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2.1

Anlass und Ziel der Planung

In der Sitzung vom 08.05.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Oberpframmmern
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Siegertsbrunner Stralle IV* fur die Fl.nrn
778/12, 778/15 und Teilflachen der Fl.nrn. 778 und 778/2 der Gemarkung Oberpfram-
mern beschlossen. (Flurstiick 778 liegt zwischenzeitlich nicht mehr im Geltungsbe-
reich.)

Ziel ist es, durch die Schaffung von Wohnraum einen Teil des Bedarfs der Gemeinde
Oberpframmern zu bedienen. Kurzfristig ist mit einer Bebauung der privaten Grund-
stiicke am bestehenden Ortsrand zu rechnen. Mittelfristig soll auch das westlich an-
grenzende gemeindeeigene Flurstiick 778 vollstandig entwickelt werden. Die drei ge-
planten Baugrundstiicke im Geltungsbereich werden Uber eine Stichstral3e erschlos-
sen. Zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen, im Zuge der baulichen Entwicklung der
gemeindeeigenen Flache, der bedarfsgerechte Ausbau und die Verbreiterung der
Stral3e, um entstehenden Begegnungsverkehr zu erlauben.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bereits als Allgemei-
nes Wohngebiet dar. Im Zuge des Bebauungsplans erfolgt neben einer Festsetzung
der fur die Erschlieung erforderlichen Verkehrsflachen die Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebietes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 1.820 gm. Der
Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Eingriffs-/ und Ausgleichsermittlung sowie
Umweltbericht aufgestellt.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt im gleichnamigen Hauptort der Gemeinde Oberpframmern am
westlichen Ortsrand, am Fuf3 der Anhohe ,Stierberg“. Weiter siidwestlich liegt der
Ortsteil Tal.

Abb.1: Lageplan des Plangebiets im Gemeindegebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bay-
erische Vermessungsverwaltung, aufgerufen am 18.11.2025
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Das Plangebiet mit einer Flache von 1.820 gm befindet sich stidlich der Siegertsbrun-
ner StralRe und umfasst die Fl.nrn 778/12, 778/15 und eine Teilflache der Fl.nr 778/2
der Gemarkung Oberpframmern.

3¢ EBE-2078

Abb.2: Lageplan des Plangebiets am Ortsrand mit Markierung des ungeféhren Geltungsbereichs,
ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, aufgerufen am
18.11.2025

2.2 Nutzungen

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich ausschlieBlich intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flache, die als Ackerland bewirtschaftet wird. Ein Streifen am Ortsrand
wird als Grunland und Holzlager genutzt.

Ostlich angrenzend besteht Wohnbebauung, wéahrend westlich und sidlich weitere
landwirtschaftliche Flachen folgen. Nordlich der Siegertsbrunner Straf3e befinden sich
der gemeindliche Friedhof sowie ein Kinderspielplatz. Das bauliche Umfeld wird durch
eine wohnbauliche Mischung aus Einzel- und Doppelh&usern gepragt.

Nordlich des Friedhofs schliel3en der gemeindliche Wertstoffhof und ein Gewerbege-
biet an.

2.3 Eigentumsverhéaltnisse

Die Fl.nrn 778/2 (Teilflache), 778/12 und 778/15 sind in Privatbesitz.
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2.5

2.6

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist Uber die angrenzende offentliche
StralRe ,Siegertsbrunner Stral3e” bereits verkehrlich und technisch angebunden. Was-
serversorgung und Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Te-
lekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Siegertsbrunner Stral3e mindet ca.
300 m ostlich in die StaatsstraRe St2079, welche die Hauptverkehrsachsen der Ge-
meinde verbindet und einen Teil des regionalen Verkehrsnetzes bildet.

An der Kreuzung mit der Staatsstral3e befinden sich auch die nachsten Bushaltestel-
len, an denen die Linien 453, 454, 456, 4000 und 4900 verkehren. Die Busse fahren
in einem Halbstunden-Takt mit Ausnahmen am Wochenende und an Feiertagen.
Uber die Busverbindungen kénnen die S-Bahnhofe in Kirchseeon, Hohenkirchen-Sie-
gertsbrunn, Zorneding und Neuperlach Sud erreicht werden.

Uber eine StichstraRe mit Wendehammer werden das mittlere und sidliche Bau-
grundsttick erschlossen. Zu einem spateren Zeitpunkt soll im sidlichen Bereich die
ErschlieBungsstralRe nach Westen fortgefiihrt werden, um das gemeindeeigene Flur-
stiick 778 vollstandig zu erschlieRen.

Emissionen

Das geplante Allgemeine Wohngebiet erganzt die ¢stlich angrenzende Wohnbebau-
ung und rickt dabei weiter in die landwirtschaftlichen Flachen hinaus. Es ist daher mit
ortstypischen landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen.

Des Weiteren stellt die Siegertsbrunner Stral3e einen Emittenten dar, der auf das ge-
plante Wohngebiet einwirkt. Da es sich lediglich um eine Ortsverbindungsstraf3e nach
Hohenkirchen-Siegertsbrunn handelt, ist von einem geringen Verkehrsaufkommen
auszugehen.

Von dem weiter nordlich gelegenen Wertstoffhof und dem Gewerbegebiet gehen, auf-
grund ihrer Entfernung und der Topografie, keine immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikte aus.

Flora/ Fauna/ Artenschutz

Gesetzlich geschitzte Flachen (wie Naturschutzgebiete, kartierte Biotope oder Fla-
chen des Okoflachenkatasters) befinden sich weder im Plangebiet noch in dessen
naherer Umgebung.

Da das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, ist es arm an naturschutz-
fachlich relevanten Strukturen. An der Ostseite grenzen Hausgarten mit Gehdlzbe-
stand an.

Bewertung:

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf besonders ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten. Im Bereich der Eingriffsflache befindet
sich lediglich landwirtschaftlich genutzte Flache. Besonders geschiitzte Pflanzenar-
ten sind nicht zu erwarten. Artenschutzrechtlich relevante Beobachtungen wurden im
Bereich der Eingriffsflaiche im Rahmen einer Ubersichtsbegehung am 22.10.2025
nicht gemacht. Die Bebauung fuhrt daher nicht direkt zu einer Erfullung von Verbots-
tatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) und auch nicht zu einer Erfullung
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2.7

von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Schadigungsverbot von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten).

Mittelbare Auswirkungen des Vorhabens kénnen aufgrund der dstlich angrenzenden
Garten mit Habitatstrukturen nur teilweise ausgeschlossen werden und beddrfen ei-
ner naheren Betrachtung.

Dabei sind betriebsbedingte Auswirkungen nicht zu erwarten, da nach Umsetzung
des Vorhabens vergleichbare Strukturen mit einer vergleichbaren Storkulisse entste-
hen wie auf den angrenzenden bereits bebauten Grundstiicken mit Habitatstrukturen.

Baubedingt kdnnen sich erhebliche negative Auswirkungen durch Stérungen wéh-
rend der Bauzeiten, die sich mit sensiblen Lebensphasen tberschneiden, ergeben.
Die Storungen konnen auf drei Arten wirken:

- Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (z.B. langfristige Stérungen, die zu einem dauerhaften Funktionsver-
lust der Lebensstatte fiihren) -> nicht anzunehmen, da von kurzen Bauzeiten aus-
zugehen ist.

- Erfullung des Stérungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (erhebliche
Storung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population flhrt.)

Die mogliche Erflllung des Tétungs- und Verletzungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG (z. B. durch stérungsbedingte Nestaufgabe, das Auskiihlen von Gele-
gen, das Verhungern der Kiken oder erhdhte Pradation von Jungen wahrend der
Abwesenheit der Elterntiere) bedarf im Folgenden einer genaueren Prifung mittels
stoérungsbedingtem Mortalitats-Gefahrdungs-Index (sMGI gemal BERNOTAT, D. &
DIERSCHKE, V. (2021): Ubergeordnete Kriterien zur Bewertung der Mortalitat wild-
lebender Tiere im Rahmen von Projekten und Eingriffen — Teil I1.6: Arbeitshilfe zur
Bewertung stérungsbedingter Brutausfalle bei Vogeln am Beispiel baubedingter Stor-
wirkungen, 4. Fassung, Stand 31.08.2021.

In den angrenzenden intensiv genutzten Garten ist lediglich das Vorkommen ubiqui-
tarer, weit verbreiteter Arten anzunehmen. Die sMGI-Klassen D und E mit einer ge-
ringen bis sehr geringen stérungsbedingten Mortalitdtsgefahrdung umfassen v. a. die
potenziell vorkommenden Arten mit sehr geringer oder geringer Stérungsempfindlich-
keit sowie einer nur maRigen bis mittleren allgemeinen Mortalitdtsgefahrdung wie dies
insbesondere flur die meisten kleinen, haufigen Singvdgel Ublich ist. Sie sind jeden-
falls im Zusammenhang mit temporaren Stérungen von untergeordneter Relevanz.

Daher sind keine MalRnahmen erforderlich, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auszuschlieen.

Boden

Es liegen Informationen aus dem Umweltbericht zugrunde. Hier wird beschrieben,
dass es sich Uberwiegend um Parabraunerde und z.T. Braunerde handelt. Der Boden
weist eine mittlere bis hohe Durchlassigkeit und damit gunstige Eigenschaften fur die
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort auf.

AulRerdem ist festzuhalten, dass es sich bei der Flache um einen tiberdurchschnittlich
ertragreichen landwirtschaftlichen Boden handelt. Laut Bodenschatzung des ALKIS
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2.8

3.1

3.2

liegt die Acker-/ Grinlandzahl bei 54. Der Durchschnitt im Landkreis Ebersberg liegt
bei 49/42. Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es daher zu einem Verlust von land-
wirtschaftlichen Boden mit hoher Bedeutung. Beim Vorhaben handelt es sich jedoch
um eine bedarfsgerechte kleinflachige Erweiterung von Wohnraum (siehe auch Punkt
3.2).

Hinweise auf Altlasten gibt es auf der Flache nicht.

Wasser [nochmal Gberprifen nach Vorliegen der Geldndevermessung]

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Aufgrund der Lage am
Stierberg ist Grundwasser nicht oberflichennah zu vermuten. Das Plangebiet befin-
det sich auf3erhalb von wasserschutzrechtlich relevanten Flachen (z.B. Trinkwasser-
schutzgebiet, Hochwassergefahrenbereiche).

Auf der Hinweiskarte zu Starkregen wird ein FlieBweg mit makigem Abfluss bei Stark-
regen innerhalb des Plangebietes verzeichnet. Eine Gefahrenlage bei Starkregener-
eignissen ist jedoch nicht ersichtlich. Vielmehr fliet Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet nach Westen ab.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberpframmern wird der
Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes entspricht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Nordlich des Geltungsbereiches und der Siegertsbrunner Straf3e wird eine Griunflache
mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Ostlich grenzt ein weiteres Allge-
meines Wohngebiet an. Nach Siden und Westen werden Flachen fur die Landwirt-
schaft dargestellt. AuBerdem verlauft eine elektrische Freileitung mit Baubeschran-
kungszone westlich des Geltungsbereiches. Diese ist jedoch als oberirdische Leitung
nicht mehr vorhanden.

Bodenschutz

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Zur Umsetzung einer nachhaltigen Raumentwicklung werden mit
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Ziele zur Flachenschonung und
zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
vorgegeben. Bei Planungen neuer Siedlungsflachen ist daher zu prifen, ob ein hin-
reichender Bedarf besteht, der in Abwéagung mit anderen Belangen die Flacheninan-
spruchnahme rechtfertigt. Die Auslegungshilfe des Bayerischen Wirtschaftsministeri-
ums ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung“ vom 05.12.2023 gibt
Hinweise fir einen sachgerechten Umgang mit dem Belang des Flachensparens.

Sofern fUr im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen bereits ein Bedarf nachvoll-
ziehbar begriindet wurde, ist keine erneute Bedarfsprifung erforderlich. Mal3geblich
hierfur ist jedoch, dass der Planungs- und Prognosehorizont des gegenstandlichen
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3.3

3.4

Flachennutzungsplans und die dazu erfolgte Bedarfsbegriindung nicht dberholt sind.
Bei fehlender Angabe des Prognosehorizontes ist schllissig darzulegen, inwiefern die
Bedarfsbegrindung in Bezug auf aktuelle Planungen noch aktuell ist.

Im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis ist nicht in allen Planungsfallen eine de-
taillierte Bedarfsprifung zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringflgigen Ar-
rondierung des bestehenden Siedlungskoérpers, Abrundungen des Ortsrands, Schlie-
Bungen von Siedlungsliicken u. &. ist regelmafiig keine detaillierte Bedarfsprufung
erforderlich. Dies bezieht sich insbesondere auf Planungen am Hauptort (bzw. an
Ortsteilen mit Siedlungsschwerpunkt, die die Mal3gabe einer flacheneffizienten Sied-
lungsentwicklung erfiillen). Dies ist bei gegenstéandlichem Vorhaben anzunehmen.

Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung

Fur das Plangebet ist die ,Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften und Werbeanlagen
der Gemeinde Oberpframmern (Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung)“ in ihrer
jeweils gultigen Fassung anzuwenden (derzeit Fassung vom 14.06.2021, in Kraft ge-
treten am 15.06.2021).

Sie macht Vorgaben hinsichtlich der Gestaltung von Dachern, Garagen, Carports und
Werbeanlagen. Von der Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung abweichende
bzw. diese ergéanzende Regelungen werden unter Punkt 5.5 erlautert.

Stellplatzsatzung

FiUr das Plangebet ist die ,Satzung der Gemeinde Oberpframmern zur Einfiihrung
einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)® in
ihrer jeweils gultigen Fassung anzuwenden (derzeit Fassung vom 08.05.2025, in Kraft
getreten am 17.06.2025).

Stadtebauliches Konzept/ Alternativen

Hinsichtlich der Erschlielungsmdglichkeiten und Anordnung der Hauptbaukorper
wurden verschiedene Varianten erprobt. Die Entscheidung fiel auf eine Variante, die
sowohl hinsichtlich der weiteren Erschlielung des angrenzenden gemeindeeigenen
Grundstlicks gute Voraussetzungen bietet, als auch eine effektive und flexible Aus-
nutzung der geplanten Baugrundstiicke ermdglicht. Bezlglich der Breite der Erschlie-
Rungsstralle wurden unterschiedliche Ansétze diskutiert. Die Entscheidung fiel — ab-
weichend vom favorisierten Konzept — auf eine Gesamtbreite von 8,0 m (4,0 m auf
gemeindeeigenem Grundstiuck und 4,0 m auf den privaten Grundsttcken), um Flache
zu sparen und gleichzeitig ausreichend Raum fir Stra3enbegleitgriin und Anwohner-
parkplatze zur Verfluigung stellen zu kdnnen. Zun&chst werden jedoch im gegenstand-
lichen Bebauungsplan die drei geplanten Baugrundstiicke Uber eine Stichstrae mit
vier Metern Breite erschlossen. Zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen, im Zuge der
baulichen Entwicklung der gemeindeeigenen Flache, der bedarfsgerechte Ausbau
und die Verbreiterung der StralRe auf insgesamt 8 m, um entstehenden Begegnungs-
verkehr zu erlauben.
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Abweichend vom favorisierten Konzept wurde im Stiden auf eine Ortsrandeingriinung
verzichtet, um eine bessere Ausnutzung der dicht bebauten Grundstiicke zu ermdg-
lichen. Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden im Gegenzug Uber einen ho-
heren naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf kompensiert (siehe Punkt 5.7).

Friedhof

Abb.3: Variante B, ohne MafR3stab, Quelle: PV; DFK 04/2025, © Bayerische Vermessungsverwal-
tung

5. Planinhalte

Das Baugebiet soll eine Fortfiihrung der Eigenschaften des angrenzenden Baugebie-
tes im Osten darstellen und gleichzeitig eine harmonische Einheit mit dem kinftig im
Westen angrenzenden Baugebiet bilden. Bei der Entwicklung des stadtebaulichen
Konzeptes (siehe Punkt 4) wurde die weitere bauliche Entwicklung nach Westen be-
reits in Teilen antizipiert. Die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele wird sichergestellt
durch Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Geb&ude-
gestaltung.
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5.2

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Entwicklungsgebot
des 8 8 Abs. 2 BauGB (siehe Punkt 3.1). Die geplante Nutzung ist vertraglich mit
vorhandenen Nutzungen in der néheren Umgebung.

Neben Wohnnutzung sollen Nutzungen fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen werden. Es handelt sich hierbei z.B. um Therapie- und Bera-
tungsraume, kleinere Arztpraxen, Gesundheitsangebote wie Yoga etc. oder ahnliche
Angebote — jeweils in einem relativ kleinen Rahmen, der innerhalb der festgesetzten
Nutzungsdichte zu realisieren ist. Um zu ermdglichen, dass in die Wohngebaude
auch kleine, nicht stérende Handwerksbetriebe, wie z.B. Friseur-, Nagel- und Kosme-
tikstudios, integriert werden dirfen, sind nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig.

Anders verhalt es sich mit kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, wie z. B. Gebets-
raume oder Orte fir religiose oder sonstige 6ffentliche Zusammenkuinfte. Diese sollen
wegen ihrer gesellschaftlichen Sonderstellung ausschlieRlich in zentralortlicher Lage
errichtet werden und nicht in einer kleinteiligen Wohnsiedlung, wie sie das vorlie-
gende Plangebiet darstellt. AuRBerdem bendtigen solche Einrichtungen meist groRere
Gebaude und Stellplatzflachen und generieren zusatzliches Verkehrsaufkommen
durch Besucherverkehr, weshalb sie im Plangebiet nicht zugelassen werden. Laden
und Gaststatten sollen ebenfalls nicht angesiedelt werden, da sich weder die geplan-
ten Gebéaude noch die Grundstiickszuschnitte fiir derartiges Kleingewerbe eignen,
insbesondere die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen und die hierfiir erfor-
derlichen Stellplatzflachen kdénnten nicht erbracht werden.

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fUr Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aufgrund
der ErschlieBungssituation, der Lage und geringen Grol3e des Baugebietes sowie da-
mit verbundener Immissionen, wie z.B. nachtlicher Verkehrs- und Gewerbelarm, im
vorliegenden Baugebiet nicht angesiedelt werden.

Um der kleinteiligen Grundstucksstruktur Rechnung zu tragen, werden lediglich zwei
Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zugelassen. Hierdurch kann sichergestellt werden,
dass ausreichend Raum fur die Herstellung der erforderlichen zwei bis vier Stellplatze
zur Verfuigung steht. Fir Wohnungen bis maximal 40 gm Wohnflache wird lediglich
ein Stellplatz gefordert, da davon ausgegangen werden kann, dass die Belegungs-
dichte von Wohnungen dieser Grol3e relativ gering ist.

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflache leitet sich ab aus dem Stadtebaulichen Konzept unter Punkt 4. In
Orientierung am 0stlich angrenzenden Bestand wurden verschiedene Grundflachen
erprobt. Um eine gute Ausnutzung der Grundstiicke zu gewéhrleisten, erwies sich
eine Grundflache von 130, die fur Hauptanlagen genutzt werden kann, als zielftih-
rend. Eine ortsibliche zuséatzliche Grundflache von 20 % (von 130) fur Aul3entreppen,
Vordéacher, Balkone und Terrassen ist zuldssig. Die festgesetzte Grundflache kann
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 Uberschritten werden. Durch die Beschrankung
der Gesamt-Grundflachenzahl als eindeutig bestimmtem Summenmal der Versiege-
lung wird dem Bodenschutz Rechnung getragen und gleichzeitig Spielraum fir die
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interne ErschlielBung der Grundstiicke und die erforderlichen Flachen fur Stellplatze
gegeben (siehe Punkt 3.4).

Die Wandhdohe orientiert sich an aktuellen Bebauungsplanen im ndheren Umfeld (Be-
bauungsplan Siegertsbrunner Straf3e IIl) und weicht dabei nicht maf3geblich ab vom
ostlich angrenzenden Bestand, insbesondere Flurstiicke 778/1 und 778/14, wo eine
Wandhohe von etwa 6,3 m erreicht wird. Geplant sind Gebaude mit zwei Vollge-
schossen. Das Dachgeschoss bildet kein Vollgeschoss. Damit soll der zulassigen
Zahl an Wohneinheiten und dem beschrankten Angebot an mdglichen Flachen fir
Garagen und Stellplatze entsprochen werden. Als Bezugspunkt fur die Wandhdhe
dienen Hohenbezugspunkte / dient das naturliche Gelande. Hierflr wurde im Auftrag
der Gemeinde das Hohenniveau des Gelandes durch das Ingenieurburo ..............
vermessen.

Erdgeschoss-Rohfu3boden
Gebéaudeotffnungen

Abgrabungen und Aufschittungen werden geregelt, um Verdnderungen des na-
turlichen Gelandes auf ein erforderliches Mindestmal® zu beschrénken. Hierdurch
kdnnen ein moglichst umfassender Bodenschutz und weitgehender Erhalt der natur-
lichen Abflussverhaltnisse des Niederschlagswassers gewdahrleistet werden. Zudem
wird ein Freilegen von Kellergeschossen weitgehend unterbunden und die Wandhéhe
als stadtebaulich relevante Kenngrol3e gesichert.

(Zur Sicherung der Gelandemodellierung und der Béschungsherstellung entlang der
Ostgrenze wurden, erganzend zu den Bezugshohen, Gelandehdhen festgesetzt. Die
dadurch entstehende leichte Uberhohung des Gelandes im Westen soll das abflie-
Rende Oberflachenwasser bei einem Starkregenereignis von der zukinftigen Wohn-
bebauung und von den bestehenden Grundstlicken des Gebiets ,Siegertsbrunner
Stralde” wegleiten und fernhalten.)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der ErschlieBung der Hauptgebaude von der Giebelseite wird lediglich die
Errichtung von Einzelhausern zugelassen. Hierdurch werden glinstige Voraussetzun-
gen fir einen geringen Bedarf an versiegelter Flache geschaffen, indem die interne
ErschlieBung der Grundstucke stralennah erfolgen kann.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Wesentlichen bestimmt durch die fest-
gesetzten Baugrenzen. Sie stellen sicher, dass sich die Kubatur der entstehenden
Baukorper an die stadtebauliche Struktur der Umgebung anpasst und bieten — in Ent-
sprechung zum 0stlich angrenzenden Gebaudebestand — ausreichend Spielraum.

Die Baufenster definieren die Lage der Baukdrper. Die Auf3enanlagen mit den ent-
sprechend versiegelten Flachen und Nebengebauden sollen individuell planbar sein
und werden durch die Grundflache beschrankt.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO) von 0,4 H, jeweils
aber mindestens 3 m.
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5.5

5.6

56.1

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur die Bestimmung der erforderlichen Zahl an Stellplatzen auf den Baugrundstticken
ist die ,Satzung der Gemeinde Oberpframmern zur Einfihrung einer Pflicht zum
Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)® in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung anzuwenden (siehe Punkt 3.4). Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze
zu erbringen.

Dariuiber hinaus setzt der Bebauungsplan — abweichend von der Stellplatzsatzung —
fest, dass fur Wohnungen mit einer Wohnflache bis maximal 40 gm lediglich ein Stell-
platz erforderlich ist, da bei Wohnungen dieser Gré3e von einer vergleichsweise ge-
ringen Belegungsdichte auszugehen ist.

Der Standort von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen ist innerhalb der Bau-
grundsttcke frei wahlbar. Um zu hohe Baukdrper zu vermeiden, ist die Wandhéhe
eingeschrankt.

Bauliche Gestaltung

Die festgesetzte Hauptfirstrichtung wurde gewahlt mit Blick auf die Erweiterung des
geplanten Baugebietes nach Westen. Durch die Verjingung des gemeindeeigenen
Grundstlickes nach Westen, besteht in diesem Teilbereich kaum die Moéglichkeit, Ge-
b&ude in West-Ost-Ausrichtung anzuordnen. Um ein einheitliches Erscheinungsbild
auch mit Blick auf die weitere bauliche Entwicklung der gemeindeeigenen Flache
(Flurstiick 778) zu schaffen, wird daher eine Stiid-Nord-Ausrichtung der Gebaude fest-
gesetzt.

Die festgesetzte Dachneigung orientiert sich an vorhandenen Gebauden in der na-
heren Umgebung. Die Vorgaben zu den Dachformen und Dachaufbauten wurden
aus der Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung vom 14.06.2021 der Gemeinde
Oberpframmern abgeleitet, um eine ortsbildvertragliche Bebauung sicherzustellen.

Verkehr und Erschlieung

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt iber den von Norden nach Siden ver-
laufenden Straf3enstich, der an die 6ffentliche StralRe, Siegertsbrunner Stral3e, anbin-
det. Am Ende der StichstralRe wird temporar ein Wendehammer angelegt und befes-
tigt bis die bauliche Entwicklung des gemeindeeigenen Grundstlickes 778 anschliel3t.
Dieser soll kleinen Lieferfahrzeugen, wie z.B. Paketlieferern, als Wendemdglichkeit
dienen.

In einem zweiten Schritt wird im Zuge der baulichen Entwicklung der westlich angren-
zenden gemeindeeigenen Flache die geplante Verkehrsflache grof3ziigig angelegt,
damit ein Begegnungsverkehr grundséatzlich moglich ist, die Fahrzeuge allerdings
durch integrierte Parkplatze und Griunflachen ausgebremst werden. Eine zigige
Durchfahrt ist, aufgrund der angestrebten Aufenthaltsqualitat innerhalb des Stral3en-
raumes nicht gewiinscht und beabsichtigt. Geplante Stellplatzflachen dienen der De-
ckung des Stellplatzbedarfes fir die Besucherfahrzeuge.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

Brandschutz

Eine offentliche Stichzufahrt wird zwar festgesetzt, diese ist jedoch weniger als 5 m
breit und weist keine Wendemdoglichkeit auf.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind jedoch knapp weniger als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache (Siegertsbrunner Straf3e) entfernt. Die Siegertsbrunner
Stral3e bietet ausreichend Platz fiir Bewegungsflachen der Feuerwehr.

Brustungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Geléande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrénkung der Wandhéhen auf 6,0 m nicht gegeben.

Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind daher nicht erforderlich. Auf die
Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in B X der Satzung hingewie-
sen.

Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten muss eine ausreichende Menge an
Ldschwasser vor Ort zur Verfigung stehen (wird erganzt).

Ortlich ist die Freiwillige Feuerwehr Oberpframmern zustandig. Das néachstgelegene
Feuerwehrhaus liegt in einer Entfernung von ca. 500 m. Folglich kann davon ausge-
gangen, dass die Hilfsfrist nach BayFwG eingehalten wird.

Strom

Fur die Stromversorgung sind Anschlussmadglichkeiten in der Siegertsbrunner StralRe
vorhanden.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschlussmoglichkeiten an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung (Wasserleitung und Schmutzwasserkanal) sind in der Siegertsbrunner Stral3e
vorhanden.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu versickern. Bei Bau und
Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138
zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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5.6.6

5.6.7

5.7

5.7.1

5.7.2

5.7.3

Energieversorgung, Telekommunikation

Anschlussmaglichkeiten an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Ener-
gieversorgungsinfrastruktur sind in der Siegertsbrunner Strafl3e vorhanden.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die zentrale Millabfuhr des
Landkreises Ebersberg.

Griunordnung, Einfriedungen Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Einfriedungen

Mithilfe der H6henbegrenzung der Einfriedungen bzw. der Hohen- und L&ngenbe-
grenzung der Sichtschutzwéande soll eine zu starke Eingrenzung der einzelnen
Grundstucke verhindert werden.

Zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fur Kleinsauger, z.B. Igel, ist die
Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Festsetzungen zur Grinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen der Umsetzung stadtebaulicher Ziele,
insbesondere dem Klimaschutz durch CO»-Bindung und der Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse durch Verbesserung des Mikroklimas sowie der Vermeidung und
Minimierung der durch das Vorhaben verursachten Auswirkungen auf Naturhaushalt
und Landschaftsbild.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den 6kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukinftig mindes-
tens gleichbleibendes Griinvolumen sicherstellen, tragen dem Gebot zur Eingriffsmi-
nimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt. Sie sind aus diesem
Grund auch im zeitlichen Zusammenhang mit den baulichen Eingriffen herzustellen.
Durch die MindestpflanzgréRen wird eine zeitnahe Wirksamkeit der Grinstrukturen
gesichert.

Aus 6kologischen Grinden und aus Grinden des Bodenschutzes ist auf sog. Schot-
tergarten zu verzichten.

Eingriffsregelung, Ausgleichsbedarf

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fir die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des naturschutz-
fachlichen Ausgleichs wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen, der einer fachlichen und
rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dient.
Folgende Schritte zur Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sieht der Leitfaden vor.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OPF 2-21 Seite 14/19



Oberpframmern BP Siegertsbrunner StralRe IV — Begriindung 05.02.2026

Schritt 1: Bestandserfassung und —bewertung

Die Bestandserfassung und —bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen so-
wie eigener Erhebungen (Begehung des Plangebietes und der n&dheren Umgebung
am 22.10.2025).

Maf3gebend fiir die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-
guter im Untersuchungsraum (Einflussbereich des Vorhabens/ Eingriffsflache) vor
dem Eingriff (Ausgangszustand). Die Schutzguter sind Arten und Lebensrdume, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering (Wertpunkte 1
bis 5 bzw. 3), mittel (Wertpunkte 6 bis 10 bzw. 8) und hoch (Wertpunkte 11 bis 15)
einteilen. Die Einstufung und Vergabe der Wertpunkte erfolgt durch Zuweisung des
Schutzgutes Arten und Lebensraume entsprechend seiner Merkmale und Auspragun-
gen zu einem der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) geman Anlage 1 des Leitfadens
(Biotopwertliste).

Als Untersuchungsraum/ Eingriffsflache wird der gesamte Geltungsbereich des Be-
bauungsplans abziiglich der bestehenden Verkehrsflache (Siegertsbrunner Strafie)
festgelegt.

Eine Flache von 811 gm des Untersuchungsraums kann dem Biotop- und Nutzungs-
typ A11 ,Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegeta-
tion“ mit 2 Wertpunkten zugeordnet werden. Eine Flache von 786 gm des Untersu-
chungsraums kann dem Biotop- und Nutzungstyp G11 ,Intensivgrinland (genutzt)*
mit 3 Wertpunkten zugeordnet werden.

Abb.4: Aufnahme der Eingriffsflache (gelb umrandet) vom 22.10.2025

Eine Korrektur der Einstufung kann verbal argumentativ vorgenommen werden, wenn
die anderen Schutzguter in ihrer Bedeutung maf3geblich abweichen. Gleiches gilt,
wenn die erfassten Biotop- und Nutzungstypen weitreichendere Bedeutung haben,
als sich allein durch Fokussierung auf den Untersuchungsraum abbilden lasst, z.B.
Bedeutung im Biotopverbund oder fir Austauschbeziehungen zwischen Habitaten.
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Die Einstufung der Bedeutung des Untersuchungsgebietes fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird durch die Vergabe der Wertpunkte fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume nur unzureichend abgebildet, da dem Schutzgut Boden eine deutlich
hohere Bedeutung beizumessen ist. Es handelt sich um einen Uberdurchschnittlich
ertragreichen landwirtschaftlichen Boden. Aufgrund einer fehlenden Ortsrandeingri-
nung entsteht erhohter Ausgleichsbedarf aufgrund von Eingriffen in das Schutzgut
Landschaftsbild. Die ermittelten Wertpunkte der Biotop- und Nutzungstypen werden
daher um jeweils 2 Wertpunkte erhoht.

Die im Untersuchungsraum erfassten Biotop- und Nutzungstypen mit inren zugehori-
gen Wertpunkten und Flachengrofen sind in der weiter unten folgenden Tabelle ,Ge-
samtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in den Spalten eins bis drei ge-
listet.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsschwere wird ermittelt, indem die moglichen Auswirkungen des Eingriffs
auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild prognostiziert werden. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensi-
tat des Eingriffs, also der Stéarke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der
Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter abhangig.

Bei Eingriffen in die Gruppe der Biotop- und Nutzungstypen mit einer geringen bis
mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung leitet sich die Schwere der Beeintrachti-
gungen (Beeintrachtigungsfaktor) ab aus dem Maf3 der baulichen Nutzung, welches
sich Uberschlagig in der Grundflachenzahl (GRZ) bzw. dem Verhéltnis zwischen fest-
gesetzter Grundflache und GréRRe des Baugrundstiickes ausdriickt. Fir das Plange-
biet errechnet sich eine Grundflachenzahl von etwa 0,40.

Die ermittelte Eingriffsschwere (Beeintrachtigungsfaktor) ist in der weiter unten fol-
genden Tabelle ,Gesamtliberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs® in der
Spalte vier gelistet.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kdnnen. Soweit Vermeidungs-
mafinahmen vorgesehen sind, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Ab-
schlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf berlicksichtigt werden.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs geman Tabelle 2.2 der Anlage
2 des Leitfadens werden festgesetzt:

umgesetzt nicht umgesetzt

Schaffung kompakter Siedlungsraume | Erhéhung der Durchl&ssigkeit der Sied-
und Vermeidung von Zersiedlung lungsrander zur freien Landschaft zur
Erhaltung und Wiederherstellung des
Verbundes der Griinflachen/ Biotope im
Siedlungsbereich mit dem AuRRenbe-
reich
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umgesetzt

nicht umgesetzt

naturnahe Gestaltung der offentlichen
und privaten Grunflachen, der Wohn-
und Nutzgarten sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundstiicke

Schaffung von Naherholungs- und
Grinverbindungen/ Wiederherstellung
der Durchgangigkeit von Grin- und
Wegeverbindungen

dauerhafte Begriinung von Flachd&-
chern (optional gemald Baugestaltungs-
und Werbeanlagensatzung)

Vernetzung von grofraumigen Grin-
strukturen

Beleuchtung von Fassaden und Aul3en-
anlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
mit warmweifRen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kel-
vin

Biodiversitat durch Schaffung von diffe-
renzierten Grinraumen

Erhalt von bestehenden Griinstrukturen
sowie fur das Schutzgut Arten und Le-
bensraume bedeutenden Baustrukturen

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit
des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage

Eingriinung von Wohnstra3en, Wohn-
wegen, Innenhotfen und offenen Stell-
platzen

Fassadenbegriinung mit hochwichsi-
gen, ausdauernden Kletterpflanzen

Ruckhaltung des Niederschlagwassers
in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden

Erhalt von bestehenden Grinstrukturen
sowie flr das Schutzgut Arten und Le-
bensraume bedeutenden Baustrukturen

Aufgrund oben genannter Mal3nahmen zur Vermeidung des Eingriffs kann ein Pla-
nungsfaktor von bis zu 8 % beriicksichtigt werden.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Wertpunkte BNT x Eingriffsflache x Beeintrachtigungsfaktor — Planungsfaktor = Aus-

gleichsbedarf

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 1 bis 3 in der
Tabelle: Gesamtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Schritt 1 Schritt2 | Schritt 3 Ergebnis
Bedeutung  Schutzgiiter, | Wert- | Eingriffs- | Ein- Planungs- | Ausgleichs-
Biotop-, Nutzungstypen punkte | fliche m? | griffs- faktor bedarf (WP)
schwere

BNT geringer Bedeutung 4 811 0,40 8% 1.194
(Acker)
BNT geringer Bedeutung 5 786 0,40 8% 1.446
(Intensivgriinland)
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5.7.4

5.8

59

Es ergibt sich eine Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten von 2.640.

Schritt 4: Auswahl von geeigneten AusgleichsmafRnahmen/ Mallnahmenkon-
zept

Erfolgt im Zug des Bauleitplanverfahrens.

Schritt 5: Bestimmung des Umfangs und Bewertung von Ausgleichsmafinah-
men

Erfolgt im Zug des Bauleitplanverfahrens.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

siehe unter Punkt 2.6

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden Flachen in Anspruch genommen,
die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Starkregen) als sensibel einzustufen
sind. So werden beispielsweise FlieBwege, die bei Starkregenereignissen auftreten
koénnen, tangiert.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Maf3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Wichtigste Handlungsfelder sind da-
mit die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extremwetterereignisse und
Maflnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO;-Ausstol3es und
die Bindung von CO, aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die wesentlich zum Klimaschutz beitragen:

e Durchgrinung mittels Gehélzpflanzungen
e Beschrankung der Versiegelung auf den Grundstiicken

e Festsetzung der Firstrichtung, um Stdausrichtung der Dachflachen fiir eine opti-
mierte Ausnutzung von Dachphotovoltaik zu gewahrleisten

¢ Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Gartengestaltung

Immissionsschutz

Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsiiblichen Umfang zu rechnen. Die
Immissionsbelastung durch Verkehrslarm aus der Siegertsbrunner Stral3e ist als ge-
ring einzuschatzen. Bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm sind nicht erforder-
lich.
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5.10 Flachenbilanz

Nutzung Flache

Allgemeines Wohngebiet 1.410
bestehende Verkehrsflache 187
geplante Verkehrsflache 223
Alle Nutzungen (Summe) 1.820 gm
Gemeinde Oberpframmern, den ...........cooiiiiiiiiii e

Andreas Lutz, Erster BUrgermeister
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