleisten.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber den Haselbacher Weg und den im
dstlichen Bereich flr den Fahrverkehr ausgebauten Kapellenweg. Die Anbindung
an den bestehenden Kapellenweg im Westen erfolgt {iber eine FuBwegverbindung.
Sémtliche Verkehrsflachen werden als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
stichartige ErschiieBung der westlichen Grundstiicke wird geman Art. 53 i.V.m. Art.
55 BayStrWG als Eigentiimerweg gewidmet.

Auf den privaten Grundsticksflachen sind die erforderlichen Stellplatze fiir die
Wohnbebauung nachzuweisen. Die Stellplatze kénnen innerhalb der liberbaubaren
Grundsticksflichen sowie der daflir im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen
nachgewiesen werden.

Die Zahl der notwendigen Steliplatze isi gemiB der Garagen- und Stellplatzsatzung
der Stadt Ebersberg in der jeweils gliltigen Fassung nachzuweisen.

Grinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

5.1

Mit der baulichen Nutzung des Umwelimediums Boden sind eine Vielzahl verschie-
denartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen immanenten
Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschuiz begriinden, da sich die gleichzeitige
bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der wichtigsten natiirlichen Boden-
funktionen und der damit unmitielbar zusammenhingenden Funktionen des
Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschlieBen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die Grinordnung das wichtigste
Hilfsmittel zur Bewdltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die
Sicherung und Ber{icksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ord-
nung und Gestaliung von Freiflachen unterstiitzt. Im Sinne eines ausgewogenen
Planungskonzeptes ist deshalb die Griinordnung in den vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. 81.1 integriert.

Der Grinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fiir die Beurteilung der
Belange von Natur und Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Zunéchst soll die bereits auf den Grundstiicken Fl. Nrn. 521, 522/2 und 522/3 be-
stehende Jugendspieleinrichtung durch den Bebauungsplan Nr. 81.1
bauplanungsrechtlich als &ffentliche Griinfladche mit der Zweckbestimmung ,Bolz-
platz® gesichert werden, um die Art der Nuizung und den baulichen Bestand
langfristig erhalten zu kénnen. Die Flache bleibt in der Planfolge sowohl in funktio-
naler als auch in gestalterischer Hinsicht unveréndert. Das vertraute Orts- und
Landschaftsbild in enger Nachbarschaft zum Kindergarten wird ebenso erhalten
bleiben, wie die bisherige Nutzung der Freizeitanlage durch Kinder und Jugendli-
che. Planerisch wird auf diese Weise ein wichtiger Beitrag fir eine bedarfsgerechte
Versorgung mit Spiel- und Sporteinrichtungen in der Stadi geleistet. Gewohnte
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Wegeverbindungen und Sichtbeziehungen kénnen durch die getroffene Festset-
zung dauerhaft aufrecht erhalten werden.

Das stdlich dem Plangebiet benachbarte, stddtebauliche Umfeld wird von groBen
Grundstlicken mit einer lockeren Einzelhausbebauung gepragt. Nach Westen wer-
den die Grundsticke Kleiner und die Bebauung dichter. Das parkartig
eingewachsene Grundstlck Fl. Nr. 520/2 greift keilférmig in den so geordneten
Siedlungskodrper ein.

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt die stadtebauliche Struktur und Dichte der stidlich
benachbarten Bebauung in das Grundstick Fl. Nr. 520/2 hinein zu erweitern. Auf
diese Weise soll das Grundstiick einer funktionsgerechten und geordneten stadte-
baulichen Entwickiung zugefiihit und ein dauerhafier Siedlungsabschluss
geschaffen werden. Vorrangiges Ziel der Planung ist hierbei, den vorhandenen
Baumbestand weitgehend zu erhalten, um eine optimale Einbindung der kinftig
moglichen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewéahrleisten. Insbeson-
dere die dichte Eingrinung entlang der nérdlichen und &stlichen
Grundstiicksgrenze soll in ihrem derzeitigen Erscheinungsbild und ihrer Fernwir-
kung durch die Art und den Umfang der Wohnbebauung nicht geschmalert werden.
Zudem ist auf einen angemessenen Abstand zwischen der beabsichtigten Bebau-
ung und dem Baudenkmal der Antonius-Kapelle zu achten.

Um die stadiebaulichen Zielvorsteliungen erreichen zu kénnen, wurde im Vorfeld
der Bebauungsplanung der Baumbestand lagemaig aufgemessen und einer Beur-
teflung hinsichilich seiner Vitalitdt sowie seiner siedlungsdkologischen Funktionen
unterzogen. Die Lage der ErschlieBungsstra3e sowie Anzaht und Lage der {iber-
baubaren Grundstlicksflichen wurden so gewdhlt, dass in Verbindung mit dem
zuldssigen Mal3 der baulichen Nuizung mdéglichst viele Baume erhalten werden
kdnnen. Lediglich entlang der sldlichen Grundstiicksgrenze missen Baume fir die
Schaffung bzw. Ertlichtigung einer ErschlieBungsstral3e sowie flr Grundstickszu-
fahrten und Garagen entfernt werden. Bei diesen Baumen handelt es sich aber
uberwiegend um Fichten einer ausgewachsenen Hecke, deren siediungsékologi-
scher Wert eher gering ist.

Der Bebauungsplan regelt eindeutig und klar, welche Baume fiir die Realisierung
der zuldssigen Nutzungen entfernt werden dirfen und welche Béume einer Erhal-
tungsbindung unterliegen, um die gewlnschten, stddtebaulichen Ziele erreichen zu
kénnen. Zudem wird der Baumbestand in Teilbereichen durch Neupflanzungen
erganzt, die zusatzliche Habitate schaffen und die Strukturvielfalt dauerhaft sichern.
Zum Erhalt des Baumbestands sind generell bestandsférdernde, fachgerechte
PflegemaBnahmen durchzufihren.

Die Regelungen zur Griinordnung dienen insgesamt der Sicherung des vertrauten
Oris- und Landschafisbildes und der siedlungsdkologischen Funktion des Gelan-
des insbesondere auch als Lebensraum (Fortpflanzungs- und Ruhestétte) fir Arten
(Vogel und Fledermause), die unter die Bestimmungen des besonderen Arten-
schutzrechtes fallen. In ékologischer Hinsicht setzen sie in Verbindung mit den
sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans Ziele von Natur-
schutz und Landschaftspflege im Randbereich der Siedlung um und verringern die
negativen Planfolgen bzw. unterstiitzen ihre Bewaltigung.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhélinisse sowie
die Platzverhéltnisse zu bertcksichtigen und nach Mdglichkeit fir alle Bereiche
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Die standori-
gerechie Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und beginstigt zeitgleich
die gréBtmdgliche 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 qualifizier-
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5.2

5.3

ter Freiflachengestaliungsplan beigelegt werden, der die Festsetzungen des Be-
bauungsplans konkretisiert.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen dienen auch der Ver-
meidung und Verminderung von  Beeintrdchtigungen innerhalb  des
Plangeltungsbereichs. Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die kon-
zeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans folgende Maf3nahmen, um der
Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen zu ent-
sprechen:

grundséatzliche Standortwahl des Planvorhabens am Siedlungsrand

Festsetzung von Baugrenzen unter weitgehender Beachtung des Baumbe-

standes

Festsetzung von Grundflachen GR und Geschof3flichen GF als Hochstmali

Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes

Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz

Bereitstellung neuer Lebensrdume durch Pflanzgebote

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

planungsrechtliche Sicherung einer &ffentlichen Griinflache

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

° Hinweise zur Versickerung von nicht schidlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser

e Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewdltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfoigen flir
Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die An-
wendung der Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt
dartber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Unter Bericksichtigung der Planungsziele kann ein Eingriff in Natur und Landschaft
in der Planfolge nicht vermieden werden. Die Eingriffsflache umfasst alle Flachen,
die bislang als private Grinfliche planungsrechtlich gesichert sowie unversiegelt
waren (z. B. auch wasserdurchidssige Wegeflachen) und durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 81.1 erstmalig mit einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung versehen werden kdnnen. Nicht zur Eingriffsfliche z&hlen die bereits
vorhandene, asphaltierte Wegefliche des Haselbacher Weges (Fl. Nr. 523 TF)
sowie die Uberbauten Flédchen der Bestandsgebiude und der St. Antonius Kapelle.
Die bestandsorientierte, planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Boizplatz® bewirki in der Planfolge ebenfalls keinen
Eingriff in Natur und Landschaft und z&hlt demgemaf nicht zur Eingriffsflache.

Die Eingriffsfliche des Bebauungsplans Nr. 81.1 belduft sich auf insgesamt
ca. 4.719 m2, wobei ein Umfang von ca. 3.824 m2 auf die planungsrechtliche Siche-
rung des Wohngebietes WA, ein Umfang von ca. 344 m2 auf die Herstellung der
Wendeaniage und ein Umfang von ca. 551 m?2 auf den notwendigen Flachenbedarf
fir die Ertlchtigung der ErschlieBung im Bereich des Haselbacher Weges und des
Kapellenweges entfallt.

In der Planfolge werden im Bereich des WA und der Wendeanlage Flachen mit
einer mittleren Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in An-
spruch genommen, so dass unter Wiirdigung der im Planungskonzept enthaltenen
VermeidungsmaBnahmen ein Kompensationsfaktor von 0,8 als sachgerecht beur-
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teilt wird. Der zu erwartende Eingriff muss demnach in einem Umfang von
ca. 3.334 m? (ca. 275 m? fur die Herstellung der Wendeanlage und ca. 3.059 m? fiir
das Wohngebiet WA) ausgeglichen werden.

Die Flache des Kapellenweges, der derzeit als FuBweg genutzt wird und eine was-
sergebundene Decke aufweist, belduft sich auf ca. 253 m2 Die als Kiesdecke
hergestellte Teilfliche des Haselbacher Weges umfasst ca. 298 m2 Diese Ein-
grifisflachen  werden mit dem nach dem Leiffaden sachgerechten
Kompensationsfaktor 0,2 ausgeglichen (ca. 551 m2 * 0,2 = ca. 110 m2). Der Ge-
samtumfang der verbleibenden Ausgleichsflache betrdgt demgemalB ca. 3.444 m2.

Da der Bebauungsplan Nr. 81.1 innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs
keine Ausgleichsflachen planungsrechtlich sichern kann, muss der verbleibende
Ausgleichsbedarf extern erfolgen. Er wird vom Okokonto der Stadt Ebersberg, FI.
Nr. 2.494 ,Egglburger Moos", Gemarkung Ebersberg abgebucht und dem Bebau-
ungsplan Nr. 81.1 zugeordnet.

Ausfihrliche Angaben zur Ermittiung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs finden
sich in Teil Il Umwelibericht.

Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche
Vorschriften erlassen worden. Um Konflikie mit dem besonderen Artenschutzrecht
ausschlief3en zu kénnen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung {(saP)
durch das Biuro flr Landschafisdkologie Hartmut Schmid, Donaustauf, durchge-
fohrt. Untersucht wurde die Betroffenheit von priifungsrelevanten Tierarten, die in
der Planfolge ihren bisherigen Lebensraum ggf. verlieren kénnen. Zusammenfas-
send kann folgendes festgehalten werden:

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen
des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fir das Plangebiet nicht vor. Da
far viele Artengruppen die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind Vor-
kommen im Gebiet erwiesenermaBen ausgeschlossen. Zu priifen waren demnach
lediglich die Artengruppen Vogel und Flederméause.

Nachgewiesen wurden vier (finf) Fledermausarten und 34 Vogelarten. Wochen-
stuben von Fledermausen konnten nicht gefunden werden. Mit Quartieren in allen
Héhlenb&umen ist jedoch zu rechnen. Unter den nachgewiesenen Vogelarten wa-
ren sieben prifungsrelevante Arten. Von diesen wurden vier als nachgewiesene
oder wahrscheinliche Brutvigel eingestuft. Die Priifung ergab, dass flr keine Vo-
gel- und Fledermausart ein Schadigungs-, Stérungs- oder Tétungsverbot erfullt ist,
wenn die folgenden, im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen und Hinweise
Beachtung finden.

¢ Fallung von Alt- und Hdhlenbdumen nur im Zeitraum September und Oktober
(Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8).

o Féllung von Hohlenbdumen nur in Begleitung und unter Anleitung einer fle-
dermaus-fachkundigen Person (Festsetzung Ziffer C 4.1.3, Ziffer 4.2.2 und
Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

o Médglichst ,baumschonende” Planung der Gebdude und der ErschliefBung
(Konzeption Bebauungsplan)

¢ Dauerhafter Erhalt von Héhlenbdumen (Festsetzung Ziffer C 4.1.1)

¢ Gehblzschonende Planung der Gebaude und sonstigen Anlagen (Hinweis Ar-
tenschutz, Ziffer D 8, und Konzeption Bebauungsplan)

¢ Minimierung der Beleuchtung und Vermeidung von Streulicht auf die verblei-
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benden Gehdlze (Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

o Fallung von Gehélzen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum von An-
fang Okiober bis Ende Februar. Falls eine Fallung schon im September
erfolgen soll, ist durch die Kontrolle eines Fachmannes sicherzustellen, dass
keine Vo6gel mehr in und auf dem betreffenden Baum briiten (Festsetzung Zif-
fer C 4.1.3, C 4.2.2 und Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

Der Bebauungsplan sieht vor, dass Héhlenbdume erhalten werden. Sollten den-
noch Hoéhlenbdume gefalit werden missen, sind folgende MaBnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen o&kologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen)
durchzufGihren, um Beeintrachtigungen der lokalen Populationen zu vermeiden. Die
Ermittlung der Verbotstatbestinde erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkeh-
rungen:

» [-(r jeden gerodeten Hohlenbaum sind zwei Fledermauskisten an Bdumen im
Umfeld anzubringen. in Frage kommen die dauerhaft verbleibenden Baume im
Plangebiet (Festsetzung Ziffern C 4.1.4 und C 4.2.3)

¢ Anbringen von je zwei Nistkdsten fiir jeden gerodeten Hohlenbaum im Plan-
gebiet. Zu verwenden sind Nisthohlen fir Kleinvdgel mit Schlupfloch-
Durchmesser 32 mm (25 %), 26 mm (25%) und oval 29x55 mm (10%), (Sta-
renhdhlen 20%), Nischen-bruterhdhien (10%) und BaumlZuferhéhlen (10%)
(Festsetzung Ziffern C 4.1.4 und C 4.2.3)

Die spezielle artenschutzrechiliche Prifung erbrachte zwar hinreichende Erkennt-
nisse flr eine sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen
Artenschutzes, trotzdem entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen den Bauherrn und seine Planer weder im Bauge-
nehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher
Anlagen von einer Prifung und Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote, da sich die Verhédlinisse seit der Ausarbeitung und des Inkraftire-
tens des Bebauungsplans wesentlich gedndert haben kénnen.

Immissionsschutz

6.1 Schallemissionen aus dem Bolzplatz und dem Kindergarten
Die Stadt Ebersherg beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 81.1 aufzustellen und ein
Allgemeines Wohngebiet mit vier Einfamilienhausern anzuordnen. Das Gebiet steht
im Einflussbereich des ndrdlich angrenzenden Kindergartens sowie eines Bolzplat-
zes, der den Kindern und Jugendlichen aus der Umgebung ohne Einschrankung
zur Verflgung steht.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt {C.Hentschel Consult, Pr.Nr. 1436-2016 V01, 30.Sept.2016) und die
zu erwartende Immissionsbelastung durch den Bolzplatz und Kindergarten ermittelt
und beurteilt. Fir die Beurteilung wurde zugrunde gelegt, dass es sich bei dem
Bolzplatz um eine Jugendspieleinrichtung handelt, die nach dem Gesetz Uber An-
forderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendeinrichtungen - KJG — zu
beurteilen ist.

Der Kindergarten unterliegt dem Gesetz Uber Anforderungen an den Larmschutz
bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen — KJG -, wonach die natiirlichen Lebens-
auBerungen von Kindern, die Ausdruck naiiirlichen Spielens oder anderer
kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozialaddqguat hinzunehmen sind. Fiir die
schalltechnische Einschatzung wurde dennoch angesetzt, dass sich sémitliche 87
Kinder fur 4 Stunden im Garten aufhalten.

Bei der Beurteilung des Bolzplatzes ist zu unterscheiden, ob es sich um eine
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Sportanlage im Sinne der 18. BImSchV handelt oder um eine Einrichtung, die
ebenfalls dem KJG unterliegt. Nach Angabe der Stadt Ebersberg handelt es sich
um eine Offentlich zugangliche Anlage mit 2 Toren, ohne Flutlicht, die fiir die Kinder
und Jugendiichen aus der Umgebung fir die Freizeitgestaltung eingerichtet wurde
und seit mehr als 18 Jahren an dem Standort existiert. Von einer Nutzung aulBer-
halb der Zeit von 7:00 bis 22:00 Uhr ist nicht auszugehen. Die Beurteilung erfolgt
deshalb gemafl KJG Art. 3 Abs. 1, unter Anwendung der 18. BImSchV ohne die
besonderen Regelungen und Immissionsrichtwerte fir Ruhezeiten.

Nach dem Ergebnis der Berechnungen kann der IRW y5gimsenv vOn 55 dB(A) au-
Berhalb der Ruhezeiten eingehalien werden, wenn flir < 3 V2 Stunden in der Zeit
von 7:00 bis 22:00 Uhr standig 25 Kinder bolzen. Mit den vom Jugendamt genann-
ten 8 Kindern kann der IRW ggmscnv auch eingehalien werden, wenn standig 8
Kinder vor Ort sind. In der Summe mit dem Kindergarten ist mit keiner nennenswer-
ten Erhéhung der Immissionsbelastung zu rechnen.

Menschliche Kommunikationsgerdusche und Verhaltensweisen kénnen sich sehr
stark unterscheiden und lassen sich infolgedessen nur schwer abschéatzen. Inso-
fern ist grundsatzlich die Prognose von Kommunikationsgerduschen mit
Unsicherheiten behaftet. Trotz der sowohl in Hinblick auf die Methodik als auch auf
die zugrunde gelegten Intensitéten der schalltechnisch relevanten Ereignisse siche-
ren Abschitzung fir die betroffenen Nachbarn kénnen Abweichungen von den
vorgestellten Berechnungsergebnissen fliir die Praxis nicht ausgeschlossen wer-
den.

Nach der 18. BImSchV muss der Immissionsrichtwert 0,5 m vor dem gedifneten
Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthalisraumes eingehalten werden, d.h.
Schallschutzfenster sind keine ausreichende Schallschutzmafinahme. Um die
Bolzanlage auch in Zukunft nicht einzuschrianken wird deshalb im Bebauungsplan
eine Festsetzung getroffen, dass an der Nordfassade der beiden dstlichen Wohn-
gebdude keine zu o4ffnenden Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
zuldssig sind. Alternativ kénnen baulich-technische MaBnahmen, z.B. eingezogene
oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Ge-
bauderlickspriinge und Ahnliches, mit einer Tiefe von > 0,5 m vor dem zu
dffnenden Fenster ausgefihrt werden. Da der Bolzplatz nachts nicht genutzt wird,
kénnen Schlafrdume davon ausgenommen werden.

Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

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

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

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
chen. Trotz einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundsatzen der guten
fachlichen Praxis kénnen temporér Geruchs-, LArm- und Staubemissionen auftre-
ten, die auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind zu dulden.
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Sonstige abwigungsbediirflige Belange

7.2

7.3

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende Ldschwasserversor-
gung und eine ausreichende ErschlieBung fir Feuerwehreinséize sind
berlicksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstinde der verbindlichen Bauleitplanung
sind.

Flachen mit Bodenbelastungen / Abfallwirtschaft

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von
Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente flr das
Pianungsgebiet ergeben.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind nicht vorhanden und neu zu erstellen. im
Umfeld (Kapellenweg) sind Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit ausreichenden
Kapazitaten vorhanden, die bedarfsgerecht erweitert werden kdnnen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstédnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen wird in der Satzung
hingewiesen. Anfallendes Abwasser muss satzungsgemafl entsorgt werden. Auf
die Bestimmungen der Satzung fUr die offentliche Entwdsserungsanlage der Stadi
Ebersberg zur Abwasserbeseitigung wird verwiesen.

Grundsétzlich ist das unverschmutzie Niederschlagswasser nach den anerkannten
Regeln der Technik zu versickern, soweit die Untergrundverhalinisse dies erlau-
ben. Dabei ist als primare Ldsung eine flichenhafte Versickerung (ber eine
geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Diese ist bei Einhaltung der Randbedin-
gungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
genehmigungsfrei. Je Versickerungsanlage dirfen dabei héchstens 1.000 m2 be-
festigte Flache angeschlossen werden. Ist eine Flachenversickerung nicht moglich,
so ist einer linienférmigen unterirdischen Versickerung iber (Mulden-) Rigolen der
Vorzug vor einer punktuellen Versickerung Gber Sickerschichte zu geben.

Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein
kostenloses Programm des Bayerischen Landesamies flir Umwelt gibt es unter:
Shitps://www.lfu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser_umgang/versickerung/erla
ubnisfreie_versickerung/index.htm*

Die Grundsticksentwasserungsanlage ist nach den anerkannten Regeln der Tech-
nik herzustellen. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemas
den Technischen Regein zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138
{April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" zu bemessen und zu errichten.

Far die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem
Falle die erforderlichen Wasserrechisverfahren durchzufihren. Es dirfen keine
grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoen werden. Eine stdndig an-
dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuléassig.

Befristete Grundwasserabsenkungen fiir die Errichtung der Geb&ude sind zuldssig,
bedirfen aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind mindestens einen Monat
vor Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist
das Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundséatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu
rechnen ist. Keller sowie Lichischachte und Kellerfenster und alle Sparteneinfih-
rungen sind wasserdicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufiihren.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering
wie moglich zu halten. Dazu gehért die Ausbildung von Hof- und Stellflichen mit
Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Verdffentlichung des Lan-
desamtes fir Umwelt ,Praxisraigeber f{lr den Grundstlckseigentiimer,
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7.4

7.5

7.6

Regenwasserversickerung — Gestaliung von Wegen und Platzen* wird verwiesen.

Lhitp://www.bestellen.bayern.de/shoplink/fw_was 00157 htm*

Grundséizlich sollte auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser hingewirkt

werden. Mbglichkeiten hierfir bieten sich durch Regenwasserriickhaltung und Re-

genwassernuizung. Derartige MafBnahmen kdnnen einen wichtigen Beitrag zur

Entlastung von Kanalisation, Klaranlage und Gewassern leisten.

Wenn Regenwassernuizungsanlagen eingebaut werden, sind folgende Punkte zu

beachten:

= Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV

2001) fir die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat
zur Verfligung stehen.

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

Die Inbetriecbnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4
TrinkwV 2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gung angeschiossen sein.
Sémiliche Bauvorhaben sind an die drtliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fer-
tigstellung anzuschlieBen.

Denkmalschutz und Denkmaipflege

Es kénnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Melde-
pflicht nach Art. 8 DSchG, sowie den Erhalt der Bodendenkméler geman Art. 1
DSchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis geman Art. 7 Abs. 1 DSchG flir Bo-
deneingriffe jeder Art hingewiesen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich
folgendes Baudenkmail:

Kapelle Si. Antonius, Aktennummer; D-1-75-115-21, verputzter Einraum mit einge-
zogenem Schluss, flachem Satteldach und Rundbogent(r, letztes Drittel 19.Jh.; mit
Ausstatiung.

Es wird empfohlen, die Planung von baulichen Anlagen, die sich im Nahebereich
des Baudenkmals befinden, rechtzeitig mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege ab-
zustimmen. Auf Art. 6 Abs. 1 Satz 2 DSchG wird hingewiesen.

Aufgrund der wéhrend des Bauleitplanverfahrens eingegangenen Stellungnahmen
wurde der dstliche Baukdtper, soweit es aus naturschutzfachlicher Sicht méglich
war, nach Westen verschoben. Zudem wurden westlich der Si. Antonius-Kapelle
drei neu zu pflanzende Baume vorgesehen, um das Umfeld der Kapelle einzugri-
nen. Zudem soll in der Planfolge das Vorfeld der Kapelle umgestaltet werden, um
in Verbindung mit den zusatziichen EingriinungsmaBnahmen das gesamte Kapel-
lenumield gestalterisch aufzuwerten.

Bodenordnung, sonstige MaBnahmen
Aufgrund der neu geplanien ErschlieBung durch den Kapellenweg werden private
Flachen als &ffentliche Verkehrsflichen in Anspruch genommen.

Diese bodenordnenden MaBnahmen werden im Rahmen vertraglicher Vereinba-
rungen geregelt.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse
Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan im An-
schluss an bestehende Siedlungsflichen. Das ErschlieBungsnetz ist grundsatzlich
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vorhanden. Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von attrakiivem Wohnraum
und somit die Verbesserung der Wohnraumversorgung in Ebersberg.

7.7 Energieeffiziente Planung und Klimaschutz
Mit dem Bebauungsplan Nr. 81.1 setzt die Stadt Ebersberg auch einen Rahmen fir
eine klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung.
Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und energeti-
schen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen getroffen, die dem
Klimawandel entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels dienen kénnen.
Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung, der Bauweise und der {iberbaubaren
Flachen sind mit dem Ziel erfolgt, eine gunstige Orientierung der Baukdrper in Ver-
bindung mit einer maoglichen Anordnung flr solarthermische als auch
photovoltaische Anlagen gewahrleisten zu kénnen.
Zudem weisen die getroifenen Regelungen zur Grinordnung eine hohe klima-
schitzende Relevanz auf, indem die natirlichen und klimawirksamen
Bodenfunktionen erhalten und gefdrdert werden.
Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
nicht erwogen. Die durch die sog. Klimaschutznovelle 2011 des BauGB geschaffe-
nen, neuen Festsetzungsmaglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b werden nicht
genutzt, da hierfir keine situationsbezogene, stédtebauliche Rechifertigung gese-
hen wird. Allerdings soll beim Bauvollzug und im Rahmen von Bauberatungen auf
die Mdglichkeiten energieeffizienter Bauweisen hingewiesen und auf deren Umset-
zung hingewirkt werden.

7.8 Sonstige Belange
Sonstige mehr als geringflgige oder schutzbedirftige Belange sind nicht ersicht-
lich.

8. Statistik
rdumlicher Geltungsbereich ca. 0,83 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,38 ha
GRZ ca. 0,14
dffentliche Grinflache / Bolzplatz ca. 0,34 ha
offentliche Verkehrsfiache ca. 0,10 ha
verbleibender Ausgleichsbedarf (extern) ca. 0,344 ha
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Umweltbericht

Einleitung

1.1

1.2

Um die Auswirkungen des stédtischen Planvorhabens auf die einzelnen Umweit-
medien abschétzen zu knnen, ist eine Umweltprifung geméan § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB notwendig. Die Ergebnisse der Umwelipriifung sind in das Abwégungser-
gebnis zum Bebauungsplan Nr. 81.1 eingeflossen und werden im nachfolgenden
Umweltbericht als einem gesonderten Bestandteil der Begriindung zusammenge-
fasst. Der Umweltbericht bewertet die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihr-
ten umwelirelevanten Belange und beurteilt sie im Rahmen einer Konfliktanalyse.
Die Beriicksichtigung des Folgenbewaltigungsprogramms der bauleiiplanerischen
Eingriffsregelung ist inhaltlich in die Umweltprifung integriert.

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebau-
ungsplans

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand der Stadt Ebersberg. Es umfasst
eine Flache von ca. 0,83 ha. Im Siiden und Sidwesten schliefst Wohnbebauung
an, im Nordwesten befindet sich der Kindergarten ,Am Kraxelbaum®. Ansonsten
grenzen im Nordosten und Osten landwirtschaftlich genuizte Flachen an das Plan-
gebiet an.

Die Bauleitplanung erfolgt mit dem Ziel, das Grundstiick Fl. Nr. 520/2 als allgemei-
nes Wohngebiet WA zu entwickeln und den bestehenden, nordlich angrenzenden
Bolzplatz planungsrechtlich zu sichern. Die Planung soll ein besonderes Augen-
merk auf  die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen und
immissionsschutzfachlichen Belange sowie die landschaftliche Einbindung der
kinftig zuldssigen, baulichen Nutzungen legen.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen ist es erforderlich, den
rechtswirksamen Flachennutzungsplan fiir den lberplanien Teilbereich zu andern.
Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 81.1 ,Kapellenweg II*.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Flachenbedarf an Grund und Bo-
den

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflache vor
einem UberméBigen Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologi-
scher Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den Anforderungen der
Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldane einer Darlegungspflicht zum Umfang
der Flacheninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

in der Folge des Bebauungsplans Nr. 81.1 kann ein bislang als Garten genutztes
und geman den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 81 ,Ka-
pellenweg” als private Griinflache planungsrechtlich gesichertes Grundstick in
einem Umfang von ca. 4.171 m? erstmalig fir eine bauliche Nutzung in Anspruch
genommen werden (ca. 3.824 m?2 fir ein allgemeines Wohngebiet WA und ca.
347 m? fir die Herstellung bzw. Ertlichtigung der VerkehrserschlieBung). Trotzdem
trégt die beabsichtigte Arrondierung des Siedlungskdrpers sowohl dem Integritéts-
interesse von Natur und Landschaft als auch dem Optimierungsgebot der
Bodenschutzkiausel nach § 1 a Abs. 2 BauGB Rechnung, da durch die stddtebauli-
che Entwicklung weder Konfliki- noch Ausschlussflachen (berplant werden.

Der optisch markante, schiitzenswerte Baumbestand kann durch die konzeptionelle
Ausgestaltung des Bebauungsplans weitgehend erhalten werden. Die tUberbauba-
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ren Grundst{icksflachen sowie die notwendigen ErschiieBungsflachen sind auf dem
Grundstick so verteilt, dass méglichst wenige Baume flir die Realisierung von zu-
lassigen Bauvorhaben entfernt werden missen. Durch den Rackgriff auf bereits
vorhandene Verkehrsflichen ist das gewéhlte ErschlieBungskonzept auBerdem
recht flichensparend.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundfiachen so-
wie einer zuldssigen Uberschreitung dieser Grundfldchen bis zu einer
Grundftdchenzahl GRZ 0,4 als Hochstmal3 bestimmt. Die Regelungen des Bebau-
ungsplans Nr. 81.1 lassen demgeméan flr das allgemeine Wohngebiet WA eine
Gesamigrundfiache (versiegelte Flache) von ca. 1.538 m2 zu. Ein Anteil von ca.
2,306 m? des Baugrundstlickes bleibt in jedem Fall von baulichen Anlagen frei-
gehalten.

Fir Hauptgebdude wird eine Grundfiache von 122 m2 bis 142 m? festgesetzt, die
durch bauliche Anlagen, die zur Hauptanlage zéhlen, wie Terrassen, Uberdachie
Terrassen und Balkone bis zu 17 m?2 Uberschritten werden darf. Fiir bauliche
Hauptanlagen ergibt sich folglich eine Grundfldche von 537 m2 (was einer GRZ von
0,14 entspricht) zzgl. einer zuléssigen Uberschreitung von 88 m? (Gesamtgrundfla-
che 605 m2, was einer GRZ von 0,15 entspricht).

Das auf diese Weise festgelegte NutzungsmaB bietet einen ausreichenden Spiel-
raum fOr eine bedarfsgerechie Nutzung des Grundstiickes und ber{icksichtigt in
vollem Umfang die Belange des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die
beabsichtigte Siedlungsentwicklung steht zudem in einem angemessenen Verhalt-
nis zur GroBe des angrenzenden Siedlungskdrpers. Der zu erwartende
Flachenverbrauch sowie die erstmalige Inanspruchnahme einer bislang als Garten
genutzten Flache fir eine bauliche Nutzung ist unter den Aspekten einer geordne-
ten st&dtebaulichen Arrondierung, einer wirtschaftlichen Ausnutzung bereits
vorhandener ErschlieBungseinrichtungen, der Versorgung mit dringend bendtigtem
Wohnraum und der Starkung einer ausgewogenen und stabilen Sozialstruktur an-
gemessen und gerechtfertigt. Die Freizeit- und Erholungsbedirfnisse von Kindern
und Jugendlichen werden durch die bestandsorientierte Sicherung einer o&ffentli-
chen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Bolzplatz® besonders bedacht.

Der Anteil des allgemeinen Wohngebietes WA (ca. 3.917 m?) betragt ca. 47,1 %,
der Anieil der offentlichen Grinfliche ,Bolzplatz® (ca. 3.395 m?) ca. 40,8 % am
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die &ffentliche SiraBenverkehrs-
flache in einem Umfang von ca. 1.012 m? (ca. 12,1 % des raumlichen
Geltungsbereichs) ist bereits tberwiegend vorhanden und wird entsprechend be-
standsorientiert gesichert. Lediglich eine Teilffaiche ca. 347 m2 muss erstmalig fir
die verkehrliche ErschlieBung in Anspruch genommen werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgeseizen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

2.1

Die ortliche Bauleitplanung ist in das System der raumbezogenen Gesamtplanung
eingebunden und kann nicht losgeldst von den Erfordernissen betrachtet werden,
die sich aus den besonderen Uberbrtlichen Anforderungen ergeben. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81.1 sind demgemalB die Ziele und
Grundsétze von Fachgesetzen und Fachplanungen zu berlicksichtigen.

Fachgesetze

Ziele zum Schutz und zur Verbesserung der Umwelt sind in jedem Gesetz, weiches
Regelungen zur Umwelt oder einzelnen Umweltmedien (Schutzgitern) enthal,
verankert. Die Umwelischutzziele der Fachgesetze finden ihren Niederschlag in
den allgemeinen Grundsitzen der Raumordnung (BayLplG, Art. 5 und Landesent-
wicklungsprogramm Bayern, LEP) und der Bauleitplanung. Ziele des
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Umweltschutzes, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81.1
Kapellenweg Il von Belang sind, lassen sich folgendermalien zusammenfassen:

Schutzgut Mensch:
=  Sicherung der Lebensgrundlagen

o Erhalt der Landschaft als Kultur- und Erholungsraum
» 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 Standortverhéltnisse
Vermeidung von Sibrungen tierischer Verhaltensmuster
Vermeidung der Zerschneidung von Lebensraumen
Erhalt und Entwicklung groBraumiger Freiraumstrukiuren
Schaffung und Erhalt von Biotopverbundstrukturen

e © @ © © 0 © °

Schutzgut Boden:

e Sicherung der natilrlichen Bodenfunkticnen

o Vermeidung von Schadstoffeintragen

¢  Sanierung von schidlichen Bodenverunreinigungen

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

Schutzgut Wasser
¢ Sicherung der Qualitat und Quantitdt des Grundwassers

e Sicherung der Qualitdt der Oberflaichengewésser sowie Erhalt bzw. Errei-
chung des guten &kologischen Zustandes
e Vorbeugender Hochwasserschutz

Schutzqui Luft/Klima
e Vermeidung von Luftverunreinigungen
» Erhalt von Frischluftschneisen und Kaltiuftentstehungsgebieten

Schutzqut Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
o Erhalt der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder
e  Erhalt von Boden- und Kulturdenkmaler

Grundsétzlich sind schutzgutiibergreifend die Anforderungen des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) in Verbindung mit den hierzu erlassenen
Bundesimmissionsschutzverordnungen (BimSchV) zu beachten. Die Bestimmun-
gen verfolgen den Zweck, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schidlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

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

Bezogen auf das Schutzgut Boden haben sowohl das Baugesetzbuch (BauGB) fiir
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. Vorsorgemalnah-
men gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
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2.2

2.3
2.3.1

auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich
vermieden werden.

Die Umweltziele beziiglich des Schutzgutes Wasser werden durch das Bundesge-
setz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) und das Bayerische Wassergesetz
(BayW@G) umgesetzt. In Wasserschutzgebieten sowie in Uberschwemmungsgebie-
ten kdnnen bestimmie Handlungen verboten oder nur beschrénkt zuldssig sein.

Hinsichilich der Kulturgiiter und der sonstigen Sachgiter ist u.a. das Denkmal-
schutzgesetz (DSchQG) relevant.

Konkret in Bezug genommene Regelungen

Neben den erwahnten gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugeseizbuch, den
Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und Wasser-
gesetzgebung wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81.1
insbesondere folgende Bestimmungen beachtet:

o 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ebersberg
° DIN 18005:2002-07 ,Schallschutz im Stadtebau”

® Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgange
(Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG)

° Gesetz Uber Anforderungen an den L&rmschutz bei Kinder- und Jugend-
spieleinrichtungen

e RLS-90, Richilinie fir den Larmschutz an StraBen, 1980

o VDI 3770, Emissionskennwerte technischer Schallquellen, Sport- und Frei-
zeitanlagen, September 2012

° LfU-2 2/3 ,Beurteilung von Gerduschen an Kinderspielplatzen®

° 18. BiImSchV, Achtzehnie Verordnung zur Durchflihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Sportaniagenlarmschutzverordnung), 9.02.2006

° VDI-Richtlinie 2714, ,Schallausbreitung im Freien®, Januar 1988
° VDI-Richtlinie 2720, ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien®, Mérz 1997

° Regelungen des BayNatSchG bzw. BNatSchG zur Eingriffsregelung und
zum spezielilen Artenschutz

o Arten- und Biotopschutzprogramm {ABSP) des Landkreises Ebersberg

Konilikte mit diesen Bestimmungen bestehen nicht. Zur Art, wie die Ziele und die
Umweltbelange der cben genannten Vorschriften bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans berlcksichtigt werden, wird auf die nachfolgenden ausfihrlichen
Erlduterungen und die entsprechenden Fachgutachten verwiesen.

Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern (L.EP)

Nach § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) soll durch die Instrumente der Raumord-
nung eine nachhaltige Raumentwicklung bewirkt werden, die die sozialen und
wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in
Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groBrdumig ausgewogenen Ordnung mit
gleichwertigen Lebensverhéltnissen in den Teilrdumen fihrt. Nach § 8 ROG sind in
den Bundeslandern ein landesweiter Raumordnungsplan sowie Regionalpténe fir
Teilrdume der Lander aufzustellen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 ist das landes-
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2.3.2

planerische Gesamtkonzept der Bayerischen Staatsregierung fir die raumliche
Entwicklung und Ordnung Bayerns. Es enthdli Ziele, die fachibergreifend die
raumbedeuisamen Offentlichen Planungen und MaBnahmen koordinieren. Sie wer-
den auf der Ebene der einzeinen Regionen weiter konkretisiert.

Zentralériliche Bedeutung

GeméafB Anhang 1 zum LEP Bayern ist die Stadi Ebersberg zusammen mit der
Stadt Grafing b. Minchen als Mittelzentrum bestimmt. Der Stadt- und Umlandbe-
reich ist gemaB Plansatz LEP 2.2.1 (Z) in Verbindung mit Anhang 2 als
Verdichtungsraum festgelegt.

Ziele und Grundsétze

Das Landesentwicklungsprogramm Bayermn nenni eine Vielzahl von Zielen und
Grundsatzen zur nachhaltigen Entwicklung, die im Plangebiet zu berilicksichtigen
sind:

Raumstrukturelle Erfordernisse

GemaB LEP 1.1.1 (Z) sind in allen Teilraumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen. Die Starken und Potentiale sind weiterzuentwickeln. [...]

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung legt das LEP folgende Grund-
satze und Ziele fest:

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

° 3.1 (G:) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen solfen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

° 3.2 (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der In-
nenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

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

° 3.3 (Z): Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Berdcksichtigung der Ziele und Grundsatze des LEP
Das Plangebiet bindet stéddtebaulich unmittelbar an den Siedlungskorper an. Das

derzeit weitgehend unbebaute Gartengrundstiick schneidet keiliérmig in den Sied-
lungsbereich ein. Es wird an zwei Seiten von Wohnbauflachen und an einer Seite
von Flachen fir den Gemeinbedarf (Kindergarten und Bolzplatz) begrenzt. Ledig-
lich im Osten des Plangebietes ist die freie Feldflur unmittelbar benachbari. Die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung tragt zu einer Verbesserung der Versor-
gung mit Wohnraum bei und greift auf bereits vorhandene ErschlieBungspotentiale
zurtick, wodurch diese wirtschaftlich ausgenutzt werden kénnen. Die Planungsab-
sicht der Stadt Ebersberg steht damit im Einklang mit den Erfordernissen der
Raumordnung, wie sie im Bayerischen Landesplanungsgesetz (BaylplG) und im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) festgelegt sind.

Ziele und Grundsétze der Regionalplanung

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

Nach den Grundsétzen und Zielen des Regionalplans soll der Stadt- und Umland-
bereich Mlnchen so entwickelt werden, dass er seine Funktionen als zeniraler
Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als Bildungs- und
Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Bericksichtigung
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2.4

der dkologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kinftig
nachhaltig erfillen kann. Die Mittelzentren und Siedlungsschwerpunkte im Stadt-
und Umiandbereich Munchen sollen gestarkt werden und auch Aufgaben hdéherer
Zentralitdisstufen erhalten kénnen.

Nach den allgemeinen Grundsétzen der Siedlungsentwicklung soll eine ressour-
censchonende Siedlungssirukiur angestrebt werden, die zur GréBe der
vorhandenen Siedlungseinheiten in einem angemessenen Verhdlinis steht. Die
wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt und
eine enge, verkehrsginstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstéatten angestrebi
werden. Die Siedlungstétigkeit soll raumlich konzentriert und vorrangig auf vorhan-
dene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur, inshesondere auf Zenirale Orte,
ausgerichtet werden.

Dabei muss eine am Grundsatz der Nachhaltigkeit orientierte Siedlungsentwickiung
in einem hohen MafBe die rilichen und naturrdumlichen Gegebenheiten beriick-
sichtigen. Nach diesen Prinzipien der Siediungsentwicklung sind Siediung und
Freiraum keine trennenden Gegensatze, sondern pragen durch ihr rAumliches Zu-
sammenspiel und ihre gegenseitigen Bezlge das Orts- und Landschaftsbild. Die
Erhaltung und Gestaltung des Oris- und Landschafisbildes ist eine wichtige Aufga-
be der Bauleitplanung. Um eine Beeintrdchtigung durch neue Siedlungen moglichst
gering zu halien, ist es wichtig, die Spezifika und MaBstéblichkeit der Landschafis-
und Siedlungsstrukturen bei der stadtebaulichen Planung zu berlicksichtigen.

Im Wohnsiedlungsbereich soll die Entwicklung einer Gemeinde die Deckung des
Bedarfs ihrer Bevdlkerung und ggf. einer nicht unverhaltnismatigen Bevélkerungs-
zuwanderung umfassen. Ein bedarisgerechter Wohnungsbau muss sich auf die zu
erwartende Bevilkerungs- und Haushaltsentwicklung einstellen und die Verande-
rungen der Einkemmens- und Belegungsstrukturen berlicksichtigen.

Wohnungsnahe Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen sind Teil der 6ffentlichen
Daseinsvorsocrge, die allen Bevdlkerungsteilen in zumutbarer Entfernung zur Verfl-
gung stehen sollen. Sie steigern den Freizeit- und Wohnwert eines Gebietes. Dazu
gehdren in den Wohngebieten auch die erforderlichen altersgruppenbezogenen
Infrastruktureinrichtungen. Diese Versorgungseinrichiungen entfalten einen unmit-
telbaren und unteilbaren Nutzen fur alle. Um nachteilige Auswirkungen zu mindern,
insbesondere aus dem Freizeitreiseverkehr, ist es notwendig, Spielplétze, Bolzplat-
ze und Sportanlagen im unmittelbaren Wohnumfeld zu schaffen. Dabei sind
méglichst Flachen zu wéhlen, die zu Ful3 oder mit dem Fahrrad auf verkehrssiche-
ren Wegen zu erreichen sind.

Berticksichtigung der Ziele und Grundsétze der Regionalplanung

Mit der angebundenen Lage des allgemeinen Wohngebietes WA und der bereits
weitgehend vorhandenen, verkehrsméaBigen ErschlieBung erfolgt eine organische
Siedlungsentwicklung, welche die maBgeblichen Grundsétze und Ziele der Regio-
nalplanung bertcksichtigt. Die planungsrechtlich gesicherte, éffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Bolzplatz® liegt im unmittelbaren Wohnumfeld und kann
zu Ful3 und mit dem Fahrrad auf verkehrssicheren Wegen erreicht werden. Fir den
Naturhaushalt bedeutsame Flachen werden in der Planfolge zwar in Anspruch ge-
nommen, die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans garantiert aber
eine dauerhafte Aufrechterhaltung der siedlungsékologischen Funktionen. Das ge-
wohnte Orts- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt, so dass das
Planvorhaben insgesamt in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung
steht.

Berlicksichtigung von Zielen der rdumlichen Fachplanung und informeller
Planungen

Planungen der Trager raumlicher Fachplanungen (StraBenbauverwaltung) sind von
der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg nicht betroffen. Akiuelle informelle Pla-
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2.5

nungen liegen flr das Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Zusammenfassende Bewertung

Grundsatziich kann eine Kommune eigenverantwortlich und frei entscheiden, ob
und wie sie einem bislang bestehenden ortlichen Planungsrechi durch Anderungen
von vorbereitenden oder verbindlichen Bauleitpldnen einen neuen inhalt geben will.
Geénderte gemeindliche Zielvorstellungen kénnen jederzeit unter dem Aspeki des
stadtebaulichen Erfordernisses in ein neues Planungsrecht umgesetzt werden.
Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die planerische Gestaltungsfreiheit
ihre Grenzen in den gesetzlichen Bestimmungen sowie in den Bindungen der Bau-
leitplanung an die verbindlich festgelegten Ziele der Raumordnung und der
tberdrtlichen Fachplanungen findet.

Im Mittelpunkt der planerischen Zielsetzung zum Bebauungsplan Nr. 81.1 steht die
Beriicksichtigung der Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung sowie der sozialen Be-
dirfnisse, insbesondere von Kindern und Jugendlichen. In der konzeptionellen
Ausgestaltung des Bebauungsplans schafft die Stadt Ebersberg einen gerechten
Ausgleich zwischen diesen Belangen und den Belangen von Natur und Landschaft.
Zusammenfassend kann deshalb festgehalten werden, dass Widerspriche zwi-
schen der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg und den Zielen aus Fachgesetzen
und raumlichen Fachplanen nicht bestehen.

Bestandsdarstellung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

3.1

Ziel der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ist es, die besondere Emp-
findlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben. Dazu werden flr eine differenzierte Beurteilung moglicher Auswirkungen
der beabsichtigten Bodennutzung die von Ver&nderungen betroffenen Schuizgiter
und deren Funktionszusammenhange untersucht.

Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung (Sommer 2017)
vorhandenen Datenlage. Hierfir wurde eine dem Planungsmaf3stab angemessene
Bestandserhebung vor Ort durchgefiihrt. Daneben stilizt sich die Beurteilung und
Erlauterung der Umwelibelange auf die Auswertung vorhandener Datengrundla-
gen, die u.a. im Abschnitt 8 genannt sind.

Zusatzlich werden die im Rahmen der Eingrifisregelung in der Bauleitplanung be-
achtlichen Schutzglter auf der Grundiage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwickiung
und Umwelifragen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild analysiert und einer Kategorie einer dreistufigen Bewertungsskala
zugeordnet (Kategorie | geringe Bedeutung, Kategorie |l mittlere Bedeutung, Kate-
gorie lll hohe Bedeutung). Analyse und Bewertung erfolgen ebenfalls verbal-
argumentativ.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Schutzgut Mensch

Die Bestandssituation ist in der Begrindung ausfiihrlich dargesteilt. Das Grund-
stick Fl. Nr. 520/2 befindet sich im privaten Eigentum und wird extensiv als
Gartengrundstiick bewirtschaftet. Es grenzt im Siiden an eine Wohnbebauung mit
groB3en Hausgérten und dient der privaten Erholungsnutzung. Nérdlich angrenzend
befinden sich eine Gemeinbedarfs- (Kindergarten) und eine Jugendspieleinrichtung
(Bolzplatz). Von beiden Nutzungen kénnen Gerausche auf das Grundstuck FI. Nr.
520/2 einwirken. Eine dariiberhinausgehende als erheblich zu beurteilende Vorbe-
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lastung durch Immissionen jeglicher Art, z.B. Licht-, Staub, Geriiche usw. besteht
nicht. lediglich durch die landwirtschaftliche Nutzung der ndrdlich angrenzenden
Grundstiicke kénnen trotz einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundséatzen
der guten fachlichen Praxis temporar Geruchs-, L&rm- und Staubemissionen aufire-
ten und auf das Plangebiet einwirken.

Neben der Freizeitnutzung des Bolzplatzes durch Kinder und Jugendiiche dient das
Plangebiet aufgrund seiner Lage, seiner markanten Grinbestdnde und seines
randlichen Wegenetzes grundsatzlich auch der Erholungsnutzung durch die Allge-
meinheit. Die Wege laden zum Spazierengehen und zum Genief3en von Natur und
Landschaft ein und bieten einen ungehinderien Blick in die reizvolle Tallandschaft
der Ebrach.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur naturschutzfachlichen Einschatzung der Arten und Lebensrdume im Plangebiet
wurden die Biotopkartierung, die Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sowie das
darauf aufbauende Arien- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis
Ebersberg ausgewertet. Fir das Plangebiet sind weder Biotope noch Artenfunde
verzeichnet. Das ABSP trifft keine Aussagen zu Maf3nahmen oder Zielvorgaben
des Naturschutzes.

im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSch@G) aufgefiihrte gesetzliche Schuizgebiete, wie Landschaitsschutzge-
biete, Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale sind flr das Planungsgebiet
ebenfalls nicht anzuzeigen. Unmittelbar am ndrdlichen Rand des Plangebietes
stockt allerdings ein Einzelbaum, der geman § 29 BNatSchG als geschiitzier Land-
schaftsbestandteil {(Kraxelbaum am Eggerfeld) unter Schutz steht

Der Bolzplatz kann aufgrund seiner Nutzung und der damit verbundenen Struktur-
armut keine geeigneten Lebensrdume fiir spezialisierte Arten bieten. Im Gegensaiz
stellf das extensiv genutzte Gartengrundstick Fl. Nr. 520/2 mit seinem méchtigen
Baumbestand eine Vielzahl an unterschiedlichen Lebensraumen bereii, die auch
von spezialisierten Arten, beispielsweise der Avifauna, genutzt werden kénnen. Fir
den allgemeinen und den besonderen Artenschutz spielen diese Lebensraumstruk-
turen eine wichtige Rolle als Nahrungs- und Deckungsraum. (Bewertungskategorie
i, oberer Wert).

Schutzgut Boden

im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden / Geologie werden insbesondere die
Bodenfunktionen natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreis-
lauf, Filter und Puffer flir Schadstoffe und Sonderstandort fir naturnahe Vegetation
erfasst und bewertet.

Das Plangebiet wird bislang als Bolzplaiz bzw. Gartengrundstlck genutzt. Nur die
Flachen des Haselbacher Weges und des Kapellenweges sind befestigt.

Aus den anstehenden Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist frischer
bis sehr frischer Parabraunerdeboden mit einer mittleren Durchléssigkeit, einer
mittleren Sorptionskapazitat und einem geringen Filtervermégen gebildet. Bereiche
mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und / oder sel-
tene Bbden sowie natlirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen
oder Geotope sind nicht vorhanden. Altlastenverdachtsstandorte sind im Planungs-
gebiet nicht bekanni.

Die derzeit unversiegelten und dauerhaft bewachsenen Flachen der Grundstlicke
FL. Nr. 520/2, 521, 522/2 und 522/3 besitzen allgemein eine besondere klimadkolo-
gische  Ausgleichsfunktion, eine besondere Funktion hinsichtlich der
Abflussregulation, Grundwasserneubildung und Retention sowie als Standort flr

Bebauungsplan Nr. 81.1 Kapellenweg " Begrindung vom 11.12.2018 Seite 24 von 45



Vegetation {Bewertungskategorie 1l, cberer 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 nachfolgenden
Generationen ohne Einschridnkungen alle Optionen der Gewassernuizung offen-
stehen. Natlrliche Still- oder FlieBgewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Von der Planungsabsicht der Stadt Ebersberg werden zudem weder Wasser-
schutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete beriihrt. Das  Schuizgut
(Oberilachen-) Wasser ist nicht betroffen.

Die Lage des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt. Das Auftreten von Stauhori-
zonten kann nicht ausgeschlossen werden. Auf der Grundlage allgemeiner
Erkenntnisse ist ein Eindringen von Bauwerksteilen (Kellergeschosse, Fundamen-
te} in einen ausgepragten Grundwasserkérper jedoch unwahrscheinlich.

Fir den Umweltbelang Grundwasser sind vorrangig die weitgehende Erhaltung der
Grundwasserneubildung sowie die Sicherung der Grundwasserqualitdt maBgeblich.
Das Plangebiet ist derzeit fast ganzlich unversiegelt, so dass von einer hohen Nie-
derschlagsversickerung und  damit  einhergehend von  einer  hohen
Grundwasserneubildungsrate auszugehen ist. Die bestehenden Freiflichen leisten
damit einen wichtigen Beitrag zur Abflussreduzierung und zur Infiliration des Nie-
derschlagswassers in den Boden, wobei die Filier- und Pufferfunktionen fur
Schadstoffe aufgrund der bestehenden Uberdeckung zur Wirkung kommen. (Be-
wertungskategorie I, unterer Wert).

Schutzgut Klima / Luft

Im Planungsgebiet ist generell von durchschnittlichen lufthygienischen Verhaltnis-
sen auszugehen. Aufgrund der randlichen Lage und der bestehenden Durchliftung
ist nicht mit Belastungssituationen zu rechnen.

Das Plangebiet liegt auf einer leicht geneigten Anhdhe. Grofirdumig fallt das Ge-
lande nach Norden bzw. Nordwesien zum Taleinschnitt der Ebrach hin ab. Das
Gelandeklima ist aufgrund der Lage, der bisherigen Nutzung, der strukturellen Aus-
stattung und des Reliefs als Dorf-Klimatop anzusprechen, der im Ubergang zum
Freilandkiima Uberwiegend von natlrlichen Faktoren bestimmt wird. insbesondere
auf der Freiflache des rasenbewachsenen Bolzplatzes kann Kaltluft entstehen und
aufgrund der natiirichen Gelandeneigung Richtung Norden / Nordwesten abflie-
Ben. Aufgrund der vergleichsweise geringen Dimension der Flache liegt allerdings
keine besondere gelandeklimatische Bedeutung vor. (Bewertungskategorie Il, unte-
rer Wert).

Schutzgui Landschaftsbild / Ortsbild

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermégen des Naturhaushalis ent-
halt die raumliche Umwelt auch ein strukiurelles Schutzgut, das auf das sinnliche
Erleben durch den Menschen gerichtet ist und sich u.a. auch in seinem Erholungs-
potential duBert. Unter Landschaftsbild wird die &uBere, sinnlich wahrnehmbare
Erscheinung von Natur und Landschaft verstanden, wobei das Ortsbild einen raum-
lichen Ausschnitt, bezogen auf den Siedlungsbereich darstellt.

Das Landschaftsbild umfasst alle wesentlichen Strukturen der Landschaft, unge-
achtet dessen, ob sie historisch oder akiuell, natur- oder kuiturbedingt sind.
Gleiches gilt auch fiir das Orisbild, wenngleich der kulturelle Eintrag hierbei (iber-
wiegt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrgenommen wird,
sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte wesentlich.
Neben den Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusam-
menschau eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung, Raumqualitaten).

Das Plangebiet liegt auf einer von auBen weit einsehbaren Anhdéhe am nordfstli-
chen Siedlungsrand von Ebersberg und wird in seinem Erscheinungsbild
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3.2,

insbesondere durch den optisch wirksamen, qualitdtsvolten, alten Baumbestand auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 520/2 gepragt, der als charakteristische Orisrandeingri-
nung wahrgenommen wird und die Raumqualitat bestimmt. Eingebettet in dieser
Grinstrukiur befindet sich in der slidéstlichen Ecke des Plangebietes die Antonius-
Kapelle, die im Zusammenspiel mit den umgebenden Biumen ein markantes En-
semble bildet (Bewertungskategorie Il, oberer Wert). Das vorhandene Wegenetz
flhrt in die freie Feldflur und l&dt zum Natur- und Landschaftsgenuss ein. Es be-
stehen Blickbeziehungen in den Taleinschnitt der Ebrach und zur Kirche von
Haselbach.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern sind u.a. Schutzgliter zu versiehen, die
Objekte von geselischaftlicher Bedeutung, also architektonisch wertvolie Bauten
oder archéologische Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kdnnte.

Nach Angabe des Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamies flir Denkmalpfle-
ge (LiD) liegen fir das Planungsgebiet zwar keine Eintragungen zu
Bodendenkmalern vor, diese kdnnen aber dennoch vorhanden sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass Bodendenkméler und archdologische Bodenfunde, die bei der
Verwirklichung des Vorhabens ggf. zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG
genieBen und der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich
folgendes Baudenkmal:

o Kapelle St. Antonius, Aktennummer: D-1-75-115-21, verpuizter Einraum mit
eingezogenem Schluss, flachem Satteldach und Rundbogentdr, letztes Drit-
tel 19.Jh.; mit Ausstattung

Sonstige wertgebende Sachgiter von Uberérilicher Bedeutung im Sinne des
BauGB befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb des Untersu-
chungsgebietes.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 81.1 ist flir den rdumlichen Geltungsbereich
und seine unmittelbare Umgebung mit den nachiolgenden umweltrelevantien Beein-
trachtigungen 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 kénnen Emissionen an Larm, Gasen, St&uben oder
die Inanspruchnahme von Flachen flr BaustraBen, Baugruben, Lagerflachen oder
dergleichen sein.

Antagebedingte Auswirkungen entstehen durch die Bauwerke bzw. technischen
Einrichtungen selbst und sind von dauerhafter Natur. Beispiele hierflr kdnnen Ver-
anderungen der Geldndegestalt, Bodenversiegelung, Veranderungen des Orts- und
Landschaftshildes, Veranderungen des Lokalklimas, Trenn- und Sperrwirkungen
flir Wanderbewegungen von Tieren, Zerstérung von Bodendenkmélern oder Zer-
schneidung von Landschaftsrdumen sein.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den ,laufenden Betrieb® der vor-
gesehenen Nutzung. Beispiel hierfir sind zusétzliches Verkehrsaufkommen,
Emissionen von Larm, Abgasen, Stduben, Abwassern, Nahrstoffbelastungen von
Bdden oder ahnlichem.

Zur Vermeidung oder Minimierung der Umweltauswirkungen werden Vorschlage fir
geeignete MaBnahmen dargesteilt.
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Schutzgut Mensch

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kann es vor allem zu einer optischen und akustischen Beeintrachtigung
(Baustellenlarm, Staub, Baugruben, Baumaschinen, Krane) des Plangebietes und
seiner Umgebung kommen, die jedoch zeitlich beschrénkt und insoweit lediglich
gering erheblich ist. Der notwendige Baustellenverkehr kann wahrend der Baupha-
se zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen auf den ErschiieBungsstraf3en fihren,
wodurch die ungestdrte Erholungsnutzung in den anliegenden Hausgéarten zeitwei-
se eingeschrankt werden kann. Aufgrund des Umfangs mdglicher BaumaBnahmen
(Errichtung von 4 Einzelhdusern, Ertlichtigung und Ergdnzung der notwendigen
Verkehrsflachen) ist eine Belastung von Wohngebieten in einem erheblichen Aus-
mal3 aber nicht zu beflrchten. Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestelite
Gebéudeteile und zwischengelagerte Baumaterialien ¢.4. sind dank der intensiven
Eingriinung des Baugrundstiickes von auBen kaum wahrnehmbar, so dass baube-
dingte Beeintréchtigungen des Ort- und Landschaftsbildes wahrend der Bauphase
nicht bewirkt werden. Gewohnte Wegebeziehungen bleiben uneingeschrankt nutz-
bar, der Natur- wund Landschaftsgenuss wird nicht geschmalert.
Nutzungseinschrankungen flir den Bolzplatz sind aufgrund der Bautétigkeit eben-
falls nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Von kiinftig zulassungsfiahigen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind
erhebliche negative Auswirkungen weder auf die in der Umgebung bereits woh-
nenden und arbeitenden Menschen noch auf die kilnfligen Bewohner zu erwarten.
Das vertraute Orts- und Landschaftsbild bleibt erhaiten, da die Geb&dude in den
Uppigen Griinbestand des Grundstiickes Fl. Nr. 520/2 eingebettet werden. Ge-
wohnte Wegebeziehungen, Freizeit- und Erholungsnutzungen bleiben ohne
Einschrankungen aufrechterhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Immissionen durch Staub, Gerliche, Erschitterungen, elekiromagnetische Felder

(EMF) und Licht in einem mehr als unerheblichen Umfang bestehen derzeit nicht
und sind auch kinftig nicht zu erwarten. Bedingt durch die Art der baulichen Nut-
zung und den Umfang des Baugebietes ist von einer nur geringfiigig erhdhten bzw.
nicht nachhaltig splrbaren Anzahl an zuséatzlichen Fahrzeugbewegungen auf be-
stehenden ErschlieBungssiraBen zu rechnen. Betriebsbedingte schadliche
Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen fur die Alilgemeinheit und die Nachbarschaft kénnen insofern sicher
ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

Flr das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Gerdusche, die von den nérd-
lich benachbarten, 6ffentlichen Nutzungen {Kindergarten und Bolzplatz) ausgehen.
Zur Erfassung und Beurteilung dieser Larmeinwirkungen auf das kilnftige, allge-
meine Wohngebiet WA wurde die C. Henischel Consult, Oberer Graben 3a, 85354
Freising, mit der Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung beaufiragt, die
mit Datum vom 30.09.2016 vorliegt.

Auf der Grundlage des Fachgutachtens wurden im Bebauungsplan enisprechende
Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen. Ausfihrliche Erlauterungen hierzu
finden sich im Abschnitt 6 der Begrindung.
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Schutzgut Tiere / Pflanzen

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kann es zu Stérungen und Vertreibungseffekten fir einzelne
Tierarten kommen. Diese sind nicht génzlich vermeidbar, aber rdumlich und zeitlich
eng begrenzt. Gleichwertige und gleichartige Lebensrdume sind in der unmittelba-
ren Umgebung als Ausweichqguartiere vorhanden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt kann ein Verlust bisheriger Lebensraume durch zuldssige bauliche
Anlagen erfolgen. Da das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung relativ gering ist,
der schiitzenswerte Baumbestand weit Uberwiegend erhalten bleibt und zudem in
der Umgebung gleichartige und gleichwerlige Strukturelemente vorhanden sind,
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt als gering erheblich anzuse-
hen. Trennwirkungen entstehen nicht.

Beiriebsbedingte Auswirkungen:
MaBgebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Pflanzen /
Biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausqleich von Beein-
trachtigungen:

MafBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung von Baugrenzen unter weitgehender Beachtung des Baumbe-
standes

Festsetzung von Grundflachen GR und GeschoB3flachen GF als Hochstmans
Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes

Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz

Bereitstellung neuer Lebensrdume durch Pflanzgebote

Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Schutzgut Boden / Flache

Baubedingte Auswirkungen:

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung
des Vorhabens, insbesondere um Bodenumiagerungen sowie Bodenverdichiun-
gen, verursacht durch die Baustelleneinrichtung und den Einsatz von
Baumaschinen und Transporifahrzeugen. Sollten im Zuge von Aushubarbeiten
sensorisch auffallige Béden anfallen, so sind diese vollst&ndig zu entnehmen und
auf geeigneten Flachen zwischenzulagern. Zur Klarung der Entsorgungswege ist
das Material geméf3 dem Leitfaden zur Verfiillung von Gruben, Briichen und Tage-
bauen bzw. der Deponieverordnung zu deklarieren. Verunreinigies Bodenmaterial
ist ordnungsgemaf zu entsorgen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
In der Planfolge kénnen erstmalig baulichen Anlagen in Form von Wohngebauden

mit zugehdrigen nutzungstypischen Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Er-
schlieBungsstralen errichtet werden, was zu einer Versiegelung der Flache in dem
unter Abschnitt 1.2 erlauterten Ausmaf3 fihren kann. Damit werden die natirlichen
Bodenfunktionen insbesondere als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, sowie als
Filter und Puffer flir Schadstoffe, eingeschrankt bzw. gehen génzlich verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Stoffeintrdge kdnnen sich aus dem unsachgemiBen Umgang mit Betriebs- und
Baustoffen ergeben. MaBgebliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Bodens
sind hierdurch jedoch nicht zu erwarten.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trachtiqungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung, Versiegelung beschrankt auf
40 % des Baugrundstlicks

° Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fur Wege, Zufahrten und

Stellplétze

planungsrechtliche Sicherung einer &ffentlichen Granflache ,Bolzplatz®

Riickgriff auf vorhandene ErschlieBungsstraBen

Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Hinweise zur Versickerung von nicht schédlich verunreinigiem Nieder-

schlagswasser

Bautechnische MaBnahmen (Vorschiage):

Grundsatzlich mussen Bauarbeiten unter Zuhilfenahme der glltigen Regelwerke
und Normen (z.B. DIN 19731) bodenschonend ausgefihrt werden. Bei Abtrag /
Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial nach Ober- und Unterbodenma-
terial getrennt gelagert oder vor Ort direkt wieder eingebaut wird, Weiterhin sind
MaBnahmen zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbo-
dens § 202 BauGB). Bei nicht versiegelien Flachen miissen Bodenschichten
wieder so aufgebaut werden, wie sie natiirlicherweise vorhanden waren.

® 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 Bodenverhalinissen Bodenarbeiten durch-
fihren. Rickbau tempordr beanspruchter Flachen, Entfernung ortsfremder
Materialien. Verdichtungen sind zu lockern, um die Wasserdurchlissigkeit zu
gewahrleisten

o Minimierung von Schadstoffeintrdgen durch sachgeméfBen Umgang mit
Treibstoffen, Olen und Schmiermitteln. Fachgerechte Entsorgung von festen
und flissigen Bauriickstanden

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen kénnen sich im Rahmen der Realisierung des Vorha-
bens durch eine unsachgeméBe Handhabung von flissigen Betriebs- und
Baustoffen ergeben, die in den Boden einsickern kénnen. Das Kontaminationsrisiko
fir das Grundwasser ist allerdings gering, weil anzunehmen ist, dass ein ausrei-
chend groBer Flurabstand zum Grundwasserspiegel bestehi.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die kinftig zuldssige, bauliche Nutzung kénnen Grundflachen versiegelt
werden, was in der Folge eine Verschiebung des Wasserdargeboispotentials weg
von der Grundwasserneubildung, hin zum Oberflachenabfluss bewirken wird. Zur
Aufrechterhaltung des lokalen Wasserhaushaltes soll deshalb unverschmuizies
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden. Iinwieweit die Untergrundverhalt-
nisse das zulassen, muss durch entsprechende Absinkversuche ermittelt werden.
Generell stehen im Untergrund aber durchldssige Bodenschichten an. Bei einer
hydraulischen Verbindung mit diesen Bodenschichten kann davon ausgegangen
werden, dass das anfallende Niederschiagswasser auf den einzelnen Bau-
grundstiicken flachenhaft zur Versickerung gebracht werden kann. Die Bemessung
der Versickerungsanlage hat nach bau- und planungstechnischen Gesichispunkien
geméan DWA-A138 und DWA-M 153 zu erfolgen. Die Gefahr, dass in der Planfolge
Bauteile in den Grundwasserhorizont gingreifen werden, ist eher gering.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die sichere und ordnungsgeméBe Entsorgung der anfallenden Abwésser 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 Beein-
trachtigungen:
MaBnahmen im Bebauungsplan:

e Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge flir Wege, Zufahrten und Stellplatze

e Festsetzung zum MaB3 der baulichen Nutzung, Versiegelung beschrankt auf
40 % des Baugrundstlicks

» [estsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

» planungsrechtliche Sicherung einer &ffentlichen Grinflache ,Bolzplatz®

o Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Bautechnische MaBnahmen (Vorschlage):

» Bei der Ausfiihrung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Bden
der Verwitterungsdecke durchstoBen werden miissen, um eine hydraulische
Verbindung mit den gut durchi@ssigen Vorsto3schottern zu schaffen. Die Lage
dieser kiesigen Horizonte muss mit Hilfe eines Baugrundgutachtens ermittelt
werdern.

Schutzgut Luft

Baubedingte Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen durch den Baustellenverkehr (Abgase und Staube) so-
wie teilweise durch die Bautétigkeiten selbst. Diese sind im Hinblick auf das
Vorhaben und die zu erwartende, zeitlich gestaffelte Bebauung der Grundstlicke
insgesamt als vergleichsweise geringfligig und Uberwiegend lokal auftretend zu
beurteilen. Wesentliche sonstige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Von den baulichen Anlagen sind keine (ber das gebietstypische MaB3 hinausge-
henden Emissionen zu erwarten.

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

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trgchtigungen:
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 auf dem Grundstiick Fl. Nr. 520/2 erstmalig zuldssigen

baulichen Nutzungen kann das Schutzgut Klima / (Luft) auf unterschiedliche Weise
berlihrt werden. Der lokalklimatische Charakter der Erweiterungsfliche wird sich
durch Versiegelung und Uberbauung leicht wandein und damit kiinftig in einem
gréBeren Umfang von anthropogenen Faktoren bestimmt sein. Aufgrund der gerin-
gen Fléchengrofe des Plangebietes wird diese Verdnderung aber keinen
messbaren Einfluss auf die lokalklimatische Situation haben. Die typischen Eigen-
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schaften eines Dorf-Klimatops werden weiterhin bestehen bleiben. Das Entstehen
von gravierenden lufthygienischen oder human-bioklimatisch belastenden Bedin-
gungen, wie eine erhdhte sommerliche Wéarmebelastung, eine verminderte
néchtliche Abkihlung oder eine erhdhte Luftbelastung kann sicher ausgeschlossen
werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Hinsichtlich Art und Umfang des Vorhabens ist von einer nur geringfligig steigen-
den Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den umgebenden Erschlie3ungsstraBen
zu rechnen. Hinsichtlich der Reduzierung klimaschadlicher Abgase stehen im
Plangebiet verschiedene Mdglichkeiten zur Minderung des CO»-AusstoB3es zur Ver-
fligung: Grundsétzlich besteht die Mobglichkeit eines Anschlusses an das
vorhandene Gasversorgungsnetz. Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der
Fachgesetzgebung, insbesondere das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Ener-
gien im Warmebereich (EEW&rmeG) und die Energieeinsparverordnung EnEV)
verwiesen.

Mehr als gering erhebliche, negative betriebshedingte Auswirkungen auf die
Schutzgiter Klima und Luft sind durch den Bebauungsplan Nr. 81.1 nicht zu be-
flrchten.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen:

MaRnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fiir Wege, Zufahrten und Stellplat-
ze

¢ Festsetzung zum Maf der baulichen Nutzung, Versiegelung beschrankt auf
40 % des Baugrundstiicks

. Festsetzungen fir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

° planungsrechtliche Sicherung einer dffentlichen Griinflache ,Bolzplatz*

° Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser

Bautechnische MaBnahmen (Vorschldge):

. Effiziente Gebaudeddmmung und Nutzung der Méglichkeiten passiver War-
megewinnung zur Verringerung des Primérenergiebedarfs

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

o Anschluss an das vorhandene Gasnetz

Schutzqut Landschaft (Landschaftsbild / Ortsbild / Erholung)

Baubedingie Auswirkungen:

Wiéhrend der Bauphase kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das
Landschaitsbild und die Erholungseignung. (Siehe hierzu auch die Erlduterungen
zum Schutzgut Mensch.)

Anlagenbedingte Auswirkungen:

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erho-
lungseignung der Landschaft zu erwarten, die vom laufenden Betrieb abzuleiten
wdren. (Siehe hierzu auch die Erlduterungen zum Schutzgut Mensch.)
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trAchtigungen:

MaBnahmen im Bebauungsplan:

° Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung, Versiegelung beschrankt auf
40 % des Baugrundstiicks

° Festsetzungen flir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

® planungsrechtliche Sicherung einer &ffentlichen Griinflache ,Bolzplatz”
Festsetzung einer maximal zulassigen Hdhe baulicher Anlagen

o Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Schutzgut Kulturgliter / Sonstige Sachgiiter

Nach dem augenblicklichen Kenntnisstand wird in der Planfolge keine Beeintrachti-
gung von Kultur- und sonstigen Sachgitern bewirkt. Kulturdenkmaéler,
Schutzgebiete oder Schutzobjekte werden nicht beeintrachtigt. Die beabsichtigte
Bebauung hélt einen angemessenen Abstand zum Baudenkmal ,Antonius-Kapelle®
ein.

Das Auffinden von Bodendenkmalern im Planungsgebiet ist zwar unwahrscheinlich,
kann aber nichi génzlich ausgeschiossen werden. Vorsorglich wird auf die Bestim-
mungen der Abschnitte I und 1l des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSch@) hingewiesen.

In der Planfolge sind somit keine negativen Umweltwirkungen auf Kulturgiiter oder
sonstige Sachguiter zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff ,biologische Vielfalt* oder ,Biodiversitét” versteht man die Vielfalt
der Arten, die Vielfalt der Lebensrdume und die genetische Vielfalt innerhalb der
Tier- und Pflanzenarten. Diese Vielfalt der Organismen ist eine der Voraussetzun-
gen des Lebens auf der Erde. Die Vielfalt der Arten ermdglicht ihnen eine
Besiedlung der verschiedensten Lebensrdume, die genetische Vielfalt der Popula-
tionen versetzt sie in die Lage, auf kleinere und gréBere Veranderungen ihrer
Umwelt zu reagieren. Mit dem Schutz und der Erhaltung der Biodiversitéat wird
gleichzeitig das Uberlebensprinzip der Natur gesichert.

Die Vielzahl von Lebensraumstrukturen, die derzeit auf dem Grundstiick Fl. Nr.
520/2 vorgefunden wird, bleibt in der Folge des Bebauungsplans Nr. 81.1 aufrecht-
erhalten, da der Umfang der zuldssigen Bebauung auf den schitzenswerten
Baumbestand Ricksicht nimmt. Das Plangebiet kann somit seine bisherige sied-
lungsékologische Funktion weiterhin erflllen.

Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts werden neben der Beschreibung und Bewertung
der einzelnen Schutzgiiter auch die Wechselwirkungen zwischen diesen beirachtet,
da aufgrund der komplexen Zusammenhange zwischen den einzelnen Schutzgii-
tern zwangslaufig eine Reihe von Wechselwirkungen bestehen (z.B.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden-Wasser-Lokalklima). Die
Beurteilung der Wechselwirkungen wird jedoch auf entscheidungserhebliche As-
pekte begrenzt. Bei der Beschreibung von dkosystemaren Wechselwirkungen ist
grundsétzlich davon auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungen be-
reits Informationen Gber die funkiionalen Beziehungen zu anderen Schutzgitern
und Schutzgutfunktionen beinhalten. Wechselwirkungen, die darliber hinausgehen
und eine weitergehende Beeintrdchiigung von Schuizgitern im Planungsgebiet
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3.4

erwarten lassen, insofern also entscheidungserheblich sind, sind derzeit nicht er-
kennbar.

Zusammengefasste Umweltwirkungen

Die ortliche Lage des Plangebietes sowie die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden Gesamt-
planung und schaffen wesentliche Voraussetzungen fir eine umweltschonende
Entwicklung im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes. Negative Umweltwirkungen,
die in der Planfolge zu erwarten sind, liegen vor allem in einem geringen Verlust
von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und in einer geringen Veran-
derung des Oberflachenabflusses und der Grundwasserneubildungsrate.

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

Eine deutlich wahrnehmbare oder messbare Belastung fur die Umgebung durch
Abgase oder andere Stoffeintrdge sind in der Planfolge nicht zu erwarten. Eine
Gefahrdung der Umgebung oder ein erhdhtes Unfallrisiko sind sicher auszuschlie-
Ben.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemaB § 3 Nr. 5a
BImSchG vorhanden. Insofern sind gemafn § 50 BImSchG hervorgerufene Auswir-
kungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 1 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemafi § 3 Abs. 5
BImSchG nicht zu erwarten.

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

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch gering nicht betroffen gering

Arten und Lebens- gering gering nicht betroffen

raume

Boden gering gering gering

Wasser gering gering gering

Klima und Luft gering gering gering

Landschafisbild / gering gering nicht betroffen

Erholungseignung

Kulturgtiter gering nicht betroffen nicht betroffen

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschenw(r-
dige 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 Abwagung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind.

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen VermeidungsmaBnahmen
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dazu, durch eine moglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der
Festsetzungen die nachteiligen Planfolgen zu minimieren. Bei der Prifung der
Vermeidungsmafnahmen geht es nicht darum, die Planung in ihrer konkret ge-
wéhlten 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 moglichst schonende Behandlung
der Belange von Natur und Landschaft hin auszurichten. Die Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen sollten dabei insbesondere die am stérksten beeintrachtig-
ten Umweltmedien bzw. Schutzgiiter betreffen.

4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen
Die allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellungen leiten sich aus dem stadte-
baulichen Leitbild ab. Ziel ist eine umweltgerechte Standortwahl und eine
funktionsgerechte Nutzungszuordnung, wodurch ein wichtiger Beitrag zur Vermei-
dung von Beeintréchtigungen geleistet wird. Aus der Beschreibung der Umwelt und
ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umwelitbezogenen Zielvorstellungen
Anforderungen in folgenden Teilbereichen:

s den natlrlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen
den Gberbaubaren und den nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen

o  Aufrechierhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Anforderun-
gen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher
Bodenbefestigungen (z.B. bei Stellplatzfiichen)

» Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der baulichen
Entwicklung durch Mafstab und Stellung der Baukdrper; Erhalt des schiit-
zenswerten Baumbestandes und Berilcksichtigung eines angemessenen
Abstandes zur Antonius-Kapelle

Die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 81.1 ber{cksichtigt die-
se Anforderungen hinreichend. Schutzgut bezogen trifft der Bebauungsplan
folgende Vermeidungsmafnahmen:

Umweltmedien Tiere und Pflanzen

» dauerhafter Erhalt des schiitzenswerten Baumbestandes

o Bereitstellung neuer Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch
Pflanzgebote
Hinweise zum allgemeinen und besonderen Artenschutz
Hinweise zum Schutz von Vegetationsbestinden vor Beschidigungen und
Beeintrachtigungen

Die kinftig mégliche, bauliche Nutzung und Versieglung des Planungsgebietes hat
einen teilweisen Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir
Tiere und Pflanzen zur Folge. Durch die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung
sowie entsprechende Festsetzungen kdnnen diese Verluste vermieden oder kom-
pensiert werden. Durch die Schaffung neuer Habitate kann die Strukturvielfalt des
Planungsgebietes aufrechierhalten und weiterentwickelt werden.

Umweltmedium Boden / Flache

Festsetzung von Materialien zur Oberflichenbefestigung
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Festsetzung von fiberbaubaren Grundstlicksfldchen

Ruckgriff auf vorhandene Verkehrsflachen

planungsrechtliche Sicherung einer éffentlichen Griinflache ,Bolzplatz"
Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben in der Planfolge die Inanspruch-
nahme von bisher unversiegelten Grundflachen fiir bauliche Nutzungen. Fir diese
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Flachen werden die natlrlichen Bodenfunktionen eingeschrankt oder gehen ganz-
lich verloren. Bei Schachiungs- und anderen Bodenarbeiten sind deshalb
unbedingt MalB3nahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten
ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB). Baubedingte Belastungen des
Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von Boden mit
Fremdstoffen enistehen, sind auf das notwendige MalB zu beschranken und nach
Abschluss der BaumalBBnahmen zu beseitigen. Die negativen Auswirkungen des
Vorhabens auf das Schutzgut Boden lassen sich nur in einem geringen MaB aus-
gleichen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

o Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

o Festsetzung von Materialien zur Cberfidchenbefestigung

. Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

° planungsrechiliche Sicherung einer &ffentlichen Grinflache ,Bolzplatz®

° Hinweise zur Versickerung von Niederschiagswasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden VermeidungsmaBnahmen korrelie-
ren stark mit den Vermeidungsmaf3nahmen zum Schutzgut Boden. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans soll der Versiegelungsgrad innerhalb des
Baugebietes auf ein veriretbares Maf3 beschrankt und der Wasserhaushalt durch
geeignete MaBB3nahmen reguliert werden.

Umweltmedium Klima und Lufi

° Festsetzungen flir den Erhalt und das Anpflanzen von Biumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung

Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlicksflichen

planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Grinflache ,Bolzplatz*
Hinweise auf die Fachgesetzgebung und zum Einsatz von technischen Anla-
gen zur Nutzung regenerativer Energien

Baume und Straucher schiitzen in der Vegetationsperiode vor ibermafiiger Ein-
strahlung und mildern bodennah die Temperaturexireme. Sie schaffen bereits auf
kleinem Raum ein vergleichsweise grof3es Grinvolumen mit einem betrachtlichen
Ausmaf verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache. Sie leisten damit
zusammen mit den anderen genannten Regelungen einen wichtigen Beitrag fir ein
ausgeglichenes Gelidndeklima.

Umweltmedium Landschafts- / Ortsbild

° Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung

. Festsetzungen fir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

planungsrechtliche Sicherung einer éffentlichen Griinfliche ,Bolzplatz*
Festsetzung einer maximal zulassigen Hdhe baulicher Anlagen

Festsetzung von Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Erhalt von markanten Griinbestanden Ortsrandeingriinung und einer optisch
wirksamen, qualititsvollen Ortsrandeingriinung

° Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

e & o o

Die genannten Regelungen leisten einen wichtigen Beitrag zum Erhalt des vertrau-
ten Ortsbildes und zur Integration der kinftigen baulichen Anlagen in die
Landschaft.

Eingriffsregelung
Hauptaufgabe des Folgenbewdéltigungsprogramms der Eingrifisregelung in der
Bauleitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fir
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Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht flr die Bauleitplanung die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auigrund des
Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Standortwahl und anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Urspringlich war das Plangebiet im Flachennutzungsplan von 1973 als Wohnbau-
flache dargestelit. In Zuge nachfolgender Planungen erfolgte eine Darstellung als
Grinflache im Flachennutzungsplan. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan von
1988 ist das Plangebiet weitestgehend als private Griinflache planungsrechtlich
gesichert. Nur eine kleine Teilflache war inselartig ausgeschnitten als berbaubare
Grundsticksflache fir ein eingeschossiges Wohngeb&ude vorgesehen. Dieser
Bauraum sollie die Errichtung eines Ersatzneubaus fir das bestehende Wohnhaus
ermdglichen.

Aufgrund der geanderten privaten Nutzungsvorstellungen und des wachsenden
Bedarfs an Wohnraum wurde 1997 erstmals ein Antrag des Grundstiickseigent(-
mers der FI. Nr. 520/2 auf Anderung des rechisverbindlichen Bebauungsplans Nr.
81 mit dem Ziel gestellt, die private Griinfliche durch die planungsrechtliche Siche-
rung eines Wohngebietes zu ersetzen, um eine umfangreichere Bebauung mit
Einfamilienhausern zu erméglichen. Nach wiederholter Vorstellung und Diskussion
unterschiedlicher Bebauungskonzepte wurde schlielich am 14.07.2015 vom
Technischen Ausschuss der Beschluss gefasst, ein Bauleitplanverfahren zur Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 81 durchzuflhren.

Die Bauleitplanung verfolgt das Ziel, ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln
und den bestehenden Bolzplatz bauplanungsrechtlich als 6ffentliche Griinflache zu
sichern. Besonderes Augenmerk soll bei der konzeptionellen Ausgestaltung der
Planung auf die Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft gelegt
werden, insbesondere weill sich die kiinftig mdgliche Bebauung in einer stadtebau-
lich sensiblen Ortsrandlage befindet.

Als typische Angebotsplanung schafft der Bebauungsplan Nr. 81.1 den baupla-
nungsrechtlichen Rahmen fiir die Zuldssigkeit von vier Wohngebauden unter einem
weitgehenden Erhalt des alten Baumbestandes. Lage und Umfang der (iberbauba-
ren Grundstlcksflachen reagieren im Zusammenwirken mit der Art und dem
zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung auf die Forderung der stadtischen Gremien
nach einer sensiblen Einbindung der baulichen Anlagen in das vertraute Oris- und
Landschaftsbild und decken sich mit den privaten Nutzungswilnschen und -
vorstellungen.

Alternative Ldsungen, die unter Beachtung der stadtebaulichen Zielvorstellungen
geringer erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand haben, bestehen indes
nicht.

Eingrifis- / Ausgleichsermittiung

Ausgleichserfordernis

Durch die planungsrechtliche Sicherung des allgemeinen Wohngebietes WA und
der StraB3enverkehrsfldche kénnen in der Planfolge grundsétzlich Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bewirkt
werden. Gem. § 15 Absatz 1 BNaitSchG ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen.

Die Eingriffsbewertung und Ausgleichsberechnung erfolgen auf der Basis des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’, ergénzie Fassung, Januar
2003.

Ermittlung der Eingrifisschwere
Die Intensitat der konkreten Beeintrdchtigung von Natur und Landschait wird durch
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die Ausgestaltung der kunftig mdglichen Bebauung, insbesondere ihrer Anordnung
und Dichte, beeinflussi. Sie kann aus dem maximal méglichen Maf3 der vorgese-
henen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Im planungsrechtlich gesicherten,
allgemeinen Wohngebiet WA ist einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung der
Grundftachen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ein niedriger Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad zu (GRZ 0,4) zuldssig. Nach den Vorgaben des Leitfadens "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” stellt das Baugebiet hinsichtlich der Eingriffs-
schwere demnach einen ,Typ B" dar.

Ermittlung der Eingriffsfliche

Unter Berlicksichtigung der Planungsziele kann ein Eingriff in Natur und Landschaft
in der Planfolge nicht vermieden werden. Die Eingriffsfliche umfasst alle Fldchen,
die bislang als private Griinflache planungsrechtlich gesichert sowie unversiegelt
waren (z. B. auch wasserdurchldssige Wegeflachen) und durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 81.1 erstmalig mit einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung versehen werden kénnen.

Nicht zur Eingriffsflache zahlen die bereits vorhandene, asphaltierte Wegefldche
des Haselbacher Weges (FI. Nr. 523 TF) sowie die (berbauten Flichen der Be-
standsgeb&dude und der St. Antonius Kapelle. Die bestandsorientierte,
planungsrechtliche Sicherung der &ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Bolzplatz® bewirkt in der Planfolge ebenfalls keinen Eingriff in Natur und
Landschaft und z&hlt demgemas nicht zur Eingriffsflache.

Die Eingriffsfliche des Bebauungsplans Nr. 81.1 belduft sich auf insgesamt ca.
4.719 m2, wobei ein Umfang von ca. 3.824 m? auf die planungsrechtliche Sicherung
des Wohngebietes WA, ein Umfang von ca. 344 mz? auf die Herstellung der Wen-
deanlage und ein Umfang von ca. 551 m? auf den notwendigen Flachenbedarf fiir
die Ertichtigung der ErschlieBung im Bereich des Haselbacher Weges und des
Kapellenweges entfalit.

Bestandsbewertung und Ermittlung des Kompensationsfaktors

Bei der Bestandsbewertung werden die innerhalb des rédumlichen Geltungsbereichs
liegenden Flachen in Hinblick auf ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt und seine
Schutzgiter untersucht und klassifiziert. Die Einstufung erfolgt differenziert nach
den einzelnen Schutzgitern. Die Uberlagerung mit dem Eingriffstyp B ergibt die
maf3gebliche Kompensationsfaktorenspanne.

Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Grundlage fUr die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist der Leitfaden "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen, Minchen 2003, der eine nachvollziehbare
Herleitung des Kompensationsumfangs anbietet.

Fiir die bestehenden Freiflachen mit ihrer mittleren Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt und das Landschafisbild ist in der Planfolge ein geringer Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (Wohngebiet WA mit einer hdchstzuldssigen Versiegelung von 40 %
sowie Herstellung einer Wendeanlage) zu erwarten.

In der Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors (B i} ergibt sich daraus
eine Spanne des Kompensationsfakiors von 0,5 bis 0,8. Aufgrund der sensiblen
Ortsrandiage und des markanten Griinbestandes wird trotz der im Bebauungsplan
getroffenen VermeidungsmafBnahmen flr den konkreten Planungsfall der obere
Wert der Spanne, also 0,8, als sachgerecht angesehen. Der zu erwartende Eingriff
muss demnach in einem Umfang von ca. 3.334 m2 (ca. 275 m2 fiir die Herstellung
der Wendeanlage und ca. 3.059 m2 fiir das Wohngebiet WA} ausgeglichen werden.

Die Flache des Kapellenweges, der derzeit als FuBweg genutzt wird und eine was-
sergebundene Decke aufweist, belduft sich auf ca. 253 m2. Die als Kiesdecke
hergestelite Teilflache des Haselbacher Weges umfasst ca. 298 m2. Diese Ein-
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griffsflachen werden mit dem nach dem Leitfaden sachgerechten Kompensations-
faktor 0,2 ausgeglichen (ca. 551 m2* 0,2 = ca. 110 m?).

Der Gesamtumfang der verbleibenden Ausgleichsfliche betradgt demgeméan
ca. 3.444 m2,

Nachweis des verbleibenden Ausgleichsbedarfs

Okologischer Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung heif3t,
dass Flachen aufgewertet werden und damit ihre Bedeutung fiir den Naturhaushalt,
u.l. auch flir das Landschaftsbild erhéht wird. Durch die Schaffung landschaftsin-
tegrierter Habitatstrukturen, die der Verbesserung der Landschaftsdkologie sowie
deren Wirkzusammenhéngen dienen und das Landschaftsbild verbessern, soll bei
der Zielformulierung der AusgleichsmaBnahmen insbesondere den durch den Ein-
griff beeintrachtigten Umweltmedien Rechnung getragen werden.

Da der Bebauungsplan Nr. 81.1 innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs
keine Ausgleichsflachen planungsrechtlich sichern kann, muss der verbleibende
Ausgleichsbedarf extern erfolgen. Er wird vom Okokonto der Stadt Ebersberg,
Grundstiick FI. Nr. 2.494  Egglburger Moos", Gemarkung Ebersberg abgebucht
und dem Bebauungsplan Nr. 81.1 als Ausgleich zugeordnet.

5. Bewertung der artenschutzrechilichen Belange

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders ge-
schiitzte Tier- und Pflanzenarten beurteilen zu kdnnen, wurde vom Biiro fiir
Landschafisékologie, Dipl.-ing. (FH) Hartmui Schmid, Donaustauf, eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung erarbeitet (Fassung 21.12.2016).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemei-
nen und dem besonderen Artenschutz flir Tiere und Pilanzen, wobei der
allgemeine Artenschutz (§ 39 BNaiSchG, Allgemeiner Schutz wildiebender Tiere
und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der konzeptionellen
Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der bauleitpla-
nerischen Abwéigung zu beriicksichtigen ist. Aufgrund der systematischen
Gliederung des Artenschutzes erfolgt durch den Vollzug dieses Prifablaufs aber
noch keine Bertcksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes, so dass
hierfir im Planaufstellungsverfahren ein eigenes Prifprogramm absolviert werden
muss. Im Ergebnis dieser Prifung muss nachgewiesen werden, dass sich aus den
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG flr die Umsetzung des
Bebauungsplans keine dauerhaften zwingenden Volizugshindernisse ergeben, da
das Planvorhaben sonst seine Rechtfertigung geman § 1 Abs. 3 BauGB verliert.
Ein solches Vollzugshindernis ist aber grundsatzlich erst dann anzunehmen, wenn
fir die innerhalb des Bebauungsplangebietes zulassigen Bauvorhaben Ausnahme-
genehmigungen gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gemaB § 67
BNatSchG voraussichtlich nicht erlangt werden kénnen.

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

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarien, die unter die Bestimmungen
des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen flir das Plangebiet nicht vor. Da
fur viele Artengruppen die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind Vor-
kommen im Gebiet erwiesenermalen ausgeschlossen. Zu priifen waren demnach
lediglich die Artengruppen Végel und Flederméuse.

Nachgewiesen wurden vier {f(inf) Fledermausarten und 34 Vogelarten. Wochen-
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stuben von Fledermausen konnten nicht gefunden werden. Mit Quartieren in allen
Hoéhlenbdumen ist jedoch zu rechnen. Unter den nachgewiesenen Vogelarten wa-
ren sieben prifungsrelevante Arten. Von diesen wurden vier als nachgewiesene
oder wahrscheinliche Brutvdgel eingestuft. Die Prifung ergab, dass flir keine Vo-
gel- und Fledermausart ein Schadigungs-, Stérungs- oder Tétungsverbot erflllt ist,
wenn die folgenden, im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen und Hinweise
Beachtung finden.

® Féllung von Alt- und Hohlenbdumen nur im Zeitraum September und Oktober
(Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8).

o Fallung von Hohlenb&umen nur in Begleitung und unter Anleitung einer fle-
dermaus-fachkundigen Person (Festsetzung Ziffer C 4.1.3, Ziffer 4.2.2 und
Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

° Maoglichst ,baumschonende® Planung der Gebaude und der ErschlieBung
(Konzeption Bebauungsplan)

° Dauerhafter Erhalt von Hohlenb&umen (Festsetzung Ziffer C 4.1.1)

. Gehblzschonende Planung der Gebéaude und sonstigen Anlagen (Hinweis
Artenschutz, Ziffer D 8, und Konzeption Bebauungsplan)

° Minimierung der Beleuchtung und Vermeidung von Streulicht auf die verblei-
benden Gehblze (Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

° Fallung von Gehdlzen nur auBBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum von An-
fang Oktober bis Ende Februar. Falls eine Fallung schon im September
erfolgen soll, ist durch die Kontrolle eines Fachmannes sicherzustellen, dass
keine Végel mehr in und auf dem betreffenden Baum briten (Festsetzung
Ziffer C 4.1.3, C 4.2.2 und Hinweis Artenschutz, Ziffer D 8)

Der Bebauungsplan sieht vor, dass der Baumbestand und insbesondere auch Hoh-
lenbaume, erhalten werden. Sollten dennoch Hohlenbdume gefallt werden missen,
sind folgende MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen Funkti-
onalitdat (CEF-MaBnahmen) durchzufiihren, um Beeintrachtigungen der lokalen
Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter
Bericksichtigung folgender Vorkehrungen:

° Fir jeden gerodeten Hohlenbaum sind zwei Fledermauskéasten an Bdumen
im Umfeld anzubringen. in Frage kommen die dauerhaft verbleibenden
Baume im Plangebiet (Festsetzung Ziffern C 4.1.4 und C 4.2.3}

° Anbringen von je zwei Nistkdsten fir jeden gerodeten Hohlenbaum im Plan-
gebiet. Zu verwenden sind Nisthdhlen fr Kleinvégel mit Schlupfloch-
Durchmesser 32 mm (25 %), 26 mm (25%) und oval 29x55 mm (10%), (Sta-
renhdhlen 20%), Nischen-briiterhdhlen (10%) und Baumliuferhéhlen (10%)
(Festsetzung Ziffern C 4.1.4 und C 4.2.3)

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung erbrachte zwar hinreichende Erkennt-
nisse flr eine sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen
Artenschutzes, trotzdem entbindet die vorliegende Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen den Bauherrn und seine Planer weder im Bauge-
nehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung baulicher
Anlagen von einer Prifung und Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote, da sich die Verhéltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplans wesentlich geandert haben kénnen.
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Entwicklungsprognosen des Umwelizustandes

6.2

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 81.1 schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Errichtung von 4 Wohngeb&uden und sichert eine bereits seit vielen Jahren
bestehende Jugendspieleinrichtung. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist
insoweit fir einen Teilbereich ein raumgreifender Prozess verbunden, der durch die
Inanspruchnahme von Grund und Boden auch die Themenkreise Umweltschutz
und Umweltvorsorge in der dargestellien, vielfaltigen Weise beriihrt,

Die infolge der stddtebaulichen Planung beeinfiussten Verdnderungen der ortlichen
Umweltqualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass nach-
haltige Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushali méglichst vermieden
und, soweit unvermeidbar, durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompen-
siert werden. Hierflr trifft der Bebauungsplan umfassende Reglungen.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen
kann zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutz-
rechtlich relevante Richt- oder Grenzwerte weder erreicht noch {berschritten
werden. Demgemali sind mehr als unerhsebliche Stérungen, Beldstigungen oder
Beeintrachtigungen der kiinftigen Bewohner und der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieBen. Insgesamt ist
mit keiner erheblichen Verschlechterung des Umweltzustandes gegenlber der der-
zeit herrschenden Bestandssituation zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichidurchfiihrung der Planung

Sollie das Bauleitplanverfahren nicht zu Ende gefiihrt werden, wlrde der Bebau-
ungsplan Nr. 81 ,Kapellenweg”, der das Grundstiick Fl. Nr. 520/2 als private
Grinflache planungsrechtlich sichert sowie eine Uberbaubare Grundstiicksflache
fir ein Einzelhaus und eine Flache flr eine Garage festsetzt, weiterhin rechtsver-
bindlich sein. Da der Bauraum lediglich einen Ersatzneubau flr das bestehende
Gebaude zuldsst, kdnnte kein Beitrag zur Wohnraumverbesserung der orisansis-
sigen Bevdlkerung und junger Familien geleistet werden. Der Charakier des
Grundstickes bliebe unverindert.

Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine der Planungs-
stufe angemessene Bestandserhebung zur Beurteilung des Umweltzustandes
durchgefihrt. Fir einzelne Schutzgliiter erfolgte hierzu eine Bestandsaufnahme vor
Ort. Der Baumbestand wurde aufgemessen und hinsichtlich seiner Vitalitdt und
siedlungsotkologischen Funktion bewertet. Die Ergebnisse flossen in die konzeptio-
nelle Ausgestaltung des Bebauungsplans ein.

Dariiber hinaus stltzen sich die Darstellungen und Beurteilungen der Umweltbe-
lange auf die Auswertung vorhandener Unterlagen und Daten. Sachverhalte, die
den Themenbereich Larm betreffen, basieren auf dem entsprechenden Fachgut-
achten der C. Hentschel Consulf [ng.-GmbH. Genauere Aussagen zu den
angewandten Untersuchungsmethoden kénnen diesem Gutachten entnommen
werden.

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

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

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde auf

Bebauungsplan Nr, 81.1 ,Kapellenweg 1I* Begriindung vom 11.12.2018 Seite 40 von 45



der Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschait", er-
génzte Fassung, Minchen 2003, durchgeflhrt. Die Bewertung gibt den aktuellen
Stand des Wissens wieder, mdgliche andere Bewertungsverfahren hétten keinen
Einfluss auf das erzielte Ergebnis.

Die Umweliprifung 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 Datengrundlagen
und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach der einschldgigen Fach-
literatur.

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

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinetlei Schwierigkeiten ergeben.
Gleichwoh! beruhen einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beein-
trachtigung der gelandeklimatischen Verhaltnisse auf grundséatzlichen oder
allgemeinen Annahmen. Insgesamt sind die relevanten Umweltfolgen des Planvor-
habens aber in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und
Detaillierungsgrad Uberpriift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir
ein umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.

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

Haftungsausschiuss-Mitteilung )

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltprifung, die auch die Uberprifung mogli-
cher Schédigungen von Arten und natlirlichen Lebensrdumen im Sinne des
Umwelischadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Me-
thodik durchgefihrt. Auf der Grundiage der vorgenommenen Erhebungen wird
davon ausgegangen, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 81.1 voraussicht-
lich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Licken
ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht ab-
schatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die Stadi Ebersberg, noch die mit der
Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlief3lich der zugehdrigen, besonderen
Leistungen beaufiragten Planungsbiiros kénnen fiir (berraschend bei der Realisie-
rung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und
damit verbundene Einschriankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

7.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen des Vorhabens durch eine entsprechende Uberwachung (sog. Monitoring)
ermittelt werden konnen. Die in der Folge des Bebauungsplanes zu erwartenden
Umweltauswirkungen wurden in einem der Planungsebene angemessenen Umfang
und Detaillierungsgrad untersucht und es wurden geeignete Vorsorgemaf3inahmen
getroffen. Bei Beachiung der im Bebauungsplan Nr. 81.1 enthaltenen Regelungen
und Hinweise sind demgemas in planungsrechtlicher Hinsicht nachfolgend keine
dauerhaften negativen Umweltwirkungen in einem mehr als gering erheblichen
Umfang zu erwarten.

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtiichen Anforderungen
und Verfahren vorzunehmen. Bei einer konkreten Vorhabenplanung sind die ent-
sprechenden immissionsschutzfachlichen Regelwerke und Anforderungen zu
beachten. Diesbezlgliche Uberwachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur
Durchsetzung der Anforderungen sind ebenfalls dort geregelt. Im Sinne des Moni-
torings sind hierzu keine zuséatzlichen MaBnahmen erforderlich.
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7.3

Gegenstand der Umweitiiberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen, die
auf einer im Rahmen der Abwagung nach aligemeinen Grundsétzen zuldssigen,
gutachterlichen Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu zahlen insbesondere Re-
gelungen des Bebauungsplans, die mit gewissen Unsicherheiten behaftet sind.

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

Erhalt des schiitzenswerien Baumbestands und Begr{inung der privaten Flachen:

Die Funktionsfahigkeit und zielgemaBe Entwicklung der vorgesehenen Grund-
stickbegrinung sowie der dauerhafte Erhalt des Baumbestandes wird erstmalig 3
Jahre nach Nutzungsaufnahme gepr(ft und in einem Turnus von 3 Jahren wieder-
holt.

Soweit durch Baumféllungen Belange des besonderen Artenschutzes betroffen
sind, wird die Umsetzung und Funktionsfihigkeit der notwendigen Vermeidungs-
und CEF-Mainahmen in einem zeitlichen Abstand von 2 Jahren Uberpriit.

Immissionsschutz:

Menschliche Kommunikationsgerdusche und Verhaltensweisen konnen sich sehr
stark unterscheiden und lassen sich infolgedessen nur schwer abschétzen. Inso-
fern ist grundsétzlich die Prognose von Kommunikationsgerduschen mit
Unsicherheiten behaftet. Aus diesem Grund werden in einem regelmaBigen, 3-
jahrigen Turnus Larmmessungen durchgefihrt. Sollten sich aus den Ergebnissen
unvorhergesehene, erhebliche Beeintrachtigungen ableiten lassen, werden in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehodrden notwendige MaBnahmen zur Abhilfe
festgelegt und durchgefiihrt. Erstmalig sind die Messungen 2 Jahre nach der Fer-
tigstellung der vier Wohngebaude und deren Nutzungsaufnahme vorzunehmen.

Alle anderen Auswirkungen sind absehbar gering oder eher positiv und sind vor
allern gut absché&tzbar. Darliber hinaus gehende, unvorhersehbare Umweltauswir-
kungen, die MaBnahmen zu deren Uberwachung erforderlich machen wirden, sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet gemaB §§ 2 und 2a
BauGB die Umwelt und die mdglichen Umweltauswirkungen des Planvorhabens.
Er informiert die Offentlichkeit hier{iber und soll den betroffenen Blirgern eine Beur-
teilung ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen
der Planung betroffen sein kdnnen. Zusatzlich dazu dient er nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) als Grundlage fiir die bauleitplanerische Priifung und Abwéagung der
Planung durch die zusténdigen stadtischen Gremien.

Das Plangebiet ist in einem besonderen Maf3e durch seine Lage am Siedlungsrand
und dem markanten Griinbestand gepréagt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81.1 ,Kapellenweg |I* reagiert die
Stadt Ebersberg auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum. Ziel der Planung ist die
Bereitstellung einer bedarfsgerechten Wohnbauflache auf dem Grundstiick FI. Nr.
520/2 bei einem weitgehenden Erhalt des schitzenswerten Baumbestandes und
die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Grinfidiche mit der Zweckbe-
stimmung ,Bolzplatz”.

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg vom 08.04.2014 ist
das Plangebiet als Grinflache und Flache flir die Landwirtschaft dargestellt. Diese
Flachendarstellung wird im Zuge der 6. Anderung des Flichennutzungsplans, die
im sog. Parallelverfahren durchgefithrt wird, durch die Darstellung ,Alilgemeines
Wohngebiet” sowie ,Grinflache mit der Zweckbestimmung Bolzplatz" ersetzt.
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Das Planvorhaben steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

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

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 81.1 kdnnen ein bislang als Garten genutztes
und gemafi den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 81 ,Ka-
pellenweg” weitgehend als private Grilinflaiche planungsrechtlich gesichertes
Grundstiick erstmalig flr eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen sowie vor-
handene Verkehrsflachen ertlichtigt werden. Der schiitzenswerte Baumbestand
kann durch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans weitgehend
erhalten werden. Die (berbaubaren Grundstlicksfliachen sowie die notwendigen
ErschlieBungsflachen sind auf dem Grundstlick so verteilt, dass in der Folge des
Bebauungsplans mdéglichst wenige Baume fir die Realisierung von Bauvorhaben
entfernt werden missen. Damit tragt der Bebauungsplan dem Grundsatz nach ei-
nem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs.
2 BauGB Rechnung und beachtet die Belange von Natur und Landschaft in sach-
gerechter Weise.

Der ermittelte Flachenverbrauch fiir eine erstmalige Inanspruchnahme von Boden-
flachen fur bauliche Anlagen ist mit Blick auf das gew(inschte Planungsziel
angemessen und stédtebaulich 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 stadiebauli-
che Entwicklung. Sie zielt darauf ab, den Siedlungsbereich zu arrondieren und eine
harmonische Einbindung der kiinftig modglichen Bebauung in die Landschaft zu
schaffen. Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung steht dabei in einem angemes-
senen Verhdlinis zur GréBe der umgebenden Wohnquartiere. Das vertraute Oris-
und Landschaftsbild, sowie gewohnte Wege- und Sichtbeziehungen bleiben wei-
terhin ohne Einschréankungen erhalten. Auf dem Bolzplatz kann der Spiel- und
Freizeitbetrieb im bisherigen Umfang weitergeflhrt werden.

Die Nachbarschaft ist von der Uberplanung und Erweiterung des Siediungsbe-
reichs nur in einem gering erheblichen Umifang betroffen. Die umweltrelevanten
Belange der Nachbarschaft sind durch die Regelungen zu Art und Umfang der bau-
lichen Nutzung angemessen gewahrt. Unter Berlicksichtigung der technischen
Normen und fachgesetziichen Bestimmungen kann auch grundsétzlich davon aus-
gegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt- oder
Grenzwerte weder erreicht, noch Uberschritten werden. Demgemaf sind mehr als
unerhebliche Stérungen, Beléstigungen oder Beeintrédchtigungen der kiinftigen Be-
wohner oder der in der Umgebung bereits arbeitenden und wohnenden
Bevdlkerung durch L&rm, elektromagnetische Felder, Geriiche, Erschitterungen,
Stéube, Abgase etc. in der Planfolge unwahrscheinlich. In Hinblick auf die immissi-
onsschutzrechtlichen Belange ist in der Planfolge insgesamt Kkeine
Verschlechterung der derzeit herrschenden Bestandssituation zu erwarten. Gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind auch weiterhin dauerhaft gewahrleistet.

Anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ist sowohl
die gegenwartige Okologische Bedeutung des Geléndes als auch der in der Plan-
folge zu erwartende Eingriff hinsichtlich seiner Schwere beurteilt und der
verbleibende Ausgleichsbedarf als GréBenordnung beziffert worden. Unvermeidba-
re Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft werden durch MaBnahmen des
Naturschutzes an anderer Stelle im Stadtgebiet ausgeglichen.
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Im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Priiffung (saP) fanden die Belange
des besonderen Artenschutzes eine hinreichende Priifung und Beriicksichtigung.
Artenschutzrechtliche Konflikte, die zu durchgreifenden Hindernissen flr den spéte-
ren Bebauungsplanvolizug flhren kdénnten, sind unter Beachtung der im
Bebauungsplan enthaltenen MaBBnahmen und Hinweise nach derzeitiger Kenntnis
auszuschlieBen.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nur in einem ge-
ringen Umfang zur Ertlichtigung und Erweiterung erforderlich.

Die turnusgeman anfallenden, nutzungsspezifischen Abiélle werden ordnungsge-
mafl entsorgt werden. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeugten Abfélle
sowie des Schmutzwassers werden sich in der Planfolge nicht wesentlich veran-
dern. Eine Gefdhrdung der Umgebung durch die Lagerung von oder den Umgang
mit gefdhrlichen Stoffen sowie ein erhdhtes Unfallrisiko sind ebenfalls auszuschlie-
Ben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in der Folge des Bebauungs-
plans Nr. 81.1 keine nachteiligen Umwelteinwirkungen auf die Schutzgiiter im
Sinne des UVPG bzw. gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die im weiteren Pla-
nungsumfeld bestehenden Nutzungen in einem mehr als gering erheblichen
Umfang zu erwarten sind. Insoweit sind die mdglichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplans Nr. 81.1 mit integrierter Griinordnung als umweltvertraglich zu bewerten.

8. Verwendete Unterlagen

. Stadt Ebersberg,
rechtswirksamer Fldchennutzungsplan, 08.04.2014

e  Stadt Ebersberg
8. Anderung des Flachennutzungsplans

° Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 81 ,Kapellenweg, in Kraft getreten am 03.11.1988

° Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

o Regionalplan Minchen
Regionaler Planungsverband, 01.11.2014

° Bebauungsplan Nr. 81.1 Kapellenweg II", Schalltechnische Untersuchung
mit Datum vom 30.09.2016, Projeki-Nr. 1436-2016 V01,
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH flir Immissionsschutz und Bauphysik, Frei-
sing

o Naturschutzrechtliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pril-
fung (saP) mit Datum vom 21.12.2016
Biro fir Landschaftsdkologie, Dipl.-Ing. (FH) Hartmut Schmid,
Donaustauf

. Baumbestand, Lagebestandsplan, Ing.-Biiro J.F. Gruber-Buchecker,
16.10.2015, Ebersberg

° Baumbestandsbhewertung, Dipl.-Ing. (FH) Nikolaus Brandmair, Landschafts-
architekt und Stadtplaner, 26.11.2015, Miinchen

° Standortkundliche Bodenkarte von Bayern M 1:50000

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

° Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, Bayerisches
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Landesamt fiir Umwelt
o Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayerisches Landesamt fir Umwelt
° BayernAtlas, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
o Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

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

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

o DIN 18920, Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen, Ausgabe Juli 2014, Beuth-Verlag, Berlin

o Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge
(Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG)

. Gesetz Uber Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugend-
spieleinrichtungen

° RLS-90, Richtlinie fiir den Larmschutz an StraBen, 1990

. VDI 3770, Emissionskennwerte technischer Schallquellen, Sport- und Frei-
zeitanlagen, September 2012

° LfU-2 2/3 ,Beurteilung von Gerduschen an Kinderspielplatzen®

o 18. BImSchV, Achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Sportanlagenléarmschutzverordnung), 9.02.2006

o VDI-Richtlinie 2714, ,Schallausbreitung im Freien®, Januar 1988
o VDI-Richtlinie 2720, ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien“, Mérz 1997

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

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

o Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung
Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid, Miinchen, 2005

Ebersberg, den 20 DEZ 20 13 ...........

Walter Brilmayer, ErSter Blirgermeist
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