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A Begriindung

A1 Anlass und Erfordernis

Die Stadt Ebersberg verfolgt das Ziel, ein attraktives Wohnangebot im Innenbereich des
Stadtgebiets zu sichern und nachhaltig zu entwickeln. Das Plangebiet befindet sich in
zentraler Lage innerhalb des Siedlungsbereichs von Ebersberg und umfasst eine Flache von
etwa 1,6 ha. Der Geltungsbereich unterteilt sich hierbei in zwei Teilflachen mit
unterschiedlichen MaRnahmenstrategien. Die Flache West umfasst die bereits teilweise
bebauten Grundstiicke angrenzend an die WildermuthstraBe und Pleiningerstrae. Diese
weisen derzeit eine Wohnbebauung in erster Reihe auf, zukunftig soll eine stéadtebaulich
geordnete Nachverdichtung durch Wohnbebauung auch in zweiter Reihe ermdglicht werden.
Die ostliche Fliche stellt derzeit zum Grofteil eine Freiflache innerhalb bebauter
Siedlungseinheit dar, welche éstlich durch einzelne Geb&ude von der Ulrichstralle getrennt
wird. Fur diese Flache besteht, durch den Eigentiimer, die Bestrebung einer Bebauung fur
Wohnnutzungen sowie die Errichtung einer Hackschnitzelheizung. Aufgrund der Groe der
bisher unbebauten Flache ist diese derzeit weitestgehend als Aufenbereichsinsel im
Innenbereich zu bewerten und bemisst sich demnach gemaR § 35 BauGB. Eine zukinftige
Nachverdichtung im Plangebiet wird nach Umsetzung des Vorhabens im Gstlichen Teil des
Geltungsbereiches gemal § 34 BauGB zu bewerten sein.

Die Stadt Ebersberg mochte grundsatzlich eine zukunftstaugliche Nachverdichtung der
Flachen zulassen. Bestehende Gehélzstrukturen werden ebenfalls in der Planung
beriicksichtig und sollen auch zukinftig erhalten und geschiitzt werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flache zu erreichen, wird der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 229 ,Sudlich der WildermuthstraRe® aufgestellt.

A.2 Ziele und Zwecke

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel die Verdichtung des Siedlungsraums
Ebersberg nachhaltig zu férdern und damit eine Zersiedelung und Ausweitung in das Umland
zu vermeiden. Mit dem geplanten Vorhaben sollen die Rahmenbedingungen fiir eine
sinnvolle und nachhaltige bauliche Entwicklung geschaffen und die stadtebauliche Ordnung
des Stadtgebiets gewahrt werden. Die Siedlungs-, Stellplatz- und ErschlieBungsformen
sollen daher flachensparend realisiert werden sowie nachhaltige Energieerzeugungsformen
Eingang in die Planung finden. Die Planung soll so den Belangen einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung Rechnung tragen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der Wildermuthstralie® sollen
somit folgende Ziele erreicht werden:

e Steuerung der Nachverdichtung sowie Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet

o Forderung einer vertraglichen Innenentwicklung:
Sicherung von Bestandsgeb&uden, geregelter Nachverdichtung auf bereits bebauten
Grundstiicken und vertragliche Neu-Bebauung der Freiflache

e Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes

e Foérderung von nachhaltigen Energieerzeugungsformen

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der Wildermuthstralle”, Endfassung vom 23.09.2025
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» Erhalt des Griinzugs und Schutz der bestehenden Gehélzstrukturen

Durch geeignete gestalterische und griinordnerische Festsetzungen wird gewshrleistet, dass
sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

A3 Verfahren

Fur das Plangebiet existiert bisher noch kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Der Technische
Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in seiner Sitzung am 12.12.2023 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 229 ,Sudlich der WildermuthstraRe®  aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 21.12.2023 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestelit.

Die Stadt Ebersberg erachtet fir die Aufstellung des Bebauungsplans das beschleunigte
Verfahren nach §13a BauGB aus folgenden Griinden fiir anwendbar:

Der Bebauungsplan dient gemaR §13a Abs. 1 der Nachverdichtung bzw. anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung (Steuerung der Bebauungs- und
Nachverdichtungsméglichkeiten entlang der WildermuthstraRe unter Einbeziehung und
Bewahrung értlicher pragender Freibereiche/Griinstrukturen)

Die grundlegenden Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des §13a BauGB sind dariiber
hinaus gegeben. Dazu zahlen:

Der Umgriff des Plangebietes betragt ca. 16.300 m2, wovon ca. 13.300 m? als allgemeines
Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen werden. Die Grundflache im Sinne des §19
Abs. 2 BauNVO betragt daher ca. 5.320 m?, liegt also deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m? gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Durch die Bebauungsplanaufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgliter bestehen nicht. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir die
notwendige Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Mit dem Plangebiet wird der bestehende Siedlungsbereich tiberplant, der sowohl bebaute als
auch unbebaute Flachen innerhalb der &uBeren Grenze der Ortslage umfasst. Der
wesentliche Teil des Plangebietes entlang der Wildermuthstrale und der Pleiningerstrale ist
bereits bebaut und somit nach §34 BauGB dem Innenbereich zuzuordnen. Ein kleinerer Teil
des Plangebietes kann als AuRenbereich im Innenbereich gewertet werden. Durch die
Festsetzungen werden in diesem Bereich primar die vorhandenen
Freiflachen/Grinstrukturen nachhaltig gesichert, in begrenztem Umfang wird zudem eine
Bebauung ermdglicht, die im funktionalen Zusammenhang mit der Umgebung steht. Der
Bebauungsplan zielt damit nicht allein auf eine quantitative Entwicklung des
Siedlungsbereichs, die auf die Schaffung neuer Baurechte, sondern auch eine qualitative
Entwicklung, in Form der Bewahrung von klimarelevanten Griinflichen. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungsplane der

Stadt Ebersberg
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Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind damit nach Auffassung der Stadt Ebersberg erfiillt
(vgl. dazu aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts NVwZ 2023, 1498).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der
Wildermuthstrafle* in der Fassung vom 18.06.2024 hat in der Zeit vom 26.06.2024 bis
31.07.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der
Wildermuthstrafe® in der Fassung vom 18.06.2024 hat parallel dazu in der Zeit vom
26.06.2024 bis 31.07.2024 stattgefunden.

Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der Wildermuthstrae®
in der Fassung vom 08.04.2025 hat in der Zeit vom 16.06.2025 bis 18.07.2025 stattgefunden.

Die férmliche Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der Wildermuthstra3e*®
in der Fassung vom 08.04.2025 hat parallel dazu in der Zeit vom 16.06.2025 bis 18.07.2025
stattgefunden.

Die Stadt Ebersberg hat mit Beschluss des Technischen Ausschusses vom 23.09.2025 den
Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der WildermuthstraBe gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 23.09.2025 als Satzung beschlossen.

A4 Ausgangssituation

A4 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Die Stadt Ebersberg liegt zentral im gleichnamigen Landkreis Ebersberg im Regierungsbezirk
Oberbayern. Die Stadtgrenze der Metropole Minchen liegt etwa 20 km westlich des
Stadtgebiets von Ebersberg. Das Plangebiet befindet sich zentral innerhalb der
Siedlungseinheit, siidlich der Wildermuthstrale. Im Westen begrenzt die Pleiningerstrale
den Geltungsbereich. Im Westen erstreckt sich das Plangebiet bis zur Ulrichstrale.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich Gber folgende Flurstticke
der Gemarkung Ebersberg: 142, 142/2, 847, 847/4, 845/27, 845/26, 845/24, 845/23, 845/22,
845/21, 845/20, 845/19, 845/18, 845/17, 845/16 und 845/15.

Die Grundstiicke befinden sich nahezu ausschlieRlich in privatem Besitz. Lediglich das
Grundstiick 845/15 befindet sich in stadtischer Hand.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

A.4.21 Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet ist im westlichen Teil und entlang der Ulrichstrale Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Die Gebaudestruktur im westlichen Teil weist groBtenteils
Doppelhaushalften auf, an welche jeweils private Gartenflachen anschlieBen. Im Nordwesten

Stadt Ebersberg
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des Plangebietes befindet sich eine éffentliche Griinflaiche mit Bushaltestelle. Die siidliche
Grenze des Bebauungsplanumgriffs bildet ein Griinstreifen mit dichter Gehdlzstruktur.
Entlang der Ulrichstrale befindet sich ein Mehrfamilienhaus im Plangebiet, an welches
stdlich ein ehemals flr landwirtschaftliche Zwecke genutzter Hof angrenzt. Der stliche
Wohnteil des ehem. Bauernhofs stammt aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts und steht
unter Denkmalschutz (Baudenkmal Eislschmied/ Hupfauer). In der Mitte des Plangebietes
befindet sich eine groRere Freiflache. Diese wird gréRtenteils von Baumreihen umrahmt und
stellt eine Wiesenflache dar.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ebenfalls groRflachig Wohnnutzung. Diese weist
jedoch keinen eindeutigen Charakter auf. Die Mehrheit stellt Doppelhduser bzw.
Mehrfamilienh&user dar. Stdlich der Flache befindet sich vorwiegend Mischnutzung. Neben
einer Hofstelle mit landwirtschaftlicher Nutzung grenzt im Stidwesten des Geltungsbereiches
ein Autohaus an das Plangebiet sowie kleinteilige Dienstleistungsunternehmen. In
unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich dariiber hinaus Flachen fir den
Gemeinbedarf. Westlich der PleiningerstraRe befindet sich die Kreisklinik Ebersberg und
Gstlich der Ulrichstrale der stadtische Bauhof. Die Grundschule Ebersberg und eine KiTa
befinden sich etwa 200 m nérdlich des Bebauungsplanumgriffs und der nachste Supermarkt
im Ortskern rund 250 m in 6stliche Richtung. Das Plangebiet befindet sich entsprechend
zentrumsnah innerhalb der Siedlungseinheit.

Nachfolgende Skizze zeigt die jetzige Bebauung im Plangebiet auf:

Abb. 1: Bestandsbebauungsplan Plangebiet
A.4.22 VerkehrserschlieRung

Die Wildermuthstrale bildet die nérdliche Grenze des Plangebiets, welche in Richtung Osten
auf die EberhardstraBe (St 2080) fiihrt. Diese fiihrt tiber den Marienplatz Richtung Osten aus
der Stadt heraus auf die B 304, welche das Stadtgebiet nach Westen und Osten mit den
umliegenden Ortschaften verbindet. Eine (iberregionale Anbindung gewdhrleistet die -

Bundesautobahn A 99, deren néchstgelegene Anschlussstelle Haar sich etwa 18 km westlich
Stadt Ebersberg
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bei Vaterstetten befindet. Die Anbindung an die A 94 ist daraufhin am Kreuz Miinchen-Ost
innerhalb von 2,5 km méglich. Die A 94 kann zudem ebenfalls tber die St 2080 durch den
Ebersberger Forst innerhalb von 13 km erreicht werden. Innerhalb von etwa 40 km kann somit
mit dem MIV, ausgehend vom Plangebiet, das Zentrum von Miinchen erreicht werden.

Ebersberg verfiigt zudem {iber einen Bahnhof, welcher sich etwa 500 m suddstlich des
Plangebiets befindet. Auf der Strecke verkehrt die RB 48, die S4 und S6. Die S-Bahnen
ermoglichen innerhalb einer Fahrtzeit von ca. 45 Minuten eine direkte Verbindung zum
Hauptbahnhof Miinchen. Der RB 48 verkehrt zum Bahnhof Grafing und nach Wasserburg
a.lnn. Ab Grafing-Bahnhof besteht eine Anbindung an den Regionalverkehr zwischen
Miinchen und Salzburg bzw. Kufstein Giber Rosenheim.

Die nachstgelegene Bushaltestelle - Ebersberg, Kreisklinik Ost - befindet sich innerhalb des
Geltungsbereichs, an der nordwestlichen Grenze. Die Buslinien 448 (nach Grafing Bahnhof),
446 (nach Markt Schaben) und 444V (nach ARBling / Schalldorf, Kapelle) gewahrleisten
zusétzlich eine regionale Anbindung, in meist 1- bis 2-stiindiger Taktung.

A.4.2.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild von Ebersberg wird im Wesentlichen durch zwei- bis dreigeschossige
Wohngeb&ude gepragt. Dabei handelt es sich zum GroBteil um Doppelhaushalften oder
Reihenhausbebauung wie auch Mehrfamilienhzuser. In den Randbereichen von Ebersberg
sind auch freistehende Einfamilienhausbauten in zusammenhangendes Siedlungseinheiten
vorzufinden. Zudem ist eine Tendenz zu einheitlichen Dachformen innerhalb der Kommune
zu erkennen. Es sind vor allem Satteldacher sowie Walmdécher vorhanden.

Die Umgebung des Stadtgebiets ist im Wesentlichen landwirtschatftlich gepréagt. Im
Nordwesten befindet sich der Ebersberger Forst. Er bildet das gréfite zusammenhéngende
Waldgebiet in der Region Miinchen und dient dieser auch als Naherholungsgebiet. Nordlich
der Siedlungseinheit grenzt zudem direkt ein Landschaftsschutzgebiet mit mehreren Weihern
an.

A.4.24 Topographie

Das Plangebiets weist eine bewegte Topographie auf. Im Westen liegt die Flache auf ca. 570
m 4. NHN und fallt zur Mitte hin auf etwa 568 m (. NHN ab. AnschlieRend steigt das Gelénde
nach Stidosten wieder an auf ca. 572 m 0. NHN.

A.4.2.5 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Das Planungsgebiet stellt eine Flache innerhalb des Siedlungsgebiets von Ebersberg dar,
welche bereits teilweise bebaut und versiegelt ist sowie eine groRflachige Wiesenflache
aufweist. Die sidliche Grenze des Geltungsbereichs bildet ein Griinstreifen mit einer Breite
von etwa 5 m. Der Griinstreifen weist eine dichte Gehélzstruktur (Einzelbdume sowie
Gebiischstrukturen) auf und leistet als innerértliche Grinflache einen wichtigen Beitrag zum
Natur- und Klimaschutz und zur Klimaanpassung. Daher soll der Griinstreifen in die Planung
integriert und in seiner Funktion gesichert werden.

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der WildermuthstraRRe", Endfassung vom 23.09.2025
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An der nérdlichen Flurstiicksgrenze der Flurnummer 142/2 zur WildermuthstraBe befinden
sich 11 Alleebdume, die ca. in einem Abstand von 2 m zur Flurstiicksgrenze liegen. Bei den
Gehdlzen handelt es sich um Linden, Kirschen, Kastanien und Spitzahorn, die in der
Vergangenheit als Alleepflanzung angelegt wurden. Die Gehdlze stehen solitar in einem ca.
8 m Abstand zueinander. Aufgrund der aktuellen GroRe der Bestandsbidume sowie deren
Kroneneinzugsbereich wiirde der gesicherte Erhalt der Bestandsgehdlze zu einer deutlichen
Einschrankung der baulichen Nutzung vor Ort fithren. Daher werden die Bestandsgehdlze im
Zuge der Durchflihrung der Planung gerodet. Die zu rodende Gehdlze werden durch
adaquate Ersatzpflanzungen kompensiert, die ebenfalls dem Erhalt des StraRenbilds dienen
sollen.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§20-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im raumlich-
funktionalen Umfeld des Plangebiets und werden daher durch die Planung nicht berihrt.

Im weiteren Umfeld der Planung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Schutz der
Weiherkette in der Stadt Ebersberg’ (LSG-00515.01). Das Vorhaben sollte keine negativen
Auswirkungen auf das etwa 450 m entfernte LSG mit sich bringen.

A.4.26 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.
A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.11 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Stadtgebiet von Ebersberg befindet sich innerhalb des Verdichtungsraums Munchen.
Ebersberg ist entsprechend der Darstellung ein Mittelzentrum, welches mit Grafing b.
Minchen einen Doppelort bildet.

Stadt Ebersberg
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Abb. 2: Auszug aus dem LEP (Stand: Nov. 2022)

Fir die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP (Stand:
01.06.2023) einschlagig:

Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle {berértlich raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen [Z 1.1.1].

= Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von [...] Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden [G 1.1.1].

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist
nachhaltig zu gestalten [Z 1.1.2].

« Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen [G 1.1.3].

= Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten [Z 1.2.1].

= Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der WildermuthstraRe®, Endfassung vom 23.09:2025
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- die verstérkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen [G 1.3.1].

Raumstruktur

* Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die
Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen
Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt wird [G 2.1.8].

= Im Ausnahmefall sollen zwei oder mehr Gemeinden als Zentrale Doppel- oder
Mehrfachorte festgelegt werden, wenn dies rdumlich oder funktional erforderlich ist.
Dabei soll eine bestehende oder kiinftige interkommunale Zusammenarbeit besonders
berticksichtigt werden. Die Zentralen Doppel- oder Mehrfachorte sollen den
zentraldrilichen Versorgungsauftrag gemeinsam wahrnehmen [G 2.1.11].

= Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen, [...]

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens hingewirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevélkerungsgruppen
sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen [...] [G 2.2.7].
Siedlungsstruktur

* Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden [G 3.1.1].

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen [Z 3.2].

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden [G 3.3].

Mobilitat und Verkehr

= Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-
, Um- und NeubaumaRnahmen nachhaltig zu ergénzen [Z 4.1.1].

Energieversorgung

= Die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im
Uberragenden éffentlichen Interesse liegenden und der éffentlichen Sicherheit dienenden
Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu
erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehéren insbesondere

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,
- Energienetze sowie

- Energiespeicher [Z 6.1.1].

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Sudlich der WildermuthstraRe®, Endfassung vom 23.09.2025
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= Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschliefen und zu
nutzen [Z 6.2.1].

= Die Potenziale der Bioenergie sollen nachhaltig genutzt werden. Auf eine nachhaltige,
umweltvertragliche Erzeugung nachwachsender Energierohstoffe soll in allen
Landesteilen hingewirkt werden. Das Zusammenwirken mit dem Freiraumschutz soll
dabei besonders beriicksichtigt werden [G 6.2.5].

Freiraumstruktur
= Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden [G 7.1.1].

A.5.1.2 Regionalplan Regionaler Planungsverband Miinchen (14)

Ziele des Regicnalplans

R aHolz
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan, Raumstruktur (Stand: Feb. 2019)

A | Herausforderungen der regionalen Entwicklung

= Die punkt-axiale, radiale Raumstruktur soll weiterentwickelt werden. Dazu sollen
kompakte, integrierte und teilrdumlich ausgewogene Strukturen geschaffen werden [G
11T,

= Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt werden [G 1.4].
= B |l Siedlung und Freiraum

= Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen [G 1.2].

Stadt Ebersberg
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= Flachen, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, werden als
Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. Lage und Abgrenzung der Hauptsiedlungsbereiche
bestimmen sich nach Karte 2 Siedlung und Versorgung [...] [Z 2.1].

= Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zul&ssig [Z 2.2].

* In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist
eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig [Z 2.3].

* Fur die Erholung und fir das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflichen sind zu
sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen [Z 4.5].

A.5.1.3 Wirksamer Flichennutzungsplan

Abb. 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsglltigen Flachennutzungsplan (Stand: 2014)

Die Stadt Ebersberg verfligt tiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Das
Plangebiet ist dort bereits groRfiachig als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Siiden
des Plangebietes ist als Griinfliche dargestellt mit der Zweckbestimmung Spielplatz.
Aufgrund der nicht flachenscharfen Darstellung ist der Bebauungsplan Nr. 229 ,Sudlich der
WildermuthstraRe” aus dem rechtsgiiltigen FNP ableitbar.

Stadt Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der Wildermuthstraie®, Endfassung vom 23.09.2025
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A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den westlichen Teil des Plangebietes liegt ein rechtkraftiger Baulinienplan von 1950 vor.
Dieser umfasst die Flachen siidwestlich und nordwestlich der Wildermuthstralle. Der
Baulinienplan wird teilweise mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 229 ,Sudlich der
WildermuthstraRe® (iberplant. Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich alle
bisherigen rechtsverbindlichen Baulinien und Bebauungspléne.

Der Grofiteil des 6stlichen Teils der Flache ist weitgehend unbebaut und als
AuRenbereichsinsel im Innenbereich zu bewerten. Es ist nach Rechtsprechung von einer
AuRenbereichsinsel auszugehen, wenn der Bebauungszusammenhang durch eine Liicke in
einer GréfRe von zwei bis drei Gebduden unterbrochen ist. Demnach bemisst sich die
Freiflaiche auf den FI.St.-Nrn. 142 und 142/2 im Wesentlichen nach § 35 BauGB.

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Norden der Bebauungsplan Nr. 51.1
~Westlich der Ulrichstral3e I1*.

A.5.3 Naturschutzrecht

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des
Planungsgebietes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im raumlich-
funktionalen Umfeld des Plangebiets und werden daher durch die Planung nicht berihrt.

Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30
BNatSchG) im Untersuchungsraum.

A5.4 Artenschutzrechtliche Priifung

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotsbestande beziiglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten
(alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu kldren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften méglich wére. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

In der vorliegenden Unterlage werden die folgenden rechtlichen Grundlagen beriicksichtigt:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden konnen,
ermittelt und dargestellt.

= die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG geprift.

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Sidlich der Wildermuthstraie”, Endfassung vom 23.09.2025
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A5.41 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland, Stadt)

= Online Datenabfrage LfU flr den Landkreis; Verkehrsflachen, Siedlungen und Héhlen,
Hecken und Gehélze

= Bestandsaufnahmen am 24.04.2024

A54.2 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die vom Vorhaben ausgehen und
Beeintrachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und
Pflanzenarten verursachen kénnen.

A5.4.21 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des Wohngebietes und sind
mit dem Abschluss der BaumafRnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme fiir Baustelleneinrichtung, Lagerflichen,
bauzeitliche Umfahrungen u.a.

= Temporére Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitit insbesondere fiir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht fligge Jungvégel). Dies wird durch entsprechende
Vermeidungsmafinahmen weitgehend verhindert.

A.5.4.2.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und
Landschaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

*  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

= Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

=  Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

= Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwésserung oder
Ableitung von Niederschlagswasser

A.5.4.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

=  Funktionsverlust- oder -beeintréchtigung von Tierlebehsr'aumen durch L&rm und
optische Stéreffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan Nr. 229 ,Siidlich der Wildermuthstrae®, Endfassung vom 23.09.2025
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= Beeintrachtigungen durch PflegemaRBnahmen (Gehdlzarbeiten, freihalten der
Betriebsflache etc.)

= Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschitterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A.5.4.3 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.3.1 Verbotstatbestinde

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im
Geltungsbereich von Bebauungsplénen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und
im Innenbereich nach § 34 BauGB bezlglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der
FFH-RL und Europaische Vogelarten folgende Verbote:

Schidigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblétter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten
wildlebender Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Totung von
wildlebenden Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von
Exemplaren wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten bzw. Standorte im r&umlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir  mittelbare betriebsbedingte
Auswirkungen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblitter)

Signifikante Erhéhung des Totungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstdrung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formbliétter)

Erhebliches Stdren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population flihrt.

Stadt Ebersberg
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A54.4 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

A.5.4.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlégigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fiir die Baufeldraumung und die Beseitigung von
Vegetationsbestéanden vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere

ab Anfang August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Végel im Baufeld
briiten.

= Durchfiihrung von unvermeidbaren Gehdélzrodungen gemanR § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aufRerhalb der Brutzeit von Vc'jg_eln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar. '

* Baustelleneinrichtung und Lagerflaichen ausschlieRlich innerhalb der Bau- und
ErschlieBungsflachen.

= Erhalt bestehender Durchgriinungen.

= Beleuchtungsanlagen im AuRenraum sollen mit einer den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung ausgestattet werden.
Lichtkegel sind nur auf befestigte Flachen und nicht auf Griinflachen, auf Gehélze oder
in die Luft zu richten. Fir die Leuchtmittel ist warmweiRes Licht mit méglichst geringen
Blauanteilen zu verwenden (Farbtemperatur max. 3000 Kelvin, besser 24000 Kelvin).

= Prifung von Gebauden, die im Zuge des Verfahrens abgerissen werden, auf das
Vorkommen von Fledermausen und/oder V&geln durch eine fachkundige Person.

A.5.4.4.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitit (vorgezogene AusgleichsmaRnahmen i.S.v. § 44 Abs.
5 S. 3 BNatSchG)

Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitét
(CEF-MaRBnahmen) sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

A.5.4.5 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fiir das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschlieRen.

Beziglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante
Erhdhung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des
Geltungsbereichs und somit ein Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG
aufgrund des erwarteten geringen zuséatzlichen Verkehrsaufkommens fiir alle potenziell
betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

Stadt Ebersberg
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A.5.4.5.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fiir das geplante Vorhaben lasst sich
ermitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im
Plangebiet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit
gegeniiber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als
potenziell betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem
Planungsvorhaben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der o.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der
Einschatzung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegenlber dem
Planungsvorhaben — hier v.a. gegenliber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme —
Zu. :

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heilt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prifschritten unterzogen.

Mittels der Artenabfrage fiir den Landkreis ,Ebersberg” (Artenabfrage des LfU, Bayern, 2024)
fur die Lebensraume ,Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen sowie Hecken und Geholze"
wurden alle potenziell vorkommenden relevanten Arten erhoben. In weiterer Folge wird ein
Vorkommen der erhobenen Arten anhand ihrer Lebensraumanspriiche fiir das Plangebiet
geprift.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Séaugetiere Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 2
Saugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3
Séaugetiere Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus 3
Saugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 2
Saugetiere Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus
Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus
Saugetiere Myotis emarginatus Wimperfledermaus 2
Séugetiere Myotis myotis Groftes Mausohr
Saugetiere Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus
Saugetiere Myotis nattereri Fransenfledermaus
Séugetiere Nyctalus leisleri Kleinabendsegler D
Saugetiere Nyctalus noctula GrofRer Abendsegler vV
Saugetiere Pipistrellus kuhlii Weiltrandfledermaus
Saugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pygmaeus Muckenfledermaus
Saugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr 3
Saugetiere Rhinoclophus hipposideros Kleine Hufeisennase 2
Saugetiere Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus D
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Legende der Rote Listen Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)
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Von den zu prifenden S&ugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum
ausschlieBlich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu priifenden
Saugetierarten kénnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Fledermé&usen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandfléchen und langsam flieBenden Gewéssern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Uber Gewissern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart
Dachstiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhohlen. Zwischen ihren
Quartieren und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zuriick.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner aktuellen Nutzung (gréRtenteils als Grunland) als
Jagdraum geeignet.

Bei der Gelandebegehung am 24.04.2024 wurde das gesamte Gelande begangen und die
einzelnen Baume auf Héhlen oder Rindenabplatzungen geprift. Auf der Begehung konnten
keine Habitatpotenziale an den vorhandenen Gehélzen vorgefunden werden. Jedoch
befindet sich ein Walnuss-Baum (Juglans regia) mit erheblichen Stammumfang im Osten des
Plangebietes. Auch an dieser voraussichtlich ,alten” Walnuss konnten keine Strukturen
festgestellt werden, die durch Fledermause als Habitat genutzt werden kénnen. Dariiber
hinaus wurde diese ,alte” Walnuss ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Folglich finden sich keine
Habitatpotenziale innerhalb der Vegetationsausstattung innerhalb des Geltungsbereichs der
Planung.

Es finden sich jedoch mdgliche geeigneten Strukturen an den Gebaudefassenden
(Fassadenschéden, Gebaudedffnungen, etc.) der aktuellen Bestandsgebiude im
Geltungsbereich der Planung. Eine vertiefende Betrachtung des Gebaudes konnte nur von
aulen durchgefiihrt werden. Daher sind, um ein Eintreffen von Verbotstatbestanden fir die
Gilde der Flederméuse ausschlieRen zu kénnen, alle Gebaude, die abgerissen werden
sollen, im Vorfeld durch eine fachkundige Person zu begehen und auf das Vorkommen von
Fledermausen zu priifen.

Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann unter
Beriicksichtigung der oben genannten VermeidungsmaRnahme ausgeschlossen werden.
Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fledermzusen sowie Verbotstatbestinde nach
§ 44 BNatSchG kénnen somit insgesamt ausgeschlossen werden.
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Rote Liste Deutschland
No&rdlicher Kammmolch 3

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Lurche Triturus cristatus

Von den zu priifenden Lurchen hat nur der Nordliche Kammmolch sein Verbreitungsgebiet
im Untersuchungsraum (LfU-Onlineabfrage, 2024). Eingriffe in Gewasser finden nicht statt.
Daher kann eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestédnde nach § 44
BNatSchG fur Lurchen ausgeschlossen werden.

Da im Planungsgebiet insgesamt keine fur die Reproduktion geeigneten
Entwicklungsgewésser vorhanden sind, kénnen eine Betroffenheit und Beeintrachtigung
sowie Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG fiir Libellen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter 3
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse vV

Es konnten bei den Gelandebegehungen keine Kriechtiere nachgewiesen werden. Fir die
Schlingnatter ist der Untersuchungsraum zu strukturarm. Ein Vorkommen der Zauneidechse
ware jedoch innerhalb teilversiegelter Bereiche sowie in Hausgérten moglich. Im
Vorhabengebiet sind zwar Sonnplatzen und Versteckméglichkeiten vorhanden, jedoch fehlen
geeignete grabbare Substrate, offene oder schiitter bewachsene Bodenbereiche zur
Eiablage. Im Untersuchungsgebiet reichen die fir Zauneidechsen notwendigen
Habitatqualitaten nicht aus, so dass durch die Ausweisung des Wohngebietes fiir diese Art
keine Verbotstatbestédnde ausgeldst werden.

A.5.4.5.2 Bestand und Betroffenheit der Europiischen Vogelarten nach Art. 1
der Vogelschutz-Richtlinie

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland

Vogel Accipiter gentilis Habicht
Végel Accipiter nisus Sperber
Végel Alcedo atthis Eisvogel
Végel Anser anser Graugans
Vogel Anthus trivialis Baumpieper 3
Vogel Apus apus Mauersegler
Vogel Ardea cinerea Graureiher
Végel Asio flammeus Sumpfohreule 1
Vogel Asio otus Waldohreule
Vogel Aythya ferina Tafelente \
Végel Bubo bubo Uhu
Végel Buteo buteo Mausebussard
Vogel Carduelis carduelis Stieglitz
Végel Chroicocephalus ridibundus Lachmbwe

Stadt Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 229 ,Sidlich der Wildermuthstrae”, Endfassung vom 23.09.2025

Begriindung

20/50



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Végel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Végel
Végel
Vogel
Végel
Végel
Vogel
Végel
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Végel
Vogel
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Végel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Végel

Ciconia ciconia
Cinclus cinclus
Circus cyaneus
Circus pygargus
Coloeus monedula
Columba oenas
Corvus corax
Corvus frugilegus
Coturnix coturnix
Cuculus canorus
Cygnus olor
Delichon urbicum
Dryocopus martius
Emberiza citrinella
Falco peregrinus
Falco subbuteo
Falco tinnunculus
Falco vespertinus
Ficedula hypoleuca
Fringilla montifringilla
Gallinula chloropus
Hippolais icterina
Hirundo rustica
Jynx torquilla
Lanius collurio
Lanius excubitor
Larus argentatus
Larus cachinnans
Larus canus
Larus michahellis
Linaria cannabina
Mergus merganser
Milvus migrans
Milvus milvus
Motacilla flava
Oriolus oriolus
Passer domesticus
Passer montanus
Perdix perdix
Pernis apivorus
Phalacrocorax carbo

Phoenicurus phoenicurus

Picus canus
Picus viridis
Rallus aquaticus
Saxicola rubetra
Saxicola rubicola
Spinus spinus

Weilistorch 3
Wasseramsél
Kornweihe 1
Wiesenweihe 2
Dohle
Hohltaube
Kolkrabe
Saatkrahe
Wachtel Vv
Kuckuck vV
Héckerschwan
Mehlschwalbe 3
Schwarzspecht
Goldammer Vv
Wanderfalke
Baumfalke 3
Turmfalke
Rotfussfalke
Trauerschnépper 3
Bergfink
Teichhuhn \
Gelbspotter
Rauchschwalbe 3
Wendehals
Neuntéter
Raubwirger 2
Silberméwe
Steppenmowe R
Sturmmaowe

Mittelmeerméwe
Bluthanfling

< w

Géansesager
Schwarzmilan
Rotmilan
Schafstelze

<

Pirol
Haussperling
Feldsperling
Rebhuhn
Wespenbussard
Kormoran

w N < <L

Gartenrotschwanz
Grauspecht 2
Griinspecht
Wasserralle \Y%
Braunkehlchen 2
Schwarzkehlchen
Erlenzeisig
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Vogel Strix aluco Waldkauz

Vogel Sylvia communis Dorngrasmiicke

Vogel Sylvia curruca Klappergrasmiicke

Végel Turdus iliacus Rotdrossel

Vogel Tyto alba Schleiereule

Végel Upupa epops Wiedehopf 3

Das Untersuchungsgebiet bietet grundséatzlich Lebensraum flir verschiedene sog
JAllerweltsarten* wie Amsel, Buchfink, Griinfink, Kohimeise, Zilpzalp, Rabenkrdhen u.a.
Diese Arten weisen eine geringe projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit auf, so dass mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande
ausgeldst werden kénnen. Sie wurden als eingriffsunempfindlich abgeschichtet, weil die
Arten weit verbreitet sind und auf Grund ihrer Lebensraumanspriiche eine grofie tkologische
Plastizitat aufweisen und ferner diese Arten zwar moglicherweise im Wirkraum als
Nahrungsgéste oder Brutvogel vorkommen konnten, die Flache allerdings durch die
Bauleitplanung ihre Funktion nicht génzlich verliert, bzw. die Arten in ihren
Lebensraumanspriichen so unspezifisch sind, dass sie im Umfeld des Wirkraumes bzw. in
den entstehenden Freiflaichen noch gentigend Ersatzlebensraum finden.

Das Vorkommen von Vogelarten der Gehélzbestanden kann aufgrund des Vorhandenseins
von Geholbestanden nicht generell ausgeschlossen werden, wird jedoch als sehr gering
eingeschatzt, da die besonders hochwertigen Bereiche (stidlicher Griinstreifen mit Geholzen)
innerhalb des Bebauungsplans zum Erhalt festgesetzt werden.

Um ein Eintreffen von Verbotstatbestanden fiir diese Arten jedoch generell ausschlielen zu
kénnen, ergibt sich die Notwendigkeit alle Beseitigungen von Vegetationsbestanden nur
auRerhalb der Brutzeit von Vogelarten der Gehdlzbestande durchzuftihren.

Brutvdgel der niedrigen Vegetationsstrukturen (Brombeergebisch, Staudenbereiche,
Grasbulte) wie z.B. die Goldammer, finden auf den Grundstiicken nur wenige geeigneten
Brutplatze. Diese befinden sich wie bereits im vorherigen Absatz beschrieben im sudlichen
Bereich des Geltungsbereichs der Planung und werden innerhalb des Bebauungsplans zum
Erhalt festgesetzt. ;

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halboffenen Kulturlandschaft (z.B.
Feldlerche oder Kiebitz) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der innerdrtlichen Lage
generell auszuschlieen.

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis,
Griinfink, Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkénig oder Zilpzalp vor. lhre
Wirkungsempfindlichkeit wird als so gering eingeschatzt wird, dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestdnde ausgeltst
werden kénnen. Deren Belange werden im Rahmen der Priifung nicht weiter betrachtet.

Gebiischbriiter und an Gebiische gebundene Arten

Die primaren Lebensrdume des Bluthénflings sind sonnige und eher trockene Flachen, etwa
Magerrasen in Verbindung mit Hecken und Strauchern, Wacholderheiden, Waldrander mit

randlichen Fichtenschonungen, Anpflanzungen von Jungfichten, begleitet von einer
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niedrigen, samentragenden Krautschicht. Im Hochgebirge kann die Matten- und
Zwergstrauchregion besiedelt werden. Als Brutvogel in der halboffenen, hecken- und
buschreichen Kulturlandschaft kommt die Art auch am Rand von Ortschaften vor. Innerhalb
der Siedlungen bieten Gérten, Friedhtfe, Grinanlagen und Obstplantagen in der Brutzeit das
geeignete Umfeld. Eine artenreiche Wildkrautflora spielt fiir die Ernahrung fast das ganze
Jahr tber eine wichtige Rolle (LfU, 2024). Das Plangebiet wird aufgrund seiner innerortlichen
Lage sowie aufgrund der mangelnden Strukturvielfalt nicht als potenzieller Lebensraum des
Bluthanflings eingeschatzt.

Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke sind Brutvégel in halboffener bis offener
Landschaf_t mit zumindest kleinen Komplexen von Hecken, Staudendickichten,
Einzelbuschen, jungen Stadien der Waldsukzession oder zuwachsenden Brachflachen.

Optimalhabitate der Dorngrasmiicke sind trockene Gebiisch- und Heckenlandschaften,
wobei warmere Lagen allgemein bevorzugt werden. Die Art kann als typischer Brutvogel der
Grenzflachen zwischen verschiedenen Habitaten und der vielfaltig gegliederten Landschaft
bezeichnet werden. Die Klappergrasmiicke bevorzugt als Bruthabitat Feldhecken,
Feldgehdlze, dichte Buschreihen und gerne auch Grenzhecken von Garten. Die Nestanlage
findet bei beiden Grasmuickenarten im Inneren der Gebiische statt.

Die Goldammer ist ein flachendeckend verbreiteter, sehr haufiger Brutvogel. Die Art kann
als typischer Bewohner von Saumhabitaten (Ubergang von baum- und geblischbestandenen
Gebieten zu Freiflachen) bezeichnet werden. Sie ist Brutvogel offener und halboffener,
abwechslungsreicher Landschaften mit Buschen, Hecken und Gehélzen, an Riandern
landlicher Siedlungen, bepflanzten Dammen, Bdschungen, Wegrandern und auf &lteren
Brachen. Das Nest wird auf dem Boden in der Vegetation versteckt oder niedrig in Biischen
angelegt.

Die innerhalb des Geltungsbereichs der Planung zur Verfiigung stehenden Gehélzstrukturen
sind groftenteils als strukturarm anzusehen (Bereiche mit besonderer Bedeutung wurden
zum Erhalt festgesetzt). Darliber hinaus sind die Flichen dauerhaften anthropogenen
Stérungen in Form von visuellen Stérungen, Larm und Bewegungsunruhe ausgesetzt. Daher
wird den betroffenen Bereichen nur ein sehr geringes Habitatpotenzial zugesprochen.
Daruber hinaus werden nach Fertigstellung des Wohngebietes wieder Freiraumstrukturen im
ahnlichen Umfang wie vorhanden, entstehen.

Die Nutzung der Flache durch gehélzbriitende Vogelarten kann nicht generell
ausgeschlossen werden, wird jedoch aufgrund der innerdrtlichen Lage, der Frequentierung
von Stérungen sowie aufgrund der geringen Strukturvielfalt als sehr gering eingeschétzt. Um
ein Eintreffen von Verbotstatbestande jedoch generell ausschlieRen zu kénnen sind
unvermeidbaren Gehdlzrodungen gemaRk § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2
BNatSchG nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zulassig.

Greifvégel und Eulen

Die oben genannten Greifvogel und Eulen sind haufige bis selten vorkommende Arten. Viele
Arten briten auf hohen Baumen in Feldgehélzen, in Parkanlagen sowie in Waldern
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unterschiedlicher Auspriagung. Habicht, Mausebussard, Rotmilan, Sperber, Turmfalke und
die Waldohreule bebriiten Horste in Baumwipfeln. Der Turmfalke baut bevorzugt Nester in
Fels- und Gebaudenischen. Der Waldkauz britet in Baumhohlen, Rohr- und Wiesenweihe
am Boden. Alle genannten Greife und Eulen jagen tber der offenen Kulturlandschaft nach
Beutetieren wie Kleinséuger und Végel. Ihre Jagdraume sind i.d.R mehrere Quadratkilometer
grof.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit der geplanten
Anlage kann ausgeschlossen werden. Selbst bei Meidung ist der Geltungsbereich angesichts
der als Jagdhabitate nutzbaren Flachen im weiteren Umfeld nicht von existenzieller
Bedeutung. Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fur die
Bestandssituation der ortlichen Greifvogel- und Eulenpopulationen.

Luftinsektenjéager

Die oben genannten Arten bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebauden unterhalb
von Dachvorspriingen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen.
Mauersegler sind Héhlen- und Nischenbriter an hohen Geb&auden. Schwalben bendtigen
zum Nestbau feuchtes, lehmiges Substrat. Daher zahlen unbefestigte Wege und feuchte bis
nasse, unversiegelte Bodenflachen (z.B. im Umfeld von landwirtschaftlichen Betrieben) zu
den wichtigen Lebensraumausstattungen. Alle Arten jagen Fluginsekten Uber freien Flachen
und Uber Gewéssern.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen Fluginsektenjagern eingeschrankt als
Nahrungsraum genutzt werden, ist aber aufgrund der Armut an blihenden Pflanzen (als
Lebensraum von Fluginsekten) suboptimal ausgestattet.

Eine Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit dem Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, da die genannten Arten siedlungsgebundene Gebaudebrlter
sind. Die Nahrungsraume der insektenjagenden Schwalben und des Mauerseglers werden
durch das geplante Wohngebiet nicht in nennenswertem Umfang verkleinert.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fiir die Bestandssituation
der ortlichen Luftinsektenjéger.

A.5.4.6 Zusammenfassung

Die Prufung hat ergeben, dass durch den geplanten Neubau des Wohngebietes unter
Berticksichtigung der folgenden VermeidungsmaRnahmen keine Verbotstatbesténde gem. §
44 Abs. 1 BNatSchG erfillt sind. Es miissen keine MaRnahmen zur kontinuierlichen
Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion vorgesehen werden.

= VermeidungsmaRnahme 1: Durchfiihrung von unvermeidbaren Gehdlzrodungen
gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG auflerhalb der
Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.

= VermeidungsmaRnahme 2: Frilhzeitige Prifung von Gebauden, die im Zuge des
Verfahrens abgerissen werden, auf das Vorkommen von Flederméusen und
gebaudebriitenden Vogelarten durch ei-ne fachkundige Person.
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= VermeidungsmaBnahme 3: Erhalt der sudlich im Geltungsberiech der Planung
befindlichen Griinstreifens in einer Mindestbreite von 5 m.

A.b.5 Wasserhaushalt

Der Bebauungsplan liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten sowie Hochwassergefahrenflachen.

A.5.6 Immissionsschutz

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich mehrere Gewerbebetriebe, u.a. der
Bauhof in 8stliche Richtung, die Firma Wochermaier u. Glas GmbH im Nordosten und das
Autohaus Eichhorn im Siidwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Diese werden
bei der Planung bertcksichtigt. Darliber hinaus ist ggf. mit StraRenverkehrslarm von den
BestandsstraBen zu rechnen. Die Schallimmissionen wurden im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung geprift und die Ergebnisse in den Bebauungsplan
eingearbeitet (vgl. Anlage).

A.5.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal Eislschmied/Hupfauer in der Ulrichstrale 16
(Nr. D-1-75-115-51). Auf Art. 4 bis 6 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG) wird hingewiesen.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend daran sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige wunverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

A.5.8 Brandschutz

Mit Stellungnahme von der Brandschutzdienststelle des Landratsamtes Ebersberg wurde auf
folgende Bestimmungen hingewiesen:

= Baulicher Brandschutz: Es sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.

* Rettungswege: Die &rtliche Feuerwehr der Stadt Ebersberg verfugt Uber ein
Hubrettungsfahrzeug. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber
Rettungsgeréte der Feuerwehr nur zuldssig, wenn keine Bedenken wegen der
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Personenrettung bestehen. Soweit die notwendigen Aufstellflachen hier nicht hergestellt
werden, ist ein zweiter baulicher Rettungsweg oder ein Sicherheitstreppenraum
herzustellen.

= Zugange und Zufahrten sowie Flachen fiir die Feuerwehr: Es sind entsprechend BayBO
Art. 5 die Zugange und Zufahrten auf dem Grundstick herzustellen, so dass die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgénge ins Freie innerhalb von einer
tatsachlichen Laufwegléange von nicht mehr als 50 m erreichbar sind. Betragt die
Weglénge des Feuerwehrwehrzuganges zwischen offentlicher Verkehrsflache und den
bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgéngen ins Freie (= Angriffsweg der Feuerwehr)
sowie den mit tragbaren Leitern der Feuerwehr erreichbaren Stellen i. S. BayBO Art. 31
Abs. 2 Satz 2 (soweit zuldssig) mehr als 50 m, so sind i. S. BayBO Art. 5 Abs. 1 Satz 4
Feuerwehrzufahrten/ -durchfahrten und Bewegungsflichen herzustellen. Als
Stichzufahrt (ohne Wendemdéglichkeit) kann sie ausgebildet werden, wenn mindestens 5
m breit und nicht langer als 50 m. Auf die Anordnung einer definierten Bewegungsflache
am Ende der Stichzufahrt kann hier verzichtet werden.

= Lodschwasserversorgung, Objektschutz: Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten
muss eine ausreichende Menge an Léschwasser vor Ort zur Verfiigung stehen. Fur die
Bemessung der Léschwassermenge sind die Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf
gemal Tabelle Anhang 1 des DVGW-Arbeitsblatt W 405 anzuwenden (DVGW =
Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches).

Von méglichen Standorten eines Feuerwehrléschfahrzeuges im &ffentlichen
Verkehrsraum bzw. von den hierfir vorgesehenen Feuerwehraufstellfldchen (vgl.
,Zugéange und Zufahrten“) muss innerhalb von nicht mehr als 75 m Lauflange eine
geeignete Léschwasserentnahme-stelle erreichbar sein.

Zur Erzielung vorgenannter Abstdnde sind (gegebenenfalls weitere) Hydranten
vorzusehen. Die Uberflurhydranten sind nach DIN EN 14384 und/oder die
Unterflurhydranten nach DIN EN 14339 auszufiihren. Die normativen Verweise aus
DVGW Arbeitsblatt W405 Abschnitt 2 sind zu beachten.

Laut Empfehlung des Bay. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft (jetzt LfU) solite das
Verhaltnis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen. Aus Sicht der
Brandschutzdienststelle sind Uberflurhydranten wegen ihrer Erreichbarkeit und
Inbetriebnahme insbesondere auch im Winter zu bevorzugen.

Entsprechend  Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des  Bayer.
Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die
Loschwasserbereitstellung des sog. Grundschutzes. Sie hat das Léschwasser in einem
Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweilige értliche Situation, die unter anderem durch
die (zulassige) Art und Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird,
verlangt.

» Feuerwehrbedarfsplanung (Hier nur im Hinblick auf die Hilfsfrist): Ortlich ist die FFW
Ebersberg zustindig. Das nichstgelegene Feuerwehrhaus ist in einer Entfernung von
ca. 0,5 km, welche innerhalb der Ortschaft liegt. Folglich kann davon ausgegangen, dass
die Hilfsfrist nach BayFwG in aller Regel eingehalten wird.
(Stellungnahme der Brandschutzdienstelle, LRA Ebersherg)
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Stéadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Die Stadt Ebersberg mdchte innerhalb des Geltungsbereichs die planungsrechtliche
Voraussetzung  fir ~ Neubauvorhaben  durch  Wohnbebauung  sowie  einer
Hackschnitzelheizung schaffen. Letztere soll der Versorgung des Gebietes mit erneuerbarer
Energie dienen. Durch die Konzeption wird eine zukunftsfihige und geordnete
Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs von Ebersberg gewahrleistet.

Fir die westliche Flache besteht die Bestrebung Nachverdichtungsvorhaben in zweiter Reihe
zur Wildermuthstrae zuzulassen. Die Grundstiicke mit den FI.St.-Nrn. 845/19, 845/20,
845/21, 845/22, 845/23, 845/24 und 847/4 weisen suidlich der Bebauung jeweils eine gréRere
Freiflache auf, welche derzeit als private Gartenflichen genutzt werden. Zuklinftig soll hier,
sowie auf den Grundstiicken mit den FL.St.-Nrn. 845/16 und 845/17, eine stadtebaulich
geordnete Nachverdichtung ermdglicht werden, unter Berlicksichtigung des Erhalts des
Grinstreifens. ~ Nachfolgende  Abbildung zeigt einen Bebauungsvorschlag zur
Nachverdichtung in zweiter Reihe fur das westliche Plangebiet auf:

845/20

Abb. 5: Bebauungsvorschlag Westliches Plangebiet

Auf dem o&stlichen Teil der Flache mit den FI.St.-Nrn. 847, 142 und 142/2 soll zum einen der
Bestand an der Ulrichstrale fiir Wohnraum gesichert und gestarkt werden. Zudem soll der
Bau einer Hackschnitzelheizung rechtlich erméglicht werden und damit klimafreundliche
Energieerzeugungsformen aktiv von stidtischer Seite unterstiitzt werden. Auf der bisher
unbebauten Freifldche soll zukiinftig eine Innenentwicklung fiir Wohnnutzung realisiert
werden. Die Planung sieht hierbei eine Bebauung in erster, zweiter und dritter Reihe vor,
deren ErschlieBung (ber die WildermuthstraBe und UlrichstraRe gewahrleistet wird. Die
notwendigen Stellplatzflachen sind ebenso auf dem Grundsttick zu realisieren. Die Baukdrper
Stadt Ebersherg
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sollen in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern realisiert werden. Die entstehenden
Freiflachen sind so zu planen, dass bestehende wie auch neue Gehdlz- und Griinstrukturen
geschiitzt wachsen kénnen sowie Retentionsmulden Platz finden. Der bestehende

Griinstreifen im Stden soll dauerhaft gesichert werden.
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Abb. 6: Stadtebaulicher Konzeptionsvorschlag fiir die Flurstiicke Nrn. 847, 142, 142/2

Die nachfolgenden zwei Abbildungen zeigen die Grundflachenzahl 1 und Il der
Bestandsbebauung und des Bebauungsvorschlags auf, unter Berilicksichtigung der
festgesetzten Griinflachen. Dabei wird ersichtlich, dass die primaren Ziele der Planung in den
Festsetzungen des Bebauungsplans verankert wurden: den Griinzug mit schitzenswerten
Griinstrukturen im Stiden des Plangebietes zu sichern und gleichzeitig eine qualitative

Nachverdichtung in zweiter Reihe zu ermdglichen.

Stadt Ebersberg
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Abb. 7: Skizze zur GRZ fir die Bestandsbebauung im westlichen Teil des F’Iangebiétes

¥ i
T

Abb. 8: Skizze zur GRZ fiir den Bebauungsvorschlég im westlichen Teil des Plaingebietes

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 229 ,Stdlich der WildermuthstraRe®
beinhaltet die Grundstiicke FI.Nrn. 142, 142/2, 847, 847/4, 845/27, 845/26, 845/24, 845/23,
845/22, 845/21, 845/20, 845/19, 845/18, 845/17, 845/16 und 845/15 der Gemarkung
Ebersberg. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von etwa 1,6 ha.

Stadt Ebersberg
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Das Plangebiet befindet sich sldlich der WildermuthstraBe sowie zwischen der
PleiningerstraBe im Westen und der Ulrichstralte im Osten. Im Siiden wird das Plangebiet
vom Griinstreifen begrenzt.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechen der stadtebaulichen Zielsetzung als Angmeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets sind Wohngebaude und die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, wie auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Fir die Teilflache WA1 werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — als
unzulassig festgesetzt.

Fur die Teilflaiche WA2 werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3
BauNVO als zulassig festgesetzt. Weitere Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden im
WAZ2 ausgeschlossen.

Somit werden sowohl die im Plangebiet bestehende Wohnnutzung erméglicht als auch die
geplante Erweiterung der Wohnnutzung sowie eine Hackschnitzelanlage, die ausschlief3lich
der Versorgung des Gebietes dienen soll, ermdglicht und der Gebietscharakter gewahrt.

A6.4 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete mit 40 vom 100 (GRZ
0,4) festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete gemaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen gemaRk des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert tberschritten
werden.

Fir Wintergarten und Terrassen darf die zuldssige Grundflache um maximal 20 m?
Uberschritten werden. '

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die Oberkante des fertigen Fulbodens von
Hauptgeb&uden im Erdgeschoss die jeweils festgesetzte Hohe (OK FFB lber NHN) in den
Baufeldern nicht berschreiten. Die Festsetzungen zur Hohe des FFB der Geb&dude
orientieren sich an dem natirlichen Geldnde. Um Gebdude vor Schichtenwasser bzw.
eindringendem Wasser schiitzen zu kénnen, wird die maximale Héhe des FFB ca. /2 Meter
Uber dem natirlichen Gelénde festgesetzt. In siidéstliche Richtung orientieren sich die
Hohenfestsetzungen an dem ansteigenden Gelénde. Das neu geplante Geb&ude im WA2
soll in topografisch bewegtem Gelande errichtet werden mit einem Héhenunterschied von ca.
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2 Metern. Das Gebé&ude soll von der Ulrichstrale aus in 2. Reihe erschlossen werden und ist
in einem réumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Bestandsgebaude im Osten des
WAZ2 zu sehen. Daher orientiert sich die max. Héhe der OK FFB hier an dem natiirlichen
Gelénde im Osten der geplanten Bebauung. Die Festgesetzte max. Hohe der OK FFB wird
als vertraglich mit dem Bestand erachtet und die einzuhaltenden Abstandsflichen gemaR
BayBO sichern dariiber hinaus geeignete Wohnverhéltnisse, auch fir angrenzende
Grundstiicke.

Die Wandhohe von Hauptgebauden in den Aligemeinen Wohngebieten darf die im Baufeld
festgesetzte Hohe, gemessen an der AuRenkante der Umfassungswand (Roh), von der
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut, nicht
tberschreiten. Die Firsthéhe von Hauptgeb&uden in den Aligemeinen Wohngebieten darf die
im Baufeld festgesetzte Hohe, bezogen auf die Oberkante des fertigen FuRbodens im
Erdgeschoss, nicht (berschreiten. Nebenanlagen haben gemaR § 14 BauNVO dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes zu
dienen und dirfen diesem in seiner Eigenart nicht widersprechen. Sie haben sich der
Hauptnutzung unterzuordnen. Somit wird die Hohe der Nebenanlagen durch die
Festsetzungen zu den Hauptgebauden reguliert.

Durch die differenzierte Festsetzung der Hohen nach Baufeldern, wird der Topografie des
Gelandes Rechnung getragen und eine gestaffelte und an das Gelande angepasste
Hohenentwicklung der Bebauung festgeschrieben, die sich an die natiirliche und bebaute
Umgebung anpasst. Die Bestandsbebauung suidlich der WildermuthstraRe ist gemeinsam mit
der Bebauung nérdlich der Wildermuthstraiie Bestandteil einer historisch gewachsenen VDK-
Siedlung. Der einheitliche Charakter der Wohnsiedlung soll weiterhin gewahrt werden. Die
festgesetzten Wand- und Firsthéhen orientieren sich im westlichen Plangebiet daher an der
Bestandsbebauung und den Festsetzungen des nérdlich gelegenen Bebauungsplans Nr.
51.1 ,Westlich der Ulrichstrale II*. Damit wird eine geordnete Héhenentwicklung der
Gebaude entlang der Wildermuthstrale gesichert und gleichzeitig werden Méglichkeiten zur
Nachverdichtung offen gehalten.

Fir das Flurstlck Nr. 142/2 ist der Planungswille der Gemeinde gegeben, die vorgesehene
Entwicklung mit einer Wandhohe von bis zu 9,0 m zu erméglichen. Stadtebaulich fugt sich
die Neuplanung in die ndhere Umgebung ein. Die neu geplante Bebauung auf dem Flurstiick
Nr. 142/2 ist historisch nicht Bestandteil der VDK-Siedlung. Vielmehr bildet sie einen
Ubergang zwischen der historisch gewachsenen VDK-Siedlung im Westen und der
Bestandsbebauung im Osten, die sich durch héhere und gréRere Bestandsgebzude
auszeichnet. Die 8stlich angrenzenden Wandhéhen (iberschreiten die 9,0 m nicht, liegen
jedoch topografisch héher als die geplante Neubebauung. Die Festsetzung von Wandhéhen
bis zu 9,0 m fir die Neubebauung des Flurstiicks Nr. 142/2 dient somit der Sicherung einer
geordneten Héhenentwicklung im Plangebiet.

Die Wand- und Firsthéhen entlang der UlrichstraRe orientieren sich ebenfalls an der
Bestandsbebauung und lassen dabei einen gewissen Gestaltungsspielraum offen fir
mogliche zukiinftige Entwicklungen.
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A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete
Bauteile wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt.

Die Baugrenzen ermdglichen eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts. Darlber
hinaus schlieRen die Baugrenzen die Bestandsgebzude mit ein und ermdglichen eine
zukiinftige Nachverdichtung der bestehenden Strukturen.

Abstandsflichen sind einzuhalten. Dabei ist die Satzung der Stadt Ebersberg Uber
abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO) in der derzeit
glltigen Fassung zu beachten.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Damit erfolgt ein Einfiigen in das Ortsbild des Plangebietes und der néheren
Umgebung.

A.6.6 Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden Gestaltungsvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
BayBO festgesetzt.

Als Dachformen fiir Hauptgebaude sind ausschlieBlich Satteldacher zuléssig. Fir Garagen,
Nebengebdude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden, z.B.
Terrasseniiberdachungen, sowie fiir verbindende Déacher zwischen Haupt- und
Nebengebaude sind Satteldacher, Flachdacher und flach geneigte Déacher mit einer Neigung
von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, zulassig. Dachflachen von Satteldachern
sind mit einer Dachneigung von 18° bis 30° auszubilden.

Des Weiteren sind Dachaufbauten in Form von Gauben, Zwerchgiebeln und Zwerchhausern
sowie Dacheinschnitte ausschlieRlich als untergeordnete Elemente des Hauptdaches auf der
von der StralRe abgewandten Dachseite zuldssig. Dabei darf die Breite der Dachaufbauten
und Dacheinschnitte insgesamt ein Drittel der Dachlange nicht Uberschreiten. Dachaufbauten
sind mit einem Sattel-, Schlepp- oder Flachdach auszufiihren.

Grellfarbige oder glanzende Materialien zur Fassadengestaltung sind hingegen nicht
zulassig.

Die o&rilichen Bauvorschriften zu den Déchern und Dachaufbauten sowie der
Fassadengestaltung sichern ein Einfligen der Bebauung in das Ortsbild.

Abgrabungen, Aufschiittungen sowie Stuitzmauern sind jeweils bis zu einer H6he von 1,0m
zulissig. Dies schlieRt einen (bermaRigen Eingriff in das natlrliche Gelénde aus.
Abgrabungen und Aufschiittungen sind kiinstliche (menschengemachte) Erhéhungen bzw.
Vertiefungen der Erdoberfliche (z.B. Hiigel, Senken). Die Festsetzung betrifft nur
Veranderungen, die selbststandig sind, die also nicht Folge einer anderen, vorrangigen
Nutzung sind.
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Um den Ausbau erneuerbarer Energien zu starken und somit einen weiteren Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die nutzbaren Dachflachen von Hauptgebauden und Nebengebiuden mit Satteldachern sind
zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflachen). Dies gilt sowohl fir neu zu
errichtende Geb&ude als auch Bestandsgebdude, bei denen eine vollstandige Erneuerung
der Dachhaut erfolgt. Nebengebaude ohne Satteldach sind nach Festsetzung Nr. 7.3 zu
begriinen. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit zur Festsetzung 4.5.1 (Solarmindestflache zur Nutzung von
Dachflachen flr Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren) wird durch ein
Wirtschaftlichkeitsgutachten geprift. Fur Gebdude, fir welche die wirtschaftliche
Zumutbarkeit nicht nachgewiesen werden kann, entfillt die Pflicht zur Errichtung einer
Solaranlage. Gleichwohl sind Solaranlagen entsprechend den bereits im Bebauungsplan
enthaltenen Regelungen weiterhin zulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind zuldssig, wenn sie ohne
Aufstanderung errichtet werden. Die Ausfiihrung von Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren hat dachparallel zu erfolgen.

A.6.7 Garagen, Stellplatze und Nebengebiude

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Miillsammelanlagen ist
in den gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen sowie innerhalb der iiberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Die Errichtung von Nebengebauden ist bis zu einer Grundflache von 10 m? auch auRerhalb
der iberbaubaren Grundstlicksflachen und der gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen
zuldssig, jedoch nicht in der 3 m breiten Vorgartenzone entlang der Strafen. Je
Baugrundstuck darf die Summe der Grundflichen von Nebengebduden auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen
insgesamt nicht mehr als 30 m? betragen.

Fir die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wird auf die Satzung iiber die Zahl, die
Gestaltung und die Ablése von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) der Stadt
Ebersberg in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

A.6.8 Griinordnung

A.6.8.1 Griinordnerische Konzeption

Die grunordnerische Konzeption ist in erster Linie auf den weitgehenden Erhalt der
ortsbildprégenden Gehdlzbestande ausgerichtet.

Durch die Anpflanzung von Gehélzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehélzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen
bodennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und
Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze
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werden Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern
auch als Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen.
Gehélzpflanzungen sind daher als MaBnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen
besonders geeignet.

A.6.8.2 Griinordnerische Festsetzungen

Stellplatze, Zufahrten, Wege / Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundsticken sind
mit einen Endabflussbeiwert von <= 0,6 auszubilden (z. B. Natursteinpflaster, Kies- o.
Schotterflachen, Rasengittersteine o. Pflaster mit Rasenfuge).

Die Versiegelung &ffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken.
Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzuldssig. Freiflachen
die nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestig sind, sind als Wiesen-, Rasen- oder
Bodendeckerflachen zu begrlinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Dachflachen von Nebengeb&uden mit Flachdachern sowie flach geneigten Dachern mit einer
Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Fir die Dachbegriinung ist ein Substrataufbau von mind. 10 cm
vorzusehen, der mit einer standortgerechten Graser-, Sedum- oder Kr&utermischung
anzulegen ist. Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen
werden.

Die Festsetzungen zu Materialien bzw. Bepflanzungen von Bodenoberflachen und
Dachflachen dienen einer méglichst geringen Versiegelung des Plangebietes und stellen
wichtige MaRnahmen der Klimaanpassung im Plangebiet dar.

A.6.8.3 Erhalt Gehoélze

Der als zu erhalten festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten, wahrend der
BaumaRnahmen vor Beeintrichtigungen zu schiitzen und ggf. bei Ausfall zu ersetzen. Alle
nicht zwingend zu fallende Badume sind dauerhaft zu erhalten.

Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der Planung wurde ein lterer Walnussbaum aufgrund seiner
dkologischen Funktion (Lebensraum, Nahrungsangebot, Landschaftsbild) zum Erhalt
festgesetzt.

Zur Erhaltung des vorhandenen, festgesetzten Baumes ist die Bodenflache unter dem
Kronentraufbereich nach Méglichkeit zuziiglich eines Abstands von 1,50 m von jeglicher
Beeintrachtigung zu schiitzen.

In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder
Kronenbereich der Baume heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene
BaumschutzmaRnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Folgende MaRnahmen sollten umgesetzt werden, um das Gehdlz wéahrend der
BaumaRnahmen zu schiitzen:
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* Kappungen der Baumkronen sind unzul&ssig.

= Bei Grabungen im Umfeld des Baumes ist auf den Wurzelerhalt zu achten.
Gegebenenfalls missen vor Beginn der Grabungsarbeiten Wurzeln von einer Fachfirma
sauber durchtrennt und fachgerecht versorgt werden.

* Zum Schutz der Wurzeln ist ein Wurzelvorhang zu errichten. Dieser ist so auszubilden,
dass sadmtliche eingebrachte Materialien nach Abschluss der BaumaRnahmen im Boden
verbleiben kdnnen. Fundamente im Wurzelbereich sind unzuldssig.

=  Wahrend der BaumaRnahmen ist um den Baum ein fester, mindestens 2,0 m hoher
Baumschutzzaun mit einem Abstand von mindestens 1,5 m von der Kronentraufe
aufzustellen. Der Kronentraufbereich ist der Bodenbereich, der durch die Krone des
Baumes Uberschattet wird.

= Der Schutzbereich innerhalb des Zaunes ist von jeglichem Lagern von Baumaterialien,
Befahren und Abgrabungen etc. freizuhalten. Es diirfen keine Abgrabungen im
Kronentraufbereich der Baume vorgenommen werden.

A.6.8.4 Neupflanzungen

Entlang der WildermuthstraRe auf der Flurnummer 142/2 befinden sich aktuell elf
Bestandsbdume als Alleepflanzung. Dabei handelt es sich um Linden, Kirschen, Kastanien
und Spitzahorn. Der Erhalt der Bestandsgehdlze wurde gepriift und abgewogen. Nachdem
der Erhalt der Bestandsgehdlze zu erheblichen Einschrankungen in der Bebaubarkeit des
Grundstlicks fiihren wiirde, wurden die Gehélze zur Rodung festgesetzt.

Jedoch werden mittels Festsetzung MaBnahmen getroffen, um den Verlust der
Bestandsbdume zu kompensieren und das hochwertige StraRenbild an der
+Wildermuthstralle" zu erhalten.

Innerhalb des Bebauungsplans wurden entlang der WildermuthstraRe ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* festgesetzt. Innerhalb
der drei festgesetzten Teilflichen mit einer GesamtgroRe von ca. 187 m? sind dauerhaft
Gehdlze zu etablieren und zu erhalten.

Entsprechend gilt fir die festgesetzten Flachen:

Innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen” sind zum Erhalt des StraRenbilds der ,WildermuthstraRe* sowie
zur Kompensation der zur Rodung festgesetzten Bdume, Neupflanzungen zu etablieren.
Innerhalb der festgesetzten Flache sind mind. 16 Bdume oder 32 Straucher neu zu pflanzen,
fachgerecht zu pflegen, in Ihrem Wuchs zu férdern und dauerhaft zu erhalten. Eine
Kombination aus Baumpflanzungen und Strauchpflanzungen ist dabei ebenfalls mdglich.
Hierbei entsprechen zwei Strauchpflanzungen einer Baumpflanzung. Jedoch sind zwingend
mind. 8 Baume auf der Gesamtflache zu pflanzen. Es sind vorwiegend Arten der
Pflanzliste/Artenliste A, B und C der Begriindung zu verwenden.

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist die Anlage einer Zuwegung zu Gebauden zulassig.
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A.6.8.5 PflanzmaRnahmen

Durchgriinung

In den neu entstehenden Wohngebieten ist je volle 500 m* tiberbaubare Grundstlicksflache
ein Laubbaum oder Obstgehdlz entsprechend der Pflanzliste A in der Begriindung zu
pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
Zwischen Baumstandorten ist ein Abstand von 8-12 m einzuhalten. Dementsprechend sind
8 Baume innerhalb des Geltungsbereichs zu etablieren. Die Standorte sind frei wéhlbar.

Eingriinung

Im Stiden des Geltungsbereichs wurden private Grinflachen ausgewiesen. Daruber hinaus
wurde der besonders wertgebende Bestand aus éalteren Einzelbdumen sowie
Gebuschstrukturen auf einer Breite von 5 m, an den Grundstiicksgrenzen Richtung Slden,
mittels der Festsetzung fiir ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft” festgesetzt.

Innerhalb der als ,fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzten Flache mit einer Breite von 5 m sind alle vorhandenen
Vegetationsbesténde dauerhaft zu erhalten und in Ihrem Wuchs zu férdern. Eingriffe in diese
Bestande sind insofern zulassig, wenn diese dem Erhalt und der Fdérderung des
Vegetationsbestands dienen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einem Abstand von mind. 15 cm zur Gelédndeoberflache anzulegen,
um die Wanderung von Kleintieren zu erméglichen.

A.6.8.6 Griinordnerische Hinweise

Allgemein

Die griinordnerischen MaBnahmen sind spatestens in der n&chsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild méglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen
werden.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und
Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Stein oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemat DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fiir StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.
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Bodenschutz

Fur notwendige VerfillungsmaRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlieRlich
unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und
belastetem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

A.6.8.7 Pflanzliste/Artenliste

Die hier festgesetzten Arten wurden unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Anlage
.Klimabdume — welche Arten konnen in Zukunft gepflanzt werden?* der bayerischen
Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau aus dem Jahr 2019 ausgewahit.

A) Bdume
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-18 cm),
Ziichtungen sind mit ,“ gekennzeichnet

Acer monspessulanum Franzosischer Ahomn
Acer platanoides ,Faiview” Spitzahorn

Alnus x spaethii Purpurerle

Celtis australis Sudlicher Zurgelbaum
Fraxinus americana ,Autumn Purple* Weil3-Esche

Fraxinus ornus Blumenesche

Ginkgo bifoba Ginkgo

Gleditsia triacanthos ,Skyline“ Amerikanische Gelditschie
Koelreuteria paniculata Blasenesche
Liguidamber styracifiua Amberbaum

Malus tschonoskii Wollapfel

Ostrya carpinfolia Hopfenbuche

Prunus padus “Schioss Tiefurt” Traubenkirsche
Quercus cerris Zerreiche

Quercus robur ssp. robur
Quercus robur ssp. petrea
Sophora japonica “Regent”

Stieleiche
Traubeneiche
Japanischer Schnurrbaum

Tilia cordata “Greenspire” “Erecta” Winterlinde
Tilia x euchlora Sommerlinde
Tilia tomentosa “Brabant” Silberlinde
Zelkova serrata und “Green Vase”’ Zelkove

Optional: Regionaltypische Obstsorten

B) Kleinbdume

(Mindestpflanzqualitat: 2-3 x verpflanzt; Héhe 100-150 ¢m oder Stammumfang 12-14
Zichtungen sind mit " gekennzeichnet

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Crataegus monogyna Eingriffliger Wieltdorn
Crataegus polygyna Zweigriffliger WeilRdorn
Catalpa bignioides “Nana” Kugeltrompetenbaum
Stadt Ebersberg
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Mespilus germanica

Malus syvestris

Sorbus aria

Sorbus aria “Fastigiata”

Sorbus aucuparia “Fastigiata”
Sorbus torminalis

Quercus robur “Fastigiata Koster”
Sophora japonica ,Columnaris”

C) Straucher

Mispel

Wildapfel

Gewdhnliche Mehlbeere
Saulenmehlbeere
S&uleneberesche
Elsbeere

Sauleneiche
S3ulen-Schnurrbaum

(Mindestpflanzqualitat: 2-3 x verpflanzt; Hohe 100-150 cm oder Heister 3-5 Leittriebe

Acer campesire
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Berberis thunbergii
Cornus sanguinea
Comus mas

Cornus kousa
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus polygyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa gallica

Rosa canina

Rosa glauca
Viburnum lantana
Viburnum rhytidophylfum

Feldahorn

Felsenbirne

Gemeine Berberitze
Thunberg-Berberitze
Bluthartriegel
Kornelkirsche
Blumenhartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Wiel3dorn
Zweigriffliger Weiltdorn
Liguster

Schlehe

Kreuzdorn

Essigrose

Hundsrose

Rotblattrige Rose
Wolliger Schneeball
Lederblattriger Schneeball

A.6.9 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Das vorliegende Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefhrt.
Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der entsprechend die
Voraussetzungen eines § 13a BauGB Verfahrens besitzt.

Entsprechend § 13a BauGB Abs. 4 ,gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Folglich ist fur das vorliegende Bauleitverfahren nach § 13a BauGB kein Eingriff zu ermitteln.
Es ergibt sich keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines naturschutzfachlichen Ausgleichs.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Vorhabens Festsetzungen
getroffen wurden, um héherwertige Vegetationsbestéande dauerhaft zu erhalten. Darlber
hinaus wurden grinordnerischen Festsetzungen getroffen, um zu garantieren, dass das
Plangebiet gut durchgriint wird.
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A.6.10 Immissionsschutz

Da die Baufenster im Plangebiet ein Heranriicken der Bebauung an das bestehende
Gewerbe im Nordosten des Plangebietes (Heiz-Lifung-Sanitar Wochermaier) und im
Sldwesten des Plangebietes (Autohaus Eichhorn) sowie an den stadtischen Bauhof im
Osten des Plangebietes zulassen, wurde fiir die betroffenen Bereiche eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. In der Schalltechnischen Untersuchung wurden dartiber hinaus
mogliche Immissionsschutzkonflikte durch die geplante Hackschnitzelanlage sowie die
vorhandenen StralRenverkehrsflachen (insb. die Miinchner Strale) untersucht und beurteilt
(vgl. Anlage) (Projektnummer: 3019-2025 C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand Juni 2025).

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu berticksichtigen. Der
Schallschutz wird dabei fur die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
konkretisiert.

Im BI.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen,
Baugebiete, sonstige Fléchen) Orientierungswerte fiir die Beurteilung genannt. Ihre
Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastung zu erfiillen. Flir Gewerbeldrm wird in Ergéanzung zur DIN 18005
die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm:1998) als fachlich fundierte
Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmafnahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung  (Verkehrslarmschutzverordnung), welche streng
genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung von
Verkehrswegen gelten, herangezogen werden. Dies wird zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse als ausreichend erachtet, da es sich um ein Projekt zur Nachverdichtung
in zentraler innerdrtlicher Lage der Stadt Ebersberg handelt und bereits Bebauung und
Verkehrswege im Bestand nebeneinander bestehen.

Tabelle 1: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwendungs-
bereich Planung Verkehr Gewerbe
Ausgabe 2023 Ausgabe 1990/2020 Ausgabe 1998
Orientierungswert Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung (ORW0pin 18005) (IGW16 Bimschv) (IRWrA-Larm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete (WA) | 20 45 (40) 59 49 55 40

* in Klammern: gilt fiir Gewerbe
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A.6.10.1 Einwirkender Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert nach
Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir ein Allgemeines Wohngebiet von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.

Die Immissionsbelastung durch die Miinchner Strale liegt bei bis zu 62 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts. In den drei westlichsten Baurdumen wird auch der Immissionsgrenzwert der
16.BImSchV Tag und Nacht tUberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde die Wirkung von aktiven
SchallschutzmaRnahmen aufgezeigt. Das Abriicken der Bebauung ist bei der gewlinschten
Baudichte nicht méglich. Eine Schallschutzwand in der notwendigen Hohe ist stadtebaulich
nicht vertretbar. Eine Geschwindigkeitsreduzierung im Rahmen des Bebauungsplanes ist
nicht realistisch. Die Stadt Ebersberg beabsichtigt hierzu weitergehende Untersuchungen in
einem gesonderten Verfahren anzustellen.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume werden bauliche SchallschutzmaRnahmen
_architektonische Selbsthilfe* in Kombination mit einer ausreichenden Schalldammung der
AuRenbauteile festgesetzt. Mit den vorgeschlagenen Festsetzungen sind aus
schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den R&umen
gewahrleistet.

Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen betreffen nur Neu- und Anbauten.

Grundrissorientierung: Zum Bellften notwendige Fenster von schutzbeddrftigen
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 sind innerhalb der gekennzeichneten Bereiche an der
Siidfassade nicht zuléssig.

Alternativ besteht die Méglichkeit, dass:

a. der schutzbediirftige Aufenthaltsraum ein zum LuUften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter
Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) erhalt oder

b. vor dem zu offnenden Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums bauliche
SchallschutzmaBnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste Loggien,
Laubengange, Schiebeladen fiur Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Wintergérten) oder
besondere Fensterkonstruktionen fiir schutzbedurftige Aufenthaltsréume vorgesehen
werden oder

c. dass der Raum mit einer schallgedammten, fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung
(zentral oder dezentral) ausgestattet wird. In Schlaf- und Kinderzimmern muss unter
Gewshrleistung des erforderlichen Luftaustausches ein Innenraumpegel von Lp,In =30
dB(A) eingehalten werden.
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Bauschallddamm-MaR: AuRenflachen von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen miissen
abhangig von der Nutzung mindestens folgendes bewertetes gesamtes Bau-Schalldamm-
MaB R’wges nach DIN 4109 erreichen.

schutzbediirftige Réaume, die Uberwiegend
Aufenthaltsraume zum Schlafen genutzt werden
Siidfassade 36 38
Westfassade 32 34
Ostfassade 32 34
Nordfassade 30 30

Hinweise

Mit dem Bauantrag ist der Stadt Ebersberg unaufgefordert ein Nachweis der Festsetzungen
zum Immissionsschutz vorzulegen. Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen
abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantrags damit verminderte Anforderungen
durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen werden.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zusténdigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Der  maBgebliche  AuBenlarmpegel fir die  Ableitung des  notwendigen
Gesamtschallbauschallddmm-MaRes nach  DIN4109-1:2018-01 basiert auf der
StralRenverkehr Prognose 2040 und dem Immissionsrichtwert der TA Larm fir die
Gebietseinstufung Allgemeines Wohngebiet.

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe
fir das bewertete Schallddamm-MaR so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,C*“.
Beispielsweise: Rw (C;Cy) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,Cy* beriicksichtigt den stadtischen
StralRenverkehr mit den tieffrequenten Gerauschanteilen. Im obigen Beispiel ergibt sich eine
Schallddmmung fur den StraBenverkehrsldrm, der um 3 dB geringer ausfallt als das
Schalldamm-MaR Ryw. Aufgrund dessen empfehlen wir, bei der Auswahl der Bauteile darauf
zu achten, dass die Anforderung mit Beriicksichtigung des Korrekturwerts Cy erreicht wird.

A.6.10.2 Bestehende Betriebe

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass an der dstlichen Baugrenze
mit einer Uberschreitung von 1 dB(A) zu rechnen ist, wenn mehr als 3 Lkw’s innerhalb einer
Stunde zwischen 22 bis 06 Uhr vom Bauhof abfahren. In der vorhandenen gewachsenen
Struktur wird auf die Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen in Anlehnung an TA Larm,
Abschnitt 6.7 (Gemengelage) und Abschnitt 3.2.1 (Uberschreitung Gesamtbelastung max.
1 dB(A)) verzichtet.
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A.6.10.3 Geplante Heizanlage

Konkrete Planungen liegen nicht vor. In Kapitel 7.2 b) der schalltechnischen Untersuchung
wurde aufgezeigt unter welcher Voraussetzung der Betrieb méglich ist. Der Nachweis der
schalltechnischen Vertraglichkeit nach TA Larm wird mit dem Bauantrag gefordert.

Es wird auf mdgliche Larmimmissionen bei der Verwendung von Luft-Warmepumpen
hingewiesen. Beim Einbau von nach aufen wirkenden Klima- und Heizgeréten (z.B. Luft-
Warmepumpen) sind die gesetzlichen éffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es wird
empfohlen, auf den Einbau larm-armer Gerate zu achten, die den Immissionsrichtwert der TA
Larm um mindestens 6 db(A) unterschreiten und am Immissionsort nicht tonhaltig sind.
Hinsichtlich der tieffrequenten Gerédusche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur
Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den
JLeitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationéren Geraten
(Klimageréate, Kuhlgeréate, Liftungsgeréte, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-
Anhalt (LAU) sowie die Broschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige
Nachbarschaft des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen. Alle

Verdffentlichungen sind im Internet eingestellt. (Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde,
LRA Ebersberg)

A.6.11 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.11.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die Pleiningerstrale, die Wildermuthstrae sowie die Ulrichstrale
erschlossen. Die ErschlieRung des bisher unbebauten Gebiets (FI.St. 142 und 142/2) soll
zukiinftig teilweise tiber die Wildermuthstrale sowie teilweise iiber die Ulrichstralle erfolgen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zwischen den Punkten A und B
sowie C und D (im Uhrzeigersinn) zugleich Strallenbegrenzungslinie. Um eine Uberlagerung
in der Planzeichnung von der Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs mit der
Umgrenzung der StraRenbegrenzungslinie nach Planzeichenverordnung zu vermeiden,
wurde die alternative Zeichnerische und Textliche Festsetzung gewahlt.

Zufahrten und Rampen, die der ErschlieRung dienen, sind auch auferhalb der Baugrenzen
und der Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

A.6.11.2 Strom-, Gas-, Wasserversorgung

Die Versorgung mit Gas, Strom und Wasser im Plangebiet ist durch Anschlisse an das
stadtische Leitungsnetz (ber die PleiningerstraBe, Wildermuthstrae und Ulrichstralle
sichergestellt.

Das Plangebiet ist grundsétzlich mit Trink- und Léschwasser erschlossen, sowohl tber die
Pleiningerstrae mit einer Versorgungsleitung DN 80 GG bzw. DN 150 GG, als auch die
WildermuthstraRe mit einer Versorgungsleitung DN 80 GG sowie die Ulrichstrale mit einer
Versorgungsleitung DN 100 GG.
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Fir den Anschluss an das offentliche Wasserleitungsnetz ist der Stadt Ebersberg eine
Bewasserungsplanung (folgend BWP)  entsprechend den Vorgaben  der
Wasserabgabesatzung (folgend WAS) vorzulegen. Die BWP ist vom Bauwerber méglichst
mit den jeweiligen Bauantragen der einzelnen Gebaude einzureichen. Die Bauausfiihrung
darf nur gemaR genehmigter BWP und in enger Abstimmung mit der Wasserabteilung
erfolgen. Sollten fur ein Grundstiick mehr als eine Grundstiicksanschlussleitung benétigt
werden, hat der Bauwerber die hierfir anfallenden Kosten zu tragen. Ein etwaiger
Baugrubenverbau ist auf die Spartenverlaufe abzustimmen sowie schonend zu erstellen, um
Beschadigungen vorzubeugen. Sollte zukinftig eine Grundstiicksteilung vorgesehen sein, ist
darauf zu achten, dass die ErschlieBung auch danach noch gesichert ist. Dies kénnte
dadurch gelost werden, dass die Grundstlicksteilung so erfolgt, dass Leitungen nach der
Grundstuicksteilung keine anderen privaten Grundstlicke queren. Alternativ ist die Eintragung
von entsprechenden Leitungsrechten im Grundbuch notwendig. GemaR Art. 62 Abs. 1
BayBO ist der baulich vorbeugende Brandschutz, somit ggf. auch die
Loschwasserversorgung sowie die ausreichende Anzahl der Léschwasserhydranten,
nachzuweisen. Der Nachweis ist vom jeweiligen Bauantragssteller des einzelnen Geb3udes
“einzureichen. (Stellungnahme des Tiefbauamts, Stadt Ebersberg)

Im Plangebiet befinden sich mehrere Versorgungskabel und -leitungen. Der
Schutzzonenbereich fir Kabel und Leitungen betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse. Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Bdume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

A.6.11.3 Abwasserbeseitigung, Entwisserung

Fur die Entwésserung der Baugrundstiicke wird auf die Satzung fir die 6ffentliche
Entwasserungseinrichtung der Stadt Ebersberg (Entwésserungssatzung — EWS) in der
derzeit gultigen Fassung verwiesen.

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieBende, unverschmutzte
Niederschlagswasser ist, soweit moglich, auf dem Grundstiick oberflachig und méglichst
breitflachig tber eine belebte Bodenschicht zu versickern, zurtickzuhalten oder in Zisternen
zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Dabei wird insbesondere auf eine
Wassersensible Siedlungsentwicklung im Rahmen des Klimawandels hingewiesen, u.a. zur
Verbesserung des Lokalklimas. Niederschlagswasser, das nicht vor Ort versickern kann,
kann in den Kanal eingeleitet werden. Es wird auf den Leitfaden +Wassersensible
Siedlungsentwicklung in Bayern — Empfehlungen fiir ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes ~ Regenwassermanagement in  Bayern*  vom Bayerischen
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz hingewiesen.

Das Plangebiet ist bezliglich der Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser grundsétzlich
erschlossen, sowohl Uber die Pleiningerstrae mit einem Mischwasserkanal DN 250 STZ
bzw. DN 300 B, als auch die WildermuthstraRe mit einem Mischwasserkanal DN 400 B bzw.
ab Schacht 132KM030 mit DN 500 B sowie die Ulrichstrake mit einem Mischwasserkanal DN
300 STZ. Allerdings sind die dort vorhandenen Mischwasserkanale entsprechend den
Feststellungen im Generalentwésserungsplan (folgend GEP) nur zum Teil ausreichend
dimensioniert und punktuell bereits jetzt an der Belastungsgrenze angelangt. Dadurch, dass
Stadt Ebersberg
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die vorhandenen Mischwasserkanale punktuell bereits an der Belastungsgrenze angelangt
sind, ist im Bereich des Plangebietes verstarkt darauf zu achten, dass das anfallende
Regenwasser aus befestigten Flachen entsprechend der Entwasserungssatzung (folgend
EWS) vor Ort auf dem Grundstiick versickert wird. Die Regenwasserversickerung vor Ort soll
auch dafir sorgen, dass der Grundwasserspiegel sowie der natlirliche Wasserkreislauf
erhalten bleiben. Falls eine Versickerung nicht umsetzbar sein sollte, sollten entsprechende
Ruckhalteraume geschaffen werden, um das Regenwasser gedrosselt in den
Mischwasserkanal einzuleiten und das Kanalsystem weitestgehend zu entlasten. Die Menge
der gedrosselten Einleitung wird im Zuge der Entwésserungsplanung (folgend EWP) vom
Tiefbauamt vorgegeben. Zukiinftig ist unter anderem angedacht, den Kanal in der
Wildermuthstrate beginnend bei der Pleiningerstrae auf DN 600 und im weiteren Verlauf
auf DN 700 aufzuweiten. Fiir den Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz ist der Stadt
Ebersberg eine EWP entsprechend den Vorgaben der EWS vorzulegen. Die EWP ist vom
Bauwerber moglichst mit den jeweiligen Bauantrdgen der einzelnen Gebaude einzureichen.
Die jeweilige Bauausfithrung darf nur gemaR genehmigter EWP und in enger Abstimmung
mit der Kanalabteilung erfolgen. Sollten fur ein Grundstick mehr als eine
Grundstiicksanschlussleitung benétigt werden, hat der Bauwerber die hierfur anfallenden
Kosten zu tragen. Ein etwaiger Baugrubenverbau ist auf die Spartenverlaufe abzustimmen
sowie schonend zu erstellen, um Beschadigungen vorzubeugen. Sollte zukinftig eine
Grundstuicksteilung vorgesehen sein, ist darauf zu achten, dass die ErschlieBung auch
danach noch gesichert ist. Dies kénnte dadurch gelést werden, dass die Grundstiicksteilung
so erfolgt, dass Leitungen nach der Grundstticksteilung keine anderen privaten Grundstlicke
queren. Alternativ ist die Eintragung von entsprechenden Leitungsrechten im Grundbuch
notwendig. (Stellungnahme des Tiefbauamts, Stadt Ebersberg)

Das Plangebiet liegt im Bereich einer wiirmzeitlichen End- oder Seitenmorénenlandschaft
des Inn-Chiemsee-Gletschers. Es wird daher von einer eingeschrankten
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet ausgegangen. Die Sickerfahigkeit des
Bodens ist daher zu prifen und ggf. sind MaRnahmen zur Versickerung des
Oberflachenwassers zu treffen. Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu
behandeln.

Auf das mogliche Auftreten von Hang- und Schichtwasser sowie Starkregenereignisse und
in Folge dessen wild abflieRendes Oberflachenwasser wird hingewiesen und eine dem Risiko
angepasst Bauweise empfohlen. Nachfolgende Abbildung zeigt potentielle FlieBwege bei
Starkregen sowie potenzielle Aufstaubereiche fir das Plangebiet und daran angrenzende
Flachen. Dabei lasst sich das hochste Risiko fur Uberschwemmungen innerhalb der
dargestellten Flachen entlang der Wildermuthstral3e erkennen.
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Abb. 9: Uberschwemmungsgefahren, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Stand: 2024)

Mogliche Objektschutzmafnahmen zur Minimierung der Risiken durch Wasser sind:**

- RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses mind. 25 cm iber der hochsten
Geladndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben

- Wasserdichte Errichtung der Gebaude bis zu dieser Kote (auch Kellerséffnungen,
Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen)

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und méglicher
Verschmutzungsgrad zu beriicksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist
méglich, wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
i.V.m. der TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

A.6.12 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz Geltungsbereich

 Flachennutzung e G bes il it s sl L
Allgemeines Wohngebiet 14.535 m? 89,3 %
Offentliche Griinflache 232 m? 1.4 %

Private Griinflache 1.502 m? 93 %
Fliche gesamt | 16.269 m? 100 %
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A7 Wesentliche Auswirkungen der Planung auf die Belange des
Umweltschutzes

Die Stadt Ebersberg verfolgt das Ziel, ein attraktives Wohnangebot im Innenbereich des
Stadtgebiets zu sichern und nachhaltig zu entwickeln. Das Plangebiet befindet sich in
zentraler Lage innerhalb des Siedlungsbereichs von Ebersberg und umfasst eine Flache von
etwa 1,6 ha. Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel die Verdichtung des
Siedlungsraums Ebersberg nachhaltig zu fordern und damit eine Zersiedelung und
Ausweitung in das Umland zu vermeiden.

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguter.

Die betroffenen Bereiche befinden sich innerhalb des besiedelten Stadtgebietes Ebersbergs.
Aktuell werden die innerhalb des Geltungsbereichs der Planung liegenden Flachen
unterschiedlich genutzt. Der GroRteil der Flachen wird aktuell bereits wohnbaulich genutzt.
Entsprechend der Planung ist es das Ziel eine Nachverdichtung im Piangebiet zu
ermoglichen. Hierzu sollen die aktuell noch als Griinland/Gartenflachen genutzten Bereiche
der Flurnummer 142/2 mittels Wohnbebauung tberplant werden. Darlber hinaus soll in
anderen bereits baulich genutzten Flachen eine Nachverdichtung erméglicht werden. Zudem
wird die Errichtung einer Hackschnitzelanlage auf der Flurnummer 142 angedacht.

Wertgebende Gehdlzbesténde befinden sich im Suden (Geblischstreifen mit Strauchern und
alteren Einzelbdume) sowie ein &lterer Walnussbaum auf der Flurnummer 142. Diese werden
mittels Festsetzungen zum Erhalt festgesetzt. Jedoch kommt es zur Rodung von 11
Alleebaumen entlang der ,Wildermuthstraie“. Der Verlust der Bestandsbaume wird jedoch
durch Neupflanzungen kompensiert. Folglich kommt es im Zuge der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans nur zu einer Uberplanung von wenig wertgebenden Fléchen
im stadtischen Raum.

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§23-29 BNatSchG oder
Wasserschutzgebiete von der Planung betroffen.

Aufgrund der in Siedlungsgebieten eingebetteten Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen
von Ubiquisten und Kulturfolgern zu rechnen. Innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan
wurde eine Artenabschatzung fiir relevante Arten durchgefiihrt. Die Prifung kam zu dem
Ergebnis, dass ein Eintreffen von Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG unter
Beriicksichtigung von drei festgesetzten Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden
kénnen.

Mittels der Festsetzung zur Verpflichtung zur Durchgriinung werden die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt reduziert. Dartiber hinaus wurden wertgebende
Vegetationsstrukturen zum Erhalt festgesetzt.

Der Vorhabenbereich ist teilweise bereits durch Bebauungen versiegelt bzw. teilversiegelt.
Der Boden- und Wasserhaushalt ist durch die bestehende anthropogene Uberplanung
bereits als belastet zu betrachten. Beim Bodentyp handelt es sich um ,997b: Besiedelte
Flachen mit anthropogen tiberpragten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70 %;
bodenkundlich nicht differenziert.
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Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Gebauden
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. In einem ca. 0,3 ha groRen Bereich
kénnen neue Wohngebiude entstehen.

Im Zuge der Versiegelung ergeben sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den
versiegelten Bereichen seine Funktionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium
nicht mehr erflllt.

AuBerdem flhrt die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu
einer Reduzierung der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommit.

Es handelt sich jedoch um eine kleinflachige zusatzliche Flacheninanspruchnahme auf einer
anthropogen vorbelasteten Flache. Daher kann von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit
auf den Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Die Luftqualitat wird derzeit temporar durch die innerértliche Lage beeintréchtigt (z.B. Verkehr
auf den umliegenden StraRen). Innerhalb des geplanten Baugebietes werden durch den An-
und Abfahrtsverkehr von/zu den neu entstehenden Geb&duden die Emission von
Luftschadstoffen, CO und Staub geringfligig erhéht. Uber den kiinftig versiegelten Flachen
kommt es auBerdem zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und infolgedessen zu
geringfugigen Einflissen auf das Mikroklima.

Eine geringfigige Erhéhung der Schadstoffemissionen durch Abgase des An- und
Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Eine Vorgabe der Stadt Ebersberg fiir die Planung war vor allem der Erhalt und die Sicherung
der vorhandenen Griinbestadnde, die sich aktuell positiv auf das lokale Klima auswirken.
Dieser Vorgabe wurde durch diverse Festsetzungen Rechnung getragen (Flachiger Erhalt
von hochwertigen Griinstrukturen, Erhalt eines wertgebenden Einzelgehblzes).

Der Erhalt von qualitativ hochwertigen Griinflachen mittels Festsetzung im Bebauungsplan
flhrt zu positiven Auswirkungen auf das lokale Klima. Da Vegetationsbestande Schadstoffe
binden, durch Ihre Transpiration einen lokalen Kiihlungseffekt erzeugen und zur lokalen
Frischlufterneuerung betragen.

Der Geltungsbereich stellt eine Liicke zwischen den vorhandenen Siedlungsgebieten dar.
Fir das Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkungen, da sich innerhalb des
Geltungsbereichs der Planung bereits bebaute Bereiche befinden und die Einsehbarkeit von
der freien Landschaft nicht maglich ist.

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler vorhanden.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhdhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm kénnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten im
Plangebiet als geringfiigig eingeschatzt werden.
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Durch die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort, die innere Durchgrinung des
Wohngebietes, die Begriinung von Flachdachern und den Erhalt von wertgebenden
Vegetationsbestanden wird der Eingriff in die Schutzgliter reduziert.

Da es sich um eine innerértliche, bereits vorbelastete Flache handelt, sind die Auswirkungen
auf die den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einschlieRlich derer Wechselwirkungen
als gering bzw. nicht erheblich zu bewerten. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich
um eine Nachverdichtung innerhalb des Stadtgebietes. Eine flachengleiche Ausweisung von
Wohngebieten im Aufenraum wirde zu erheblicheren Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter fUhren.
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B Rechtsgrundiagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gesdndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch §§ 4 und 5 des Gesetzes am
25.07.2025 (GVBI. S. 254)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10. 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBL. 8. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2024 (GVBI. S. 573)

* Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
geandert durch § 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)
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