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Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
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Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst mit seinem Geltungsbereich die Flachen der Grundstiicke
Flurnummer 775/3, 774/1 und 774/2 sowie Teilflachen des Grundstiicks 756/3 (Siegertsbrunner

Stral3e) alle Gemarkung Oberpframmern.

Die Gemeinde Oberpframmern erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den 88 1, 1a, 2, 2a, 3,
4 bis 4c, 8, 9, 10 sowie 13b und 13ai.V.m. 13 und § 215a des Baugesetzbuches (BauGB), der Art.
81 Abs. 1 - 3, Art. 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO), Art 4 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fuir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des vorliegenden Bebauungsplanes glltigen Fassung, diesen

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung
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Quelle: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Oberpframmern (Abb. Links - rechtskréftig seit dem
17.07.1985) mit der 9. Anderung (Abb. Rechts —in der Fassung vom 07.02.2019).

Planzeichnung zur MalRentnahme nicht geeignet.
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zum Bebauungsplan

Geltungsbereich

1.1 I

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung

2.1 WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 (BauNVO)

Zulassig sind:

Wohngebaude und Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, nicht storende Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind:

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

MalR der baulichen Nutzung

3.1 0,4

3.2 Il

3.3

3.4 WH

Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4)
BauNVO beschriebenen Anlagen bis auf maximal 0,6 Uberschritten
werden.

Eine Uberschreitung fir Tiefgaragen (bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache) ist bis maximal 0,8 zuléssig, wenn sie mit einer
Hohe von mindestens 60 cm erdiiberdeckt und intensiv begriint sind.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalfd

Bezugshohe gilt fir das gesamte Baufenster bzw. fiir den jeweiligen
Bereich fur Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze.

Maximale oder zwingend einzuhaltende Wandhéhe fiir Hauptgebaude
siehe Nutzungsschablone

Als oberer Bezugspunkt der Wandhdhe gilt der Schnittpunkt der
AulRenkante der Wand mit der Dachhaut an der Traufseite des
Hauptbaukdrpers, als unterer Bezugspunkt die Bezugshohe in Metern
Uber Normalnull (UNN) im jeweiligen Baufenster.

Mittlere Wandhohe Nebenanlagen: maximal 3.00 m

Die Abstandsflachen der, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses,
gultigen BayBO sind einzuhalten.

4.3 a

Baugrenze
Baulinie

Terrassen, Balkone, Treppenanlagen sowie Schwimmbecken gem. Art.
57 Abs. 1 Nr. 10 BayBO und untergeordnete Vorbauten nach Artikel 6
Abs. 6 Nr. 2 BayBO sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen
(Baugrenzen und Baulinien) zul&ssig.

Eingeschossige Gartenwohnhauser (Tiny-Hauser) sind auch aul3erhalb
der Baugrenzen und Baulinien zulassig. Sie mussen folgenden
Festsetzungen entsprechen:

-Maximal eines je Parzelle

-Maximale Grundflache 30 mz

-WH: Mittlere Wandhthe maximal 3,00 m (WH-Berechnung siehe 3.4)
-Maximale Gebaudehothe 4,00 m

-Dachform: Satteldach

-Dachuberstand: mindestens 30 cm

-Dachneigung mindestens 12° und maximal Dachneigung Hauptdach

abweichende Bauweise:
Errichtung der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand

Nur Doppelhduser zulassig:

Zwingende Giebelbreite Parzelle 10, 12, 14, 16, 13, 15,17, 19: 10,0 m
Zwingende Giebelbreite Parzelle 18, 20, 21, 23, 25, 27, 32, 34, 36, 38,
46,48:110m

Nur Einzelh&user zulassig:

Maximale Giebelbreite: 10,0 m

Maximale Giebelbreite Parzelle 42 und 44: 12,0 m

Maximale Gebaudeldnge der Hauptgebaude Parzelle 42 und 44:
20,0 m

Gestaltung der Gebdude

5.1 <>

5.2 SD, WD

5.3 25-33°
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5.12

Hauptfirstrichtung/ Gebaudehauptausrichtung

Abweichungen bis 10 Grad sind zuléssig, nicht jedoch bei
Doppelhausern

Die Hauptfirstrichtung/ Gebaudehauptausrichtung ist parallel zu den
Richtungspfeilen zu stellen. Ausnahmen hiervon kénnen bei
Gebaudeteilen, die an Hauptgebauden untergeordnet sind, zugelassen
werden. Die Festsetzung gilt fir Hauptgebaude im jeweiligen
Baufenster.

Dachform fur Hauptgeb&ude und Nebenanlagen: symmetrisches
Satteldach oder Walmdach.

Der Dachfirst muss in Langsrichtung der Baukdrper verlaufen.

Dachneigung fur Hauptgebaude

Dachneigung fir Doppelhdauser zwingend 33°

Dachiiberstande bei Hauptgebauden sind trauf- und giebelseitig mit
mind. 0.60 m, hdchstens jedoch 1.40 m auszubilden. Gemessen wird
ab AulRenkante Wand oder Stutze.

Sonderdachformen sind fiir untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 6
BayBO zulassig und kénnen auch mit glatten transparenten Materialien
oder in Metall gedeckt werden. Well- und Trapezplatten sind in jedem
Material unzulassig.

Als Dacheindeckung fur Hauptgeb&dude und Garagen werden
kleinteilige Platten in Rot, Braun oder Anthrazit festgesetzt. Alle Dacher
durfen mit extensiver Begrinung ausgefuhrt werden. Blecheindeckung
ist nicht zul&assig.

Zwerchhauser sind nur mit stehenden Giebeldachern zulassig. Die
Ansichtsbreite von Zwerchhausern wird auf max. ein Drittel der
Gesamtgebaudelédnge festgesetzt. Zwerchhauser sind Dachaufbauten,
die sich aus der Auf3enwand nach oben entwickeln oder max. 0.5 m
vorspringen. Sie mussen mit ihrem First mind. 0.5 m unter dem
Hauptfirst bleiben. Zwerchhauser missen dieselbe Dachneigung wie
das Hauptdach aufweisen und unterliegen nicht der
Wandhdhenbeschrankung;

Winkelbauten sind zuléassig als Gebaudevorspringe Gber 0.5 m mit
eigener Firstausbildung.

Dachgauben sind unter Einhaltung folgender Festsetzungen allgemein
zulassig und unterliegen nicht der Wandhéhenbeschrankung:
Dachgauben sind als Satteldachgauben oder Schleppgauben
auszufuhren, missen einen Hohenversatz zum First und zu der Traufe
von mind. 0.5 m Abstand aufweisen und mussen zum Ortgang des
Hauptdaches mind. 2.0 m Abstand einhalten. Die maximale
Ansichtsbreite betragt 2.50 m.

Die Dachneigung von Schleppgauben muss mindestens 12°betragen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen sind mit Sattel-, Walm- oder Pultdachern zu versehen.

Bei Garagen mit Sattel- und Walmdéchern ist die Dachneigung dem
Hauptgebaude anzugleichen; Abweichungen von bis zu 3°von der
Dachneigung des Hauptgebaudes (25 — 33°) sind zulassig.

Angepultete Dacher (z.B. von Garagen, Carports und sonstigen
Bauteilen), sind von der Hauptdachflache deutlich abzusetzen
(mindestens 80 cm unter der Traufe), die Dachneigung muss mind. 12°
betragen und darf max. die Dachneigung des Hauptdaches aufweisen.
Dies gilt auch fur Wintergarten und ahnliche Anbauten.

Aufgesténderte Solaranlagen auf Dachern und freistehende
Solaranlagen sind nicht zulassig.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
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Zu bepflanzende Flache: Mindestens ein Gehdlz je angefangene 5 m?
aus der Artenliste Straucher oder Kleinbaume, gruppenartig gepflanzt.

Entstehen muss eine mindestens 2-reihige Strauchpflanzung mit einem
Anteil von mindestens 10 Laubbdumen.

Einzelbaume mussen, auch bei einer Hohe von tber 2 m, zu den
privaten Grunflachen einen maximalen Abstand von 0,5 m aufweisen.

Einzelbaum zu pflanzen: laut Artenliste gro3- oder kleinkronige
Laubbaume. Die dargestellte Lage ist nicht verbindlich — die Anzahl ist
verbindlich.

Es ist je angefangene 500 m2 Grundstticksflache je ein grof3- oder ein
kleinkroniger Baum (Wuchsklasse 1 oder 2) nach Artenliste zu
Pflanzen.

Nicht zulassig im gesamten Geltungsbereich sind Thuja (Lebensbaum)
in allen Arten und Chamaecyparis (Scheinzypresse) in allen Arten.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Gebaude
folgenden Pflanzperiode (Fruhjahr/Herbst) durchzufihren. Die zu
pflanzenden Geholze sind zu erhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.

Die Mindestpflanzgrof3en fir die als ,zu pflanzen® festgesetzten Baume
und Straucher betragen:

1. fur Baume Wuchsklasse 1: Hochstamm, 3 x v, DB, StU 18-20

2. fur Baume Wuchsklasse 2: Hochstamm, 3 x v, DB, StU 16-18
Solitar, 3 x v, DB, 250-300 cm

3. fur Straucher: 2 x v, 60-100 cm

Heimische Laubbaume, Wuchsklasse 1

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Heimische Laubbaume, Wuchsklasse 2

Feld-Ahorn
Weil3erle
Hainbuche
Vogelkirsche
Wild-Birne
Eberesche

Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus
Prunus avium
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia

Heimische Straucher:

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weiltdorn

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Alle Flachen der Baugrundstiicke, die nicht fir zulassige bauliche
Anlagen genutzt werden, sind vollstdndig zu bepflanzen oder einzuséen
und dauerhaft zu erhalten. Flachen mit Schotter, Kies oder dhnlichen
Belagen, inshesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren
Folien, sind unzulassig.

Sonstige Planzeichen

9.1

9.2

9.3

10.

601,0
v

Trennung Nutzungsschablone (Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise)
und Gebaudehauptausrichtung

Hohenpunkt als festgesetzte Gelandehdhe UNN (lUber Normal Null).

Die im Plan festgesetzten Gelandehdhen gelten am Ort des Eintrags.
Dazwischenliegende Gelandehéhen /-verlaufe sind zwischen den
Hohenpunkten und der Erschliel3ungsstralde zu interpolieren.

Abweichungen sind bis maximal 30 cm zulassig. Die Abstandsflachen
nach BayBO, Art. 6 sind von der zulassigerweise hergestellten
Gelandeoberflache zu bemessen.

Festgesetzter Gelandeverlauf innerhalb der Ortsrandeingriinung

Entlang der Linie ist das Gelande 30 cm hoher, als das dstlich
angrenzende natlrliche Gelande (auRerhalb des Geltungsbereichs),
herzustellen.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern

10.1

10.2

10.3

10.4

11.

Aufschittungen / Abgrabungen und/ oder Stitzmauern dirfen maximal
1,0 m betragen.

Hohere Gelandeverspriinge als die genannten, sind innerhalb der
Gartengrundstiicke durch Gefélle, Terrassierungen oder Abbdéschungen
entlang der Grundstiicksgrenzen zu Uberbrtcken.

Die Anschnitte der Nachbargrundstiicke sind zu beriicksichtigen, d. h
die FuBpunkte von Bdschungen oder Stltzmauern sind héhenblindig
mit dem naturlichen bzw. festgesetzten Gelénde der
Nachbargrundstiicke auszufihren.

Offene Lichtschachte ohne Rostabdeckung sind nur einmal je Gebaude
zulassig, und zwar an einer strafdenabgewandten Fassade, max. 3.0 m
lichte Weite zur AuRenwand an der Boschungskrone, max. 4.0 m breit.
Sie sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.

KellerauRentreppen sind zuséatzlich mdglich und von dieser Festsetzung
nicht berahrt.

Einfriedungen

6.1 T

| Ga |

_—

6.2 =

| TG |

_ e —

6.3

6.4

6.5

Flache fur Garagen und tUberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Baugrenzen oder auf den hierfur dargestellten Flachen (Ga) zulassig.

Zwischen Garage und Verkehrsflache ist ein Stauraum von mindestens
5,0 m einzuhalten. Zwischen Carport (iberdachtem Stellplatz) und
Verkehrsflache sind mindestens 3,0 m Stauraum einzuhalten.

Flache fur Tiefgaragen

Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache (Tiefgaragen) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der hierfur
dargestellten Flachen (TG) zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auch aulRerhalb der
Baugrenzen und der Flachen fir Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte
Stellplatze zulassig, sind jedoch in unmittelbarer Anbindung an die
offentliche Verkehrsflache bzw. die Garagenzufahrt anzulegen.

Stellflachen und private Zufahrten missen in wasserdurchlassiger
Bauweise hergestellt werden. Niederschlagswasser von Stellplatzen
und privaten Verkehrsflachen ist oberflachennah zu versickern.

Fur Gartenwohnhauser (Tiny-Hauser) gem. Ziffer 4.3 unter 25mz2
Wohnflache ist abweichend von der Stellplatzsatzung (14.06.2021) nur
ein Stellplatz herzustellen.

Verkehrsflachen und Erschlieung

111

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

B

Hinweise

Einfriedungsfreie Bereiche

Werden Gebaude oder Gebaudeteile von der Baugrenze abgerickt, so
erweitert sich der einfriedungsfreie Bereich bis zur Gebaudekante.

Die Einfriedungen diirfen eine Hohe von max. 1.20 m ab Gelande-
oberflache aufweisen. Sie miissen einen Mindestabstand von 15 cm zur
Gelandeoberflache fur Kleintierwanderung freihalten.

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur mit senkrechten
Staben in Holz oder Metall zulassig, ausgenommen das Material fur
Zaun- und Torpfosten. Der Zwischenraum zwischen den Staben muss
mindestens halb so breit sein wie die Stéabe. Kunststoffbander u. &. sind
nicht zulassig. Gabionen aller Art sind unzuldssig.

Sichtschutzwénde im Terrassenbereich sind an der gemeinsamen
Grundsttcksgrenze bis zu 4.0 m Lange und 2.0 m Hohe zulassig.

Garagenzufahrten dirfen entlang der StralRe nicht eingefriedet werden.

Geschlossene Wandteile sind im Bereich der Zugange, Zufahrten und
Miilltonnenstandplatze bis zu 2,5 m Gesamtabwicklungsbreite zulassig.

7.1

7.2

7.3

7.4

Offentliche Verkehrsflache

Gemischte Verkehrsflache

Gehweg

Sichtdreiecke - von Bebauung freizuhaltende Flache

Innerhalb des Sichtdreiecks ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung
sowie Ablagerungen tber 0.80 m HOhe unzulassig. Ausgenommen
hiervon sind einzelnstehende hochstammige Baume mit einem
Kronenansatz auf einer Hohe von mind. 2.50 m.

Griinordnung

8.1

Offentliche Grinflache
Keine Ablagerungen und keine baulichen Anlagen zuléssig.
Sickerfahige FuRwege sind zulassig.
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3,0m
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603,00

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehende Bebauung

Flurstiicksnummer (z. B. 774)
Projektierte Grundstiicksgrenzen

MalRzahl (z. B. 3,0 m)

Parzellennummer (z. B. 11)

Bezeichnung der Nutzungsschablone (z. B. A)

Hdohenlinie (z. B. 603 m U.NN)

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Wasserwirtschaft:
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Oberpframmern anzuschlie3en.

Schmutzwasserentsorgung:

Alle Gebaude sind vor Fertigstellung an die Abwasserbeseitigungsanlage des
gKu VE Miinchen Ost, Betriebsbereich Abwasser, anzuschlieRen. Mit der
Eingabeplanung sind Entwasserungsplane mit Darstellung der Behandlung
und Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

Wasserwirtschaft:

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern. Die einschlagigen Vorschriften wie
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Zisternen mit zuséatzlichem
Ruckhaltevolumen werden ausdriicklich empfohlen. Auf die Broschire der BBK
~-Empfehlungen bei Sturzfluten* wird verwiesen.

Mit Hang- und Schichtwasser und wild abflieBendem Oberflachenwasser ist
grundsatzlich zu rechnen. Folgende bauliche Vorkehrungen sind zu
bericksichtigen:

Die Rohful3bodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte
mindestens 25 cm Uber der héchsten Geldndeoberkante unmittelbar am
Bauvorhaben liegen.

Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und soweit erforderlich auftriebssicher). Dies gilt auch fur
Keller6ffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.
Sollten Lichtgraben fir hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden,
sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser eindringen kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der StralRe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.

Insbesondere sollen die Gebaude bis mindestens 25 cm tber dem
Gelandeanschnitt wasserdicht ausgeftihrt werden.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden
Starkregenrisiken ausdricklich hingewiesen.

Baugrund:

Die Baugrunderkundung des Fachbiros Gesellschaft fir Baugeologie und -
messtechnik mbH Baugrundinstitut, Geotechnischer Bericht vom 15. 09. 2022
ist in der Verwaltungsgemeinschaft Glonn, Marktplatz 1, 85625 Glonn und in
der Gemeindekanzlei Oberpframmern, Miinchener Stral3e 16, 85667
Oberpframmern, zu den Ublichen Offnungszeiten einzusehen.

Oberboden:

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer maglichst
hochwertigen Nutzung (ertragsérmere Standorte) zuzufithren. Zu
bertcksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Wir bitten
weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fir die
Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie zu den Grenzen der

Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der c

Verfahren

DIN 19639 zu beachten.

Stellplatzsatzung:
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberpframmern ist einzuhalten, sofern
nicht andere Festsetzungen getroffen wurden.

Die Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften und Werbeanlagen der Gemeinde
Oberpframmern (Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung) vom 14.06.2021 3.
ist einzuhalten, sofern nicht andere Festsetzungen getroffen wurden.

Zur Sicherstellung der Hohenlage der Gebaude sind mit der Planvorlage

Gelandeschnitte entlang jeder Fassade mit Darstellung des vorhandenen 4.
sowie des geplanten Gelandeverlaufes vorzulegen. Die Gelandeschnitte sind

von Grundstiicksgrenze zu Grundstiicksgrenze einschlie3lich der Anschnitte

der Nachbargrundstticke anzulegen.

5.
Altlasten:
Altlasten sind meldepflichtig nach Art.1 BayBodSchG.
Sollten bei Aushubmafl3nahmen Verfillungen mit Hinweisen auf schadliche "

Bodenveranderungen auftreten, sind die Arbeiten durch einen Gutachter zu
begleiten. Anfallendes Aushubmaterial ist nach Ricksprache mit dem
Landratsamt ordnungsgemalf zu entsorgen.

Bei Hinweisen auf eine Grundwassergefahrdung sind das LRA und das WWA 7.
zu benachrichtigen. In diesem Fall muss die Niederschlagswasserbeseitigung
auR3erhalb solcher Verdachtsflachen erfolgen, um eine mégliche weitere
Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Denkmalschutz:

Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler

sind meldepflichtig gem. 8§ 8 Denkmalschutzgesetz. In der naheren Umgebung 9.
des Plangebiets sind keine Baudenkmaler bekannt.

Landwirtschaftliche Immissionen:
Die Eigentiimer, Bauherren und Bewohner der Grundstiicke im Planbereich

haben die landwirtschaftlichen Immissionen, die von angrenzenden 10.

landwirtschaftlich genutzten Flachen, Wegen und baulichen Anlagen
(Fahrsilos) ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Eine zeitweise
Larmbelastigung — Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr, auch
vor 6 Uhr morgens zur Futterentnahme aus den Fahrsilos 0.&., und
Ernteverkehr nach 22.00 Uhr (z.B. Getreide-, Mais-, Gras-, Zuckerriibenernte
etc.) ist zu dulden.

1.

Luft-Warmepumpen:
Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-
Warmepumpen) sind die gesetzlichen offentlich-rechtlichen Vorschriften

einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der 12.

Immissionsbeitrag von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten sollte
sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbelastung) in der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und
darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten
Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der Geréte
und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten
(Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes flr

Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Broschire ,Larmschutz bei
Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt hingewiesen.

Alle Veroffentlichungen sind im Internet eingestellt.

Griunordnung:
Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

Die Rodungszeiten fiir Gehdlze sind zwischen 01. Oktober und 29. Februar.

Bei einer GrundstiicksgroRe ab 400 mz2 sollte ein weiterer Baum (Wuchsklasse
1 oder 2 gem. Artenliste) auf den Grunflachen der Grundstlicke gepflanzt
werden, soweit es mit den 6ffentlichen Interessen und den planerischen
Faktoren vereinbar ist.

Innerhalb der vorgegebenen Ortsrandeingriinung sollen Einzelbaume
(Wuchsklasse 1 oder 2) hergestellt werden.

Laut gesetzlicher Vorgaben ist Gegenliber angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen mit den zu pflanzenden B&aumen von mehr als 2 m Héhe ein
Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.

Die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmwei3en LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin wird empfohlen.

Externe Ausgleichsflache (siehe nachfolgende Darstellung):

Die AusgleichsmafRnahme wird mit einem Flachenanteil von 3470 m?2 von der
OkokontomaRnahme auf Flurnummer 311 abgebucht und realisiert. Vor dem
angrenzenden Waldrand soll auf der Flache ein gestufter Waldmantel
entwickelt werden, der in einen Krautsaum tbergeht. Details zur Entwicklung
und Pflege der Flache kann dem Herstellungs-, Pflege- und
Entwicklungskonzept fur die Gesamtflache entnommen werden.

Gesamtflache Flur-Nr. 311: 2,4 ha

Abbuchung BPlan "Siegersbrunner StraRe IlI": 3.470 m? (entspricht 25.142 Werkpunkten)

Der Einsatz regenerativer Energien wird empfohlen und auf die Ziele des
Landkreises Ebersberg zur Energiewende ausdrticklich hingewiesen.

Technische Nachweise wie z.B. die Energiebedarfsberechnung missen nach
Art. 68 Abs. 6 BayBO an der Baustelle vorliegen und sollten bereits wahrend
der Planungsphase erstellt und fortgeschrieben werden.

Der Einsatz okologischer Baustoffe sowie lokaler Ressourcen und
Dienstleistungen und die Erstellung unabhangiger Energiekonzepte werden
ausdricklich empfohlen.

Aufstellungbeschluss:

Die Gemeinde Oberpframmern hat in der Sitzung vom 03.03.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.03.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Billigungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat die Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.04.2023
beschlossen.

Behordenbeteiligung (friihzeitige Beteiligung):

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 06.04.2023 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.04.2023 bis 31.05.2023 beteiligt.

Offentliche Auslegung (friihzeitige Beteiligung):

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 06.04.2023 wurde geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.04.2023 bis 28.04.2023 offentlich ausgelegt. Dies wurde am
21.04.2023 ortsublich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Billigungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat die Vorprifung des Einzelfalls in der Fassung vom 30.01.2024 gebilligt und
die Durchfiihrung einer Behordenbeteiligung mit der Vorpriifung des Einzelfalls beschlossen.

Behordenbeteiligung mit der Vorpriufung des Einzelfalls
Zu der Vorprifung des Einzelfalls in der Fassung vom 30.01.2024 wurden die Behérden gem. §
4a Abs. 3i. V. m. §§ 13b BauGB in der Zeit vom 07.02.2024 bis 13.03.2024 erneut beteiligt.

Billigungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat die Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.06.2024
beschlossen.

Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 06. 06. 2024 wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2i. V. m. § 13b und
§ 215a BauGB in der Zeit vom 19.06.2024 bis 19.07.2024 erneut beteiligt.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 06.06.2024 wurde gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.06.2024 bis 19.07.2024 erneut offentlich ausgelegt. Dies
wurde am 18.06.2024 ortsublich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss:

: Bebauungsplan mit Begrindung i. d. F.
atzung be
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Gemeinde Oberpframmern, Landkreis Ebersberg

Begrindung

(nach § 9 Abs. 8 BauGB)
zum Bebauungsplan

»Siegertsbrunner Stral3e 1%

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 775/3, 774/1 und 774/2 sowie
Teilflachen des Grundstiicks 756/3 (Siegertsbrunner Stral3e), alle Gemarkung Oberpframmern.

e 3 - > =
& \! f ‘e > S Er W

N T i . : il Quelle: GEODATENONLINE digitales Ortophoto
Plangebiet rot umrandet

Entwurfsverfasser: Architekten Hans Baumann & Freunde, Falkenberg 24, 85665 Moosach
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1. Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der hohen Nachfrage an Bauland fir Wohngebiete beabsichtigt die Gemeinde Ober-
pframmern, das Baugebiet ,Siegertsbrunner StralRe® in 6stliche Richtung zu erweitern. Das
Plangebiet hat eine FlachengréRe von insgesamt ca. 2,1 ha, bei einer Nord-Suid-Ausdehnung
von ca. 300 m und einer Ost-West-Ausdehnung von ca. 70 - 90 m.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Oberpframmern die Méglichkeit,
Bauland fir Wohnbebauung bereit zu stellen und die damit verbundene Deckung des Bedarfs
an Wohnraum in der Metropolregion Minchen sicherzustellen.

In dem geplanten Gebiet sollen durch die Ausweisung von sog. Bauland fir Ortsansassige,
Flachen fur die gemeindeeigene Bevolkerung zur Verfigung gestellt werden.

Die innerdrtlichen Nachverdichtungsmoglichkeiten sind bereits nahezu ausgeschopft.

Die in der Gemeinde noch vorhandenen Bauliicken oder als Wohnbauland ausgewiesenen
Flachen sind in Privatbesitz und werden der Gemeinde nicht zur Verfiigung gestellt. Auch die
Baugrundstiicke der entwickelten Baugebiete ,Siegertsbrunner Straf3e | und 11* sind bereits
bebaut oder vergeben.

Somit ist die Gemeinde auf die Ausweisung eines Wohngebietes im Aul3enbereich angewie-
sen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist demnach fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde Oberpframmern erforderlich.

Eine Sicherstellung zur Umsetzung der Bebauung und somit zur Vermeidung von Baulticken
wird durch eine Bauverpflichtung innerhalb der Notarvertrage erreicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie dessen Festsetzungen entsprechen einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung, welche soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzenden
Anforderungen in Einklang bringt.

2. Planungsrechtliche Situation und Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen

|:, Verdichtungsraum

Kreisregionen

‘ Einzelgemeinden

Metropole

Regionalzentrum

Tuntenhausen  |Schec Vogta- . Oberzentrum

Groli-

yarolne Mittelzentrum

Region

’ﬁcf," iedering Landesentwicklungsprogramm Bayern Struk-
turkarte 2 (Stand: 01.03.2018)

Kennzeichnung des Plangebietes = schwarz

chsenheim

Racininn | Neu- J umrandet (kein MaRstab)
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Die Gemeinde Oberpframmern liegt It. LEP Anhang 2 Strukturkarte, Stand 01. Marz 2018, im
»2Allgemeinen landlichen Raum®. Gebiete dieser Bestimmung weisen gegenliber dem Landes-
durchschnitt eine unterdurchschnittliche Verdichtung bei Einwohnern oder Beschéftigten bzw.
beim Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache auf.

Gebiete des allgemeinen landlichen Raumes sollen ihre Funktion als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln, ihre eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt sichern. Die Bewohner sollen
mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Entfernung versorgt sein (LEP (G)
2.2.5). Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kbnnen auch
der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungsten-
denz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden (LEP (B) 2.2.5).

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (LEP (Z) 3.3). Dadurch wird Zersiedelung vermieden und ein wirtschaftlicher Ausbau
und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Infrastruktur erreicht werden
(LEP (B) 3.3).

Regionale und uberregionale Verkehrsinfrastruktur sowie das Radwegenetz sind in ihrem Be-
stand leistungsfahig zu erhalten und nachhaltig und bedarfsgerecht zu erganzen (LEP 4.3
und 4.4).

Fazit und Auswirkungen auf die Planung

Die Ausweisung der Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an bestehende Bebauung
im Ortsteil Tal der Gemeinde Oberpframmern stellt eine stadtebaulich geordnete Ortsergan-
zung dar. Sie soll zur bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnraum in der Gemeinde Ober-
pframmern beitragen. Die Verkehrsanbindung sowie alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind
in der angrenzenden Verkehrsflache mit den erforderlichen Kapazitaten vorhanden oder kon-
nen mit vertretbarem Aufwand fir den erweiterten Bedarf ausgebaut oder neu errichtet wer-
den.

Der Eingriff in den Naturhaushalt besteht insbesondere in der Flachenversiegelung und Inan-
spruchnahme von Lebensrdumen auf bisher landwirtschatftlicher Flache. Andererseits kdnnen
aufgrund von Minimierungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen die Auswirkungen
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild deutlich reduziert werden. Okologisch wertvolle Land-
schaftsteile oder klimarelevante Freiflachen werden durch die geplante Bebauung nicht be-
eintrachtigt und Flachen flr Forstwirtschaft oder Béden mit kulturhistorischer Bedeutung nicht
in Anspruch genommen.
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2.2 Regionalplan der Region 14 — Miinchen (RP)

Metropole
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

= Grenze der Region

D Verdichtungsraum

Allgemeiner l&ndlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

Feldkirchen- Raumstruktur Karte 1 (Stand 25.02.2019)
Westerham
L ]

Kennzeichnung des Plangebietes = schwarz
umrandet (kein Maf3stab)

Bruckmihl

Die Gemeinde Oberpframmern liegt gemaf Regionalplan Minchen, Raumstrukturkarte im
»<Allgemeinen landlichen Raum®. Gem. Regionalplan soll u. a. die Siedlungsentwicklung fla-
chensparend erfolgen, Zuwanderung sozial und 6kologisch vertraglich gestaltet und die infra-
strukturellen Erforderlichkeiten beachtet werden (G 1.2, 1.3 und Z 1.7). Eine organische, aus-
gewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Planungsprinzip und in allen Gemein-
den zulassig (G 2.1).

Als Ziel der regionalen Entwicklung wird insbesondere die Schaffung bezahlbaren Wohnrau-
mes in ausreichendem Maf3 angeflihrt. Bei Bebauungspléanen ab 50 Wohneinheiten sind Fl&-
chenanteile fiur preisgedampften, geférderten Wohnungsbau wie z. B. Ansiedlungsmodelle
(sog. Einheimischenmodelle) oder sozialgerechte Bodennutzung vorzusehen (Z 2.2).

Der weitere Einwohnerzuwachs wird auch in Zukunft den Druck auf den regionalen Woh-
nungsmarkt hochhalten. Wenn sich immer breitere Bevdlkerungsgruppen angemessene
Wohnungen in zentralen Quartieren nicht mehr leisten kénnen, besteht die Gefahr einer Ent-
mischung und sozialen Polarisierung der Bevélkerung. Um dieser Entwicklung gegensteuern
zu kénnen, sind beschleunigte Baurechtsausweisung, geférderter Wohnungsbau, genossen-
schaftlicher und betrieblicher Wohnungsbau etc. erforderlich (Begriindung zu Z 2.2).

Fazit und Auswirkungen:

Die vorliegende Planung dient der organischen Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Ober-
pframmern und ist gemal Regionalplan auch auf’erhalb von ,Zentralen Orten® zuldssig.
Durch die Angliederung der Bebauung an schon vorhandene Wohn- und Erschlie3ungsfla-
chen, werden die Eingriffe in den Naturhaushalt gemindert. Auch die technische Infrastruktur
ist teilweise bereits vorhanden und kann mit vertretbarem Aufwand bedarfsgerecht erweitert
werden.

Die Gemeinde Oberpframmern weist Wohnbauland grundsétzlich nur bedarfsorientiert zu
subventionierten Grundstiickspreisen aus fur Bewerber, die nach einem von der Gemeinde
formulierten Richtlinienkatalog (04.11.2021) hierfiir berechtigt sind. Aktuell sind alle mit ver-
bindlicher Bauleitplanung tberplanten Wohnbaugebiete realisiert, d. h. es stehen keine
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Begriindung

Baugrundstlcke in Form von Ansiedlungsmodellen zur Verfligung. Weitere Baugrundstticke
zum freien Verkauf befinden sich ebenfalls nicht im Eigentum der Gemeinde.

Mit der Planung kdnnen die Ziele und Grundsétze der Regionalplanung bzgl. einer ausgewo-
genen Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Oberpframmern umgesetzt werden.

2.3 Flachennutzungsplan
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan Oberpfram-
mern (Abb. Links - rechtskraftig seit dem 17.07.1985)
mit der 2. Anderung (Abb. Rechts - rechtskraftig seit
dem 07.04.1995) und der 9. Anderung (Abb. Links un-
ten —in der Fassung vom 07.02.2019)

Planzeichnung zur MaBnahme nicht geeignet. Das
Plangebiet liegt innerhalb des roten Rechtecks.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan als Flache fiur die Land-
wirtschaft dargestellt.

Die westlich angrenzenden Flachen der 2.
Flachennutzungsplandnderung (Baugebiete
Siegertsbrunner Strafl3e | und IlI) wurden be-
reits realisiert. In der Neuaufstellung des FIl&-
chennutzungsplanes Oberpframmern, die
derzeit in Bearbeitung ist, beabsichtigt die
Gemeinde, die geplante Flache als allgemei-
nes Wohngebiet mit auszuweisen und gleich-

zeitig sicherzustellen, dass zwischen den Ortsteilen Oberpframmern und Tal ein Griinzug be-
stehen bleibt, der die landschaftlich erstrebenswerte Trennwirkung der Ortsteile sichert.
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Fazit und Auswirkungen:

Gemal 8§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéandert oder ergénzt ist.

Der Flachennutzungsplan wird bei der derzeit stattfindenden Neuaufstellung, im Wege der
Berichtigung, angepasst.

2.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Planbereichs bestehen bislang keine planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen.

2.5 Rechtsverfahren

Der Bebauungsplan schlief3t i.S. des ehemaligen § 13b BauGB an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an. Sudlich und westlich grenzen die Wohngebietsflachen zwischen Siegerts-
brunner StraRe und Stierberg an. Nérdlich verlauft die Siegertsbrunner StraRe. Ostlich befin-
det sich landwirtschaftliche Flache, die die Ortsteile Oberpframmern und Tal trennt.

Der Bebauungsplan knipft an die Planungsleitlinie in 8§ 1 (6) 4 BauGB an, da es sich um eine
Mafnahme zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile handelt.

Innerhalb des Geltungsbereichs betragt die Flache des Wohngebiets (Nettobauflache)
ca. 14527 m2. Bei einer GRZ von 0,4 betragt die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2)
BauNVO ca. 5812 m2. Kumulierende Vorhaben werden derzeit nicht realisiert.

Somit liegt die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO vom Bebauungsplan
LSiegertsbrunner Strale III“ weit unter der nach § 13b BauGB aufgeflihrten Grenze von
10.000 mz,

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 3c UVPG fir sonstige Gebiete in
denen ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis
100.000 m2 eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls und mit 100.000 m2 oder mehr eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um
eine deutlich geringere Grundflache als 20.000 m2 handelt, begriindet die Planung keine UVP-
pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Hinweise auf ,Storfallbetriebe” und es liegen keine Anhaltspunkte
fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutz-
gebiete) vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte vorerst, aufgrund der vorangegangenen Argu-
mentation, nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren®.

Mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts im Sommer 2023 wurde der 8 13 b BauGB, auf-
grund der Unvereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union, fir unwirksam erklart.

Es besteht nun nach § 215a BauGB die Moéglichkeit bereits im Verfahren befindlichen Bau-
leitplane nach 8 13b BauGB abzuschlieRen, wenn der Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2024 gefasst wird. Hierzu muss die Gemeinde eine Vorprifung des Einzelfalls durch-
fuhren, die sich mit den Umweltauswirkungen der Planung beschéftigt. Falls diese Vorprifung
Anhaltspunkte fur erhebliche Umweltauswirkungen ergibt, die entweder abwagungsrelevant
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sind oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § l1a Absatz 3 auszugleichen wéaren, muss
eine vollstandige Umweltprufung durchgefihrt werden.

Bei Realisierung der Planung sind Eingriffe in den Bodenhaushalt unvermeidlich. Daher wird
die hier vorliegende Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 vorgenommen und ein Ausgleich ent-
sprechend 8§ 1a Abs. 3 BauGB erbracht.

Der Umweltbericht wurde nach der Anlage 1 BauGB erstellt und bildet einen gesonderten Tell
der Begrindung. Die Zusammenfassung ist unter Kapitel 5.2 zu finden.

3. Stadtebauliche und rechtliche Ausgangssituation

3.1 Lage des Plangebiets

Die Flache befindet sich am norddstlichen Ortsrad von Tal (Ortsteil von Oberpframmern), sie
zeigt eine insgesamt leicht hiigelige Topografie und fallt insbesondere im nordwestlichen Be-
reich nach Westen und Norden hin ab. Hangaufwarts - Richtung Osten - befindet sich der
Hauptort Oberpframmern.

Der Geltungsbereich fir das geplante Wohngebiet umfasst eine Flache von gut 21486 mz, die
derzeit fast ausschlief3lich landwirtschaftlich genutzt wird.

Umgeben ist der Geltungsbereich ndrdlich und éstlich von landwirtschaftlicher Flache, stdlich
und westlich grenzt Wohnbebauung an.

3.2 Vorhandene VerkehrserschlieRBung

Die nérdlich verlaufende Siegertsbrunner Straf3e bindet das Geldnde bereits an das ortliche
und Uberortliche StraBennetz an.

3.3 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen sind
in den Verkehrsflachen der Siegertsbrunner Stral3e bestehend.

4. Planinhalt

41 Stadtebauliche Zielsetzung

Vor der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet
und detailliert mit der Gemeinde abgestimmt. Der Entwurf dient als Grundlage der Vorgaben
des Rechtsplanes.

Das geplante Wohngebiet wird von der Siegertsbrunner Straf3e aus Richtung Stiden erschlos-
sen und erhalt Ful3- und Radweganbindungen zu den angrenzenden Wohnflachen. Am Ende
der ErschlieBungsstral3e befindet sich ein grof3ztigiger Wendebereich, der die Option einer
Anbindung an die StralRe ,Am Stierberg“ zulasst.

Die grol3zugig gestaltete und durchgriinte Verkehrsflache soll zwischen den Geb&auden auch
eine gewisse Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsqualitat bieten, die durch die Gberwiegend
zaunfrei gestalteten Vorgarten unterstrichen werden.
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Entlang der von Nord nach Std verlaufenden ErschlieBungsstral3e soll die westlich angren-
zende Bebauung der Gebiete ,Siegertsbrunner Stral3e” und ,Siegertsbrunner StralRe I1* fort-
gefuhrt und erganzt werden. Entsprechend des vorhandenen Bedarfes werden in dem zu-
kunftigen Wohngebiet etwas geringere GrundstlicksgroRen angeboten. Hierdurch entsteht
eine Mischung aus Uberwiegend Einfamilienhdusern und Doppelhausern und zwei Mehrfami-
lienhdusern. Die Platzierung der Mehrfamilienhduser an der sudwestlichen Gebietsecke
wurde, aufgrund des abfallenden Geléndes und der hierdurch entstehenden Fernwirkung so-
wie durch die etwas groRziigigeren angrenzenden Wohngebaude gewahlt. Der Hohenverlauf
der Gebaude leitet sich aus dem Gelande und den angrenzenden Gebaudekubaturen ab. Am
nordlichen Rand beginnt die Bebauung, wie im Gebiet ,Siegertsbrunner Stralle®, mit etwas
niedrigeren Geb&uden, die ab der dritten Gebaudereihe etwas ansteigen und so bis zum sud-
lichen Ende fortgefiihrt werden (2 Vollgeschosse + Dachgeschoss).

Erganzend zu den aufgefiihrten Gebaudestrukturen wird den Grundstiickseigentimern die
Mdoglichkeit zur zusatzlichen Errichtung von sog. Gartenwohnhausern (Tiny-Hausern) gege-
ben. Somit besteht die Option, unter Einhaltung der vorgegebenen GRZ, zusétzlichen Wohn-
raum zum Hauptgebaude zu schaffen. Die Gartenwohnhauser werden als stadtebaulich ver-
bindendes Element im gesamten Geltungsbereich gesehen und sollen das ,Mehr-Generatio-
nen-Wohnen“ unterstitzen.

Die Grunzasur zwischen dem Hauptort und dem Ortsteil Tal wird durch die Wohnbebauung
etwas eingeengt, soll aber bestehen bleiben. Der als Schlittenhang beliebte Nord-West-Hugel
zwischen Hauptort und Tal bleibt mit grof3ziigigem Umgriff erhalten.

Als Eingrinung nach Norden hin verbleibt ein Pflanzstreifen entlang der Siegertsbrunner
Stral3e; nach Westen werden die Baugrundstiicke gartnerisch gestaltet und durch begrinte
Bdschungsbereich entlang des gemeindlichen FulRweges (von der Siegertsbrunner Stral3e
zum Stierberg) gesaumt. Eine Ortsrandeingriinung ist an dieser Stelle nicht erforderlich, da
sich die Wohnbauflache jenseits des gemeindlichen Weges nach Westen hin fortsetzt. Nach
Osten hin zur breiten Grinzasur zwischen dem Ortsteil Tal und dem Hauptort Oberpframmern
wird ein mind. 5,0 m breiter Grinstreifen vorgesehen, der die Hausgarten als Grinstruktur
erganzen soll.

4.2 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Durch diese Festsetzung passt sich das Plangebiet der Um-
gebung an. Die bauliche Nutzungsdichte wird durch die Grundstiicksgrof3e, die GRZ, die Bau-
fenster und die Einhaltung des Stellplatzbedarfes so beschrankt, dass diese den angrenzen-
den Bereichen entspricht. Eine Ausnahme hiervon bilden die zwei méglichen Mehrfamilien-
hauser im Sddwesten, die eine etwas hohere Nutzungsdichte aufweisen werden (ca. 6
Wohneinheiten je Gebaude).

Unter Einhaltung der fiir das WA festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) sollen zusétzlich zu-
mindest Nutzungen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.
Es handelt sich hierbei z.B. um Therapie- und Beratungsraume, kleinere Arztpraxen, Gesund-
heitsangebote wie Yoga etc. oder &hnliche Angebote — jeweils in einem relativ kleinen Rah-
men, der innerhalb der festgesetzten Nutzungsdichte zu realisieren ware. Um zu erméglichen,
dass in die Wohngebaude auch kleine, nicht stérende Handwerksbetriebe, wie z.B. Friseur-,
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Nagel- und Kosmetikstudios, integriert werden dirfen, sind nicht stérende Handwerksbetriebe
zulassig.

Anders verhalt es sich mit kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, wie z. B. Gebets-rdume
oder Orte fur religiose oder sonstige offentliche Zusammenkinfte. Diese sollten wegen ihrer
gesellschaftlichen Sonderstellung ausschliel3lich in zentralortlicher Lage er-richtet werden
und nicht in einer kleinraumigen Wohnsiedlung, wie sie das vorliegende Plangebiet darstellt.
AuRBerdem bendgtigen solche Einrichtungen meist groRere Gebaude und Stellplatzflachen und
generieren zusatzliches Verkehrsaufkommen durch Besucherverkehr weshalb sie im Plange-
biet nicht zugelassen werden sollen.

Laden und Gaststatten sollen in dem Gebiet nicht angesiedelt werden, da sich weder die
geplanten Gebaude noch die Grundstiickszuschnitte fur derartiges Kleingewerbe eignen, ins-
besondere die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen und die hierflr erforderlichen
Stellplatzflachen konnten nicht erbracht werden.

Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen kdnnen aufgrund der Erschlie-
Bungssituation, der Lage und geringen Gréf3e des Baugebietes sowie damit verbundener Im-
missionen, wie z.B. nachtlicher Verkehrs.- und Gewerbelarm, im vorliegenden Baugebiet nicht
angesiedelt werden.

4.3 Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundsticksflache und Ge-
baudegestaltung

Das Baugebiet soll, wie bereits erwéahnt, eine Fortfihrung der Eigenschaften der angrenzen-
den Baugebiete darstellen und gleichzeitig als eigenes harmonisches Geflige funktionieren.
Dies wird mit Hilfe des MalRes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Geb&dudegestal-
tung vorgegeben.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird bestimmt durch die festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien. Im gesamten Plangebiet ist fir jedes Gebaude ein eigenes Baufenster vorgegeben,
welches sicherstellt, dass sich die Kubatur der entstehenden Baukoérper an die stadtebauliche
Struktur der Umgebung und an die Topographie der ErschlieBungsflachen anpasst. Hierdurch
kénnen auch die einzelnen Hausanschlisse entsprechend geplant und realisiert werden. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten, Terrassen, Balkone und
Wasserbecken (z.B. Pools) bis 100 m2 ist zulassig, um eine sinnvolle AuRenanlagennutzung
zu ermoglichen. Die Baufenster definieren lediglich die Lage und in gewissem Umfang die
Grolie der Baukorper. Die Aul3enanlagen mit den entsprechend versiegelten Flachen sollen
individuell planbar sein und werden durch die GRZ beschrankt.

Die abwechslungsreiche Ausrichtung der Hauptgebaude innerhalb der Baufenster wurde ge-
wahlt, um ein abwechslungsreiches Stral3enbild zu erhalten und die kleinteiligen Grundstticks-
zuschnitte optimal ausnutzen zu kénnen.

Zur Sicherung der Gestaltungsabsicht enthalt der Bebauungsplan drei verschiedene Bereiche
mit entsprechenden Nutzungsschablonen. Der Nutzungsbereich A beschrankt sich auf die 4
Parzellen entlang der Siegertsbrunner Straf3e und somit auf den Gebietsrand zur freien Land-
schaft im Norden. Hier sollen, wie oben bereits erwéhnt, niedrigeren Baukdrper in Form von
Einzelhdusern mit einer Wandhdhe von maximal 4,8 m entstehen dirfen. Der Nutzungsbe-
reich B betrifft Einzelhduser mit einer Wandhdhe von 6,5 m. Im Bereich C sollen Doppelhéuser
verwirklicht werden, die aufgrund der gewtinschten Profilgleichheit zwingende Vorgaben zu
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Dachform, Dachneigung und Wandhdéhe erhalten. Die Profilgleichheit der Doppelhauser wird
zusatzlich durch die Baulinien und durch die nachfolgend beschriebene zwingend einzuhal-
tende Giebelbreite erreicht.

In allen drei Nutzungsschablonen wird eine abweichende Bauweise vorgegeben, die sich
durch die Festsetzungen unterschiedlicher Giebelbreiten und Geb&udelangen ergibt. Die Vor-
gaben der Giebelbreiten und Gebaudelangen beziehen sich auf die einzelnen Parzellen. Hier-
bei wird sichergestellt, dass innerhalb der moglichst grof3ztigigen Baurdume keine tberdimen-
sional grofRen Baukorper entstehen und bei Doppelh&usern die Profilgleichheit erreicht wird.
AulRerdem ist die Beschrankung der Gebaudelange von maximal 20 m insbesondere auf den
Parzellen der beiden Mehrfamilienh&user wichtig zur Anpassung an die Nachbarbebauung.

Um dem aktuellen Wohnraummangel gerecht zu werden, durfen, wie bereits erwahnt, in Er-
ganzung zu den Hauptgebauden sogenannte Gartenwohnhduser (Tiny Hauser) auf den
Grundstuicken entstehen. Hier kbnnen beispielsweise Familienmitglieder, wie z.B. Grol3eltern
oder volljahrige Kinder untergebracht werden. Diese Mdglichkeit wird auf allen Grundstlicken
maximal einmal angeboten. Die vorgegebene Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) ist
dabei einzuhalten. Fur die Gartenwohnhauser wurden zur Sicherstellung der stadtebaulichen
Vertraglichkeit im Gebiet ebenfalls Wandhéhenbeschrankungen und weitere gestalterische
Vorgaben gemacht.

Die Dichte der Bebauung orientiert sich im gesamten Geltungsbereich an den Vorgaben des
§ 17 BauNVO.

Als maximal zulassige Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser
GRZ ist gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung bis zu einem Wert von 0,6 zulas-
sig. Somit kénnen neben den Hauptgebauden auch entsprechende Anlagen zur Parkierung
in Form von Stellplatzen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen auf privater Flache realisiert
werden.

Lediglich auf den beiden Parzellen der Mehrfamilienhausbebauung ist zudem eine Uber-
schreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,8 fir bauliche Anlagen unter der Gelandeober-
flache (Tiefgaragen) zulassig. Dies soll gewahrleisten, dass ausreichend Stellplatze auf dem
Grundstiick nachgewiesen werden konnen. Die Uberschreitung ist aufgrund der Sicherstel-
lung der Erduiberdeckung und Bepflanzung sowie aufgrund der im Verhaltnis zum Gesamtge-
biet sehr geringen Flache angemessen.

Der Orientierungswert der GFZ gem. § 17 BauNVO kann durch die Vorgaben der GRZ und
der Anzahl der Vollgeschosse nicht tberschritten werden und wird somit nicht festgesetzt.

Die Festsetzung der Bezugshoéhen tber NN ergibt sich aus den bestehenden Gelandehthen
und aus dem Hohenverlauf der geplanten Verkehrsflachen. Dies ist der untere Bezugspunkt
von dem aus die Wandhdhen gemessen werden. Diese Bezugshdhen bedeuten nicht eine
Hohenvorgabe fir die FuRbodenhdhe des Erdgeschosses.

Die Vorgaben zu den Dachformen und Dachaufbauten wurden aus der Baugestaltungs- und
Werbeanlagensatzung vom 14.06.2021 der Gemeinde Oberpframmern abgeleitet, um eine
ortshildvertragliche Bebauung sicherzustellen.
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4.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Auf jeder Bebauungsplanparzelle sind Fachen fur Garagen oder tberdachte Stellplatze ein-
gezeichnet. Zusatzliche Stellplatze kdnnen in das Gebaude integriert werden, im Bereich der
Baufenster oder auf den nicht Gberbaubaren Bereichen der Grundstiicke entstehen.

Durch die grof3ziigig gestalteten Flachen fur Uberdachte Stellplatze und Garagen wird eine
optimale Ausnutzung der Grundstiicke sowie die Schaffung ausreichender Stellplatzflachen
auf den Privatgrundstuicken ermdglicht.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze zu erbringen. Dies sagt die Stellplatzverordnung der
Gemeinde Oberpframmern aus. Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass fir die
moglichen Gartenwohnhauser bis zu einer Wohnflache von 25 m2 nur ein Stellplatz zu erbrin-
gen ist. Sonst mussten fur jedes Gartenwohnhaus 2 Stellplatze realisiert werden, die weder
auf den Grundstuicken untergebracht werden kdnnen, noch bendtigt werden.

Mit Blick auf die Schaffung von Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern werden auch
Tiefgaragen zugelassen, die aul3erhalb der Hochbauten jedoch erdiberdeckt und somit in-
tensiv begrint werden muissen.

Der Standort von Nebenanlagen ist innerhalb der Baugrundstticke frei wahlbar. Um zu hohe
Baukdrper zu vermeiden ist die Wandhohe eingeschrankt.

45 Gelandegestaltung und Einfriedungen

Zur Sicherung der Geldndemodellierung und der Bdschungsherstellung entlang der Ost-
grenze wurden, erganzend zu den Bezugshdhen, Geldndehdhen festgesetzt. Die dadurch
entstehende leichte Uberhéhung des Gelandes im Osten soll das abflieRende Oberflachen-
wasser bei einem Starkregenereignis von der zukinftigen Wohnbebauung und von den be-
stehenden Grundstlicken des Gebiets ,Siegertsbrunner Stral’e* wegleiten und fernhalten.

Innerhalb des geplanten Baugebiets sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu einem Me-
ter zulassig, da in manchen Bereichen eine starke Gelandemodellierung zur Bewaltigung der
vorhandenen Hanglage vorgenommen werden muss.

Entlang der ErschlieBungsflachen sind zaunfreie Vorgérten vorgesehen, die den grof3ziigig
gestalteten und durchgriinten StraBenraum unterstiitzen sollen. Zwischen den 6stlich und
westlich gegeniiberliegenden Wohngeb&auden entsteht somit keine trennende Wirkung durch
Zaune, sondern eine gemeinschaftliche Verbindung des gesamten Baugebiets Uber die Ver-
kehrsflachen hinweg.

Mithilfe der Hohenbegrenzung der Einfriedungen bzw. der H6hen- und Langenbegrenzung
der Sichtschutzwénde soll eine zu starke Eingrenzung der einzelnen Grundstiicke verhindert
werden. Einfriedungen sind mindestens zu 50% offen zu gestalten, um die durchgehende
Durchsicht auf das dahinterliegende Gelénde zu sichern und eine abschirmende Wirkung zu
vermeiden. Somit muss z.B. der Abstand zwischen den Zaunlatten mindestens genauso breit
sein, wie die Latte selbst.

4.6 Erschlielung und bodenordnende MalRhahmen

Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber den, bereits beschriebene, von Norden
nach Suden verlaufenden StralRenstich, der nérdlich an die Siegertsbrunner Strafl3e anbindet.
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Die geplante Verkehrsflache wird so groR3ziigig angelegt, dass ein Begegnungsverkehr grund-
satzlich moglich ist, die Fahrzeuge allerdings durch integrierte Parkplatze und Grunflachen
ausgebremst werden. Eine zigige Durchfahrt ist, aufgrund der angestrebten Aufenthaltsqua-
litat innerhalb des StralRenraumes nicht gewtinscht und beabsichtigt. Die geplanten Stellplatz-
flachen dienen zur Deckung des Stellplatzbedarfes fiir die Besucherfahrzeuge.

Eine FuBlaufige Verbindung zu den angrenzenden Baugebieten erfolgt durch Wegeverbin-
dungen nach Westen und Siden.

Strom:

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
gesichert.

Loschwasser:

Der Léschwasserbedarf muss in Abhangigkeit von den Brandlasten und der Gro3e der Bau-
korper sichergestellt werden. Im Rahmen des weiteren Verfahrens und der ErschlieRungspla-
nung wird der Loschwasserbedarf ermittelt und beriicksichtigt.

Abfall:

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

Wasser:

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Oberpframmern.

Das Schmutzwasser wird abgeleitet durch den Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation
des gKu VE Minchen-Ost —Betriebszweig Abwasser-.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Grundstiicke soll auf den Grundstiicken ober-
flachennah versickert werden. Das Regenwasser der Verkehrsflachen wird Giber Stral3ensink-
kasten gesammelt, in nachgeschalteten Reinigungsanlagen gereinigt und anschlieend in Si-
ckeranlagen versickert.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden noch erganzende Baugrunduntersuchungen
durchgefiuihrt, um die Sickerleistung an den geplanten Sickeranlagen auf 6ffentlichem Grund
Zu bestatigen. Ebenfalls wird geprift, ob an der sidwestlichen Gebietsecke sickerfahiger Bo-
den vorhanden ist. Auf wild abflieRendes Oberflachenwasser wird hingewiesen.
Bodenordnung:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden die aufgefiihrten ErschlieRungsmalfinah-
men durchgefiihrt und die Flache in einzelne Baugrundstiicke aufgeteilt.

Baugrund:

Von der Gesellschatft fir Baugeologie und -mef3technik mbh Baugrundinstitut (gbm) wurde mit
Datum vom 15.09.2022 ein Geotechnischer Bericht erarbeitet (Projektnummer e-145922).

Der Gutachter kommt zu folgender Kurzzusammenfassung:
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Im Untergrund des Neubaugebiets stehen Giberwiegend Moranenablagerungen an. Die Kiese
sind i. d. R. als Baugrund gut geeignet. Sande und Schluffe wurden v. a. im Westen des
Neubaugebiets erbohrt, diese missen ggf. entweder nachverdichtet oder ausgetauscht wer-
den. Bereichsweise liegen Auffullungen vor. Das Baugebiet ist keiner Erdbebenzone zuge-
ordnet, es ist mit einer Frosteindringtiefe von bis zu 1,1 m zu rechnen. Fir den Bauzustand
kann aufgrund der heterogenen geologischen Verhaltnisse kein Bemessungswasserstand an-
gegeben werden. Fir den Endzustand sollte ein Bemessungswasserstand auf Gelandeober-
kante vorgesehen werden. Eine Kellerabdichtung wird daher erforderlich sein. Eine Versicke-
rung ist nur in den kiesigen Bereichen der Mordne mdglich. Grindungssohlen sollten fach-
technisch Uberprift und abgenommen werden.

Diese Kurzzusammenfassung beschrankt sich soweit méglich auf fir Grundsticksinteressen-
ten interessante Punkte, kann aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben. Daher darf
diese nur im Zusammenhang mit dem vollstdndigen Gutachten (einschlie3lich Anlagen) ver-
wendet werden.

5. Grunordnung und Umweltbelange

5.1 Durchgriinung des Baugebiets

Die geplante Verkehrsflache wird durch grof3ztigige Grunflachen und Parkplatze mit Pflanz-
bereichen gestaltet und strukturiert. Zur zusatzlichen StralRenraumbegriinung werden inner-
halb dieser Griinbereiche Einzelbdume gepflanzt, um einen mdglichst durchgriinten Raum mit
hoher Aufenthaltsqualitat entstehen zu lassen.

Die aul3ere Eingrinung (Ortsrandeingriinung) des Wohngebiets erfolgt durch die Malinahmen
im Norden (Einzelbaume entlang der Siegertsbrunner Stral3e) und im Osten (Feldhecke ent-
lang der landwirtschaftlichen Flache).

Bei der Herstellung der 6stlichen zu bepflanzenden Flache (Ortsrandeingriinung) ist mit Strau-
chern ein Abstand von 2 m und mit Kleinbaumen ein Abstand von 4 m zur landwirtschaftlichen
Flache einzuhalten.

Zur inneren Durchgriinung der Baugrundstticke wurde die Pflanzung von grof3- oder kleinkro-
nigen Laubbaumen in Abhangigkeit von der GrundsticksgréfRe (mind. ein Baum je angefan-
gene 600 m2 Grundstticksflache) festgesetzt. Die weitere gartnerische Gestaltung wurde le-
diglich durch den Ausschluss von Schottergadrten und eine Artenliste von zuldssigen Baumen
und Strauchern reglementiert.

5.2 Umweltbericht, Eingriffsregelung und Artenschutz

Die Gemeinde Oberpframmern beabsichtigt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes (WA) am 0stlichen Ortsrand von Tal. Der Bebauungsplanumgriff umfasst eine Flache von
ca. 2,1 ha.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Der Geltungsbereich umfasst intensiv landwirtschaftlich als Acker und kleinflachig als Grun-
land genutzte Flachen. Wertvolle naturschutzfachlich relevante Pflanzenarten oder Strukturen
kommen nicht vor.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft sowie
Wasser sind als gering zu bezeichnen.
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Durch die geplante Bebauung wird Uber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) eine maxi-
male Versieglung von ca. 0,58 ha ermdglicht. Die geplante neue Erschlie3ung (gemischte
Verkehrsflache mit Pflanzinseln) umfasst eine Flache von ca. 0,37 ha. Dieser Verlust an Bo-
den stellt eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung dieses Schutzgutes dar, da samt-
liche natirlichen Bodenfunktionen wie Biotopfunktion, Klimafunktion, Lebensraumfunktion so-
wie Regelung- und Speicherfunktion in diesen Be-reichen verloren gehen.

Die geplanten Bauflachen sollen die westlich angrenzende Bebauung fortfiihren und sinnvoll
erganzen. Dadurch verschiebt sich mit Umsetzung der Planung der bisherige Ortsrand Rich-
tung Osten. Die Auswirkungen kdonnen Uber die geplanten offentlichen Grinflachen mit
Pflanzbindungen minimiert werden, so dass dadurch der kiinftige Ortsrand gut in das Land-
schaftsbild integriert wird.

Kultur- und Sachguter sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft
wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden® des bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Die Berechnung ergibt ein Ausgleichserfordernis von 25.138 Wertpunkten. Der Nach-weis
erfolgt auf einer Teilflache der als Okokonto geplanten Flur-Nr. 311, Gemarkung Oberpfram-
mern. Die Flache ist im Besitz der Gemeinde.

Im Rahmen einer faunistischen Kartierung wurde das Untersuchungsgebiet auf mdgliche Vor-
kommen gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten (u.a. alle europaischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) geprtft. Das strukturarme Untersuchungsgebiet selbst
und die angrenzenden Bereiche unterliegen den fir Siedlungen typischen Einfliissen (Larm
und Licht aus angrenzender Bebauung und StralRen, diverse Nutzungen durch Menschen und
ihre Haustiere) und erweist sich aufgrund fehlender Strukturen als artenarm. Im Bereich des
Planungsgebietes konnten keine Feldlerchen bzw. andere bodenbriitende Vogelarten nach-
gewiesen werden. Dies liegt darin begriindet, dass diese Arten offenes Gelande als Brutraum
nutzen und zu Vertikalstrukturen wie unter anderem Siedlungsflachen Abstand halten. Die
Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
bei keiner européischen Vogelart gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie, arten-schutzrechtli-
che Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden. Eine Aus-
nahme von den Verboten gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

In der Begrindung zum Bebauungsplan unter Ziffer 1 wurde die Notwendigkeit der Planung
betrachtet und die innerdrtlichen Alternativen Uberprft. Standortalternativen ergaben sich in
diesem Zusammenhang nicht.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Siegertsbrunner Strale III* bei Mitbetrachtung der vor-
gesehenen Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Aus-gleich keine erheblichen
oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umwelt-
fachgesetzgebungen zu erwarten sind.
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5.3 Immissionen

Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortstiblichen Umfang zu rechnen.

Die Immissionsbelastung durch Verkehrslarm aus der Siegertsbrunner Stral3e ist als gering
einzuschatzen. Bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm sind nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 21486 mz2
abzuglich :
Offentliche Verkehrsflache ca. 583 m2

und Grinflache (Bestand)

Bruttobauland ca. 20903 mz2 100 %
abzuglich :

Offentliche Verkehrsflache (Planung) ca. 3739 m2 17,8 %
Offentliche Griinflache ca. 2646 m?2 12,7 %
Nettobauland (WA) ca. 14518 mz2 69,5 %

7. Regenerative Energien

Die Gebaude sollen geneigte Dacher in Form von Sattelddchern erhalten, was bei gunstiger
Ausrichtung eine Voraussetzung fiir die Anbringung von Anlagen zur Solarnutzung schafft.
Eine Solarnutzung (=Solarthermie und Photovoltaikanlagen) ist méglich im Rahmen des Art.
57 BayBO.

Grundsatzlich wird die Nutzung regenerativer Energieformen analog der vom Regionalma-
nagement des Landkreises angestrebten nachhaltigen und autarken Energieversorgung drin-
gend empfohlen.

Die Gemeinde Oberpframmern zeichnet Wohngebaude mit einer sogenannten ,Griinen
Hausnummer® aus, die besonders energieeffizient gebaut wurden. Durch die Plakette wird
der Einsatz fur den Klimaschutz honoriert und die guten Beispiele werden durch Anbringung
der Plakette inder Nahe der Hausnummer fiir die Offentlichkeit sichtbar gemacht. Auf die ent-
sprechenden Informationen der Gemeinde wird verwiesen. Die Gemeinde strebt an, die K&u-
fer der Grundstiicke in den Kaufvertrdgen notariell zu verpflichten, mindestens drei Punkte
aus dem Kriterienkatalog ,,Griine Hausnummer® zu erzielen.

8. Altlasten und Denkmalschutz

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Sollten
bei Realisierung der BaumalRnahmen Altlasten zutage treten, sind diese meldepflichtig.
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Zutage tretende Bodendenkmaler sind meldepflichtig gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz.

9. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzgebung, Immissionsschutz-ge-
setzgebung, Abfall- und Wassergesetzgebung werden beachtet.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberpframmern, sowie die Informatio-
nen und Planungsabsichten der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wurde als
Grundlage herangezogen.

Die ¢ffentliche Auslegung erfolgt in den Amtsraumen der VG Glonn und der Gemeinde Ober-
pframmern mit dem Planentwurf einschlie3lich Begriindung.

Die Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange erfolgt auf der Basis der bekannten ort-
lichen Gegebenheiten und der Angaben von Fachbehdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange.

In der Endfassung werden Planzeichnung, Festsetzungen, Hinweise und Verfahrensver-
merke zu einem Gesamtwerk zusammengefasst.
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Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Oberpframmern plant am dstlichen Ortsrand von Tal ein heues Bauge-
biet auszuweisen, um den kinftigen Wohnraumbedarf an einem sinnvollen Standort
im Gemeindegebiet abzudecken.

Die Untersuchung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage von § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB in Form eines Umweltberichts. Inhaltlich wurde dabei den Vorgaben aus
dem Anhang zum BauGB gefolgt.

Der Umweltbericht ermittelt und behandelt die wesentlichen Umweltbelange, die in
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.

Bestandsorientierte Aussagen wurden vor Ort in Form von Bestandserhebungen und
Gutachten erhoben bzw. den tbergeordneten Planungen (z.B. dem Flachennutzungs-
plan), den Fachplanungen sowie den Planungshilfen entnommen.

Die ausfuhrliche Beschreibung der Lage des Planungsgebiets, der Ziele und des Pla-
nungskonzepts ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Die GroRRe des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans umfasst ca. 2,1 ha.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Neuversiegelung von ca. 9.540 m2 erméglicht
(StraRenflachen, Wohnbebauung und Nebengebaude / Nettobauflache x 0,4). Zusatz-
lich sind Terrassen, Balkone, Treppenanlagen sowie Schwimmbecken und unterge-
ordnete Vorbauten auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. AuRerhalb der Baugren-
zen und Baulinien sind eingeschossige Gartenwohnhauser (Tiny-Hauser) zulassig.
Versiegelte vorhandene StralRenverkehrsfliche mit Griunflache (Siegertsbrunner
Stral3e) ist im Geltungsbereich mit 583 m2 enthalten.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan Region 14 (Minchen)

Lt. Regionalplan der Region 14 liegt die Gemeinde Oberpframmern sowie das Pla-
nungsgebiet weder im Bereich eines Regionalen Griinzuges noch innerhalb eines
ausgewiesenen Vorranggebiets oder -bereichs.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir Land-
wirtschaft dargestellt. In der geplanten Flachennutzungsplanénderung beabsichtigt
die Gemeinde unter anderem fir den Bereich des 6stlichen Ortsrandes von Ober-
pframmern als allgemeines Wohngebiet auszuweisen.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Ebersberg (ABSP)

Das Vorhabengebiet liegt It. ABSP im Bereich der westlichen Alt- und Jungmoranen-
bdschung mit vorrangiger Schaffung eines Verbundsystems fur Arten der Offenland-
standorte und zur Vernetzung von Magerrasen, Magerwiesen und Saumstrukturen fri-
scher bis trockener Auspragung, u.a. im Rahmen des ABSP-Umsetzungsprojektes
,Neues Leben fur die Altmorane®.

Sonstige umweltrelevante Ziele in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen sind
nicht bekannt.
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Bestandsaufnahme, Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
und Mallnahmen zur Vermeidung und Reduzierung des Eingriffs

Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevdlkerung

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Wirkungsbereich Larm (Verkehrsldrm, Gewerbelarm, Sport- und Freizeitlarm)

Nordlich grenzt die Siegertsbrunner Stral3e an, eine untergeordnete Erschliel3ungs-
stral3e. Die Staatsstrale St2079 verlauft in ca. 300 m nordlicher Entfernung.
Westlich und sudlich grenzt vorhandene Wohnbebauung (Ortsteil Tal), im Osten land-
wirtschaftliche Nutzflachen an.

Im Norden befindet sich das Gewerbegebiet ,Minchener Stralle West“ in ca. 160 m
Entfernung (Messung vom nérdlichen Rand Wohnbebauung zum stdlichen Rand des
Gewerbes).

Sport- und Freizeitlarm oder sonstige Larmeinwirkungen sind nicht vorhanden.
Erschitterungen, elektromagnetische Felder

Im Bereich des nordlich gelegenen Gewerbegebietes verlauft eine 20 kV-Freileitung.

Erholung

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Flachen mit Erholungswert. Aktuell wird
die Flache intensiv landwirtschaftlich als Acker und Griinland genutzt. Im Westen ver-
lauft angrenzend an das Planungsgebiet ein FulRweg, der die Siegertsbrunner StralRe
mit der Stralde Am Stierberg verbindet.

Die nordlich angrenzende Siegertsbrunner Straf3e ist im BayernAtlas (geoportal.bay-
ern.de) Teil des hier ausgewiesenen Radwegenetzes.

Der Hugel, der sich zwischen dem Hauptort Oberpframmern sowie dem Ortsteil Tal
erstreckt, wird im Winter als Schlittenberg genutzt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Larm

Fir das nordlich gelegene Gewerbegebiet ,Minchener Stralle West* wurde ein im-
missionsschutzfachliches Larmgutachten zum Bebauungsplan (Mulller BBM GmbH,
Bericht Nr. M131842/01 vom 05.05.2017) erstellt. Lt. Stellungnahme der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde ist aus dem Gutachten ersichtlich, dass im Plangebiet durch
das bestehende Gewerbegebiet keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm zu erwarten sind, da das direkt westlich vom Plangebiet liegende Wohngebiet
bereits als Immissionsort betrachtet wurde.

Die Immissionsbelastung durch Verkehrslarm aus der Siegertsbrunner Stral3e ist als
gering einzuschatzen. Aufgrund des Abstands von 300 m zur St 2079 tragt auch die
Staatsstral3e nicht zu einer mafRgeblichen LaArmbelastung im Planungsgebiet bei.

Es ist davon auszugehen, dass kinftig durch den Einbau von Luft-Warmepumpen
Larmbelastungen entstehen kénnen. Es wird daher durch einen Hinweis im Text auf
dieses Larmproblem aufmerksam gemacht und der Einbau larmarmer Gerate emp-
fohlen.

Erschiitterungen, elektromagnetische Felder

Zur vorhandenen 20 kV-Freileitung werden die erforderlichen Schutzabstande einge-
halten, so dass auch hier keine negativen Auswirkungen entstehen.
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Erholung
Die vorhandenen Radwegverbindung wird nicht beeintrachtigt. Die Nutzung des
Schlittenberges ist auch weiterhin mdglich.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die geplante
Bebauung nicht zu erwarten.

Auch gehen von dem geplanten Wohngebiet mit den dort Ublich vorkommenden
Larmemissionen (z.B., Heckenschneiden, spielende Kinder, etc.) keine negativen
Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung aus.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— SchallschutzmafRhahmen sind nicht erforderlich.

— Hinweis, dass beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten
(z.B. Luft-Warmepumpen) die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ein-
zuhalten sind und auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten ist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich bezogen auf den Naturhaushalt um gering-
wertige Flachen (intensiv genutzte Acker- und kleinflachig Grinlandflache).

Wertvolle naturschutzfachlich relevante Pflanzenarten oder Strukturen kommen nicht
vor. Bei den durchgefuhrten ornithologischen Kartierungen mit Schwerpunktbetrach-
tung bodenbriitende Vogelarten konnten im Bereich des Planungsgebietes keine Feld-
lerchen bzw. andere bodenbritende Vogelarten nachgewiesen werden. Dies liegt da-
rin begrundet, dass diese Arten offenes Gelande als Brutraum nutzen und zu Vertikal-
strukturen wie unter anderem Siedlungsflachen Abstand halten.

Aufgrund der intensiven Nutzungen kommt dem Gebiet keine hohe Bedeutung bzgl.
der Biodiversitat zu.

Innerhalb sowie im Nahbereich des Planungsgebietes befinden sich weder Biotope
der amtl. Biotopkartierung Bayerns noch ausgewiesene Schutzgebiete gem. Bun-
desnaturschutzgesetz. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutz-
gebiet ,Hofoldinger und Héhenkirchner Forst “ ca. 1,2 km westlich des geplanten Vor-
habens. Beeintrachtigungen der geschitzten Bereiche durch die Planung sind nicht
zu erwarten.

Die Ergebnisse fur die europarechtlich geschiitzten Arten u.a. auch Vogel und Fleder-
mause sind ausfuhrlich unter Kapitel 5 aufgefihrt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Flachenverlust intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen. Gehdlzbesténde oder sonstige wertvolle Strukturen sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Aufgrund des eingeschrankten Lebensraumangebots kommt es zu keinen Eingriffen
in Lebensbereiche europarechtlich geschiitzter oder sonstiger bedeutender Arten. Es
erfolgt keine Zerschneidung bedeutender Verbundachsen.
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Die kiinftige Wohnbebauung kénnte eine zusatzliche Stérung angrenzender Flachen
bewirken. Da auch hier aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bereits
aktuell keine schutzenswerten Arten festgestellt wurden, kommt es dadurch nicht zu
Beeintrachtigungen.

Baubedingt wird sich eine Belastung durch den Baustellenverkehr und -betrieb und
dessen Auswirkungen wie Larmemissionen, Erschitterungen, optische Reize sowie
Eintragen von Fremdstoffen (z. B. Staub) ergeben. Fir eventuell vorkommende Brut-
vogel in angrenzenden Gehdlzbereichen gibt es ausreichende Moglichkeiten wahrend
dieser Stdrungsphase auf andere Gebiete auszuweichen.

Mit der geplanten Durchgriinung und Pflanzung von Baumen werden zuséatzliche neue
Habitatstrukturen und allgemeine Lebensraumangebote fur verschiedenste Arten ge-
schaffen.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Aufgrund der geringen Naturndhe des Planungsgebietes aufgrund der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung sowie verbunden mit einer geringen Artenvielfalt der Flache
sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen als ge-
ring einzustufen. Eine Beeintrachtigung geschiitzter Arten liegt nicht vor. Es sind daher
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu er-
warten.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Festsetzung zur Durchgriinung der privaten Baugrundsttcke.

— Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich der gemischten Verkehrsflache.
— Festsetzung zur Bepflanzung 6ffentlicher Griinflachen.

— Festsetzung heimischer Baum- und Straucharten.

Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Bodenfunktionen

Das Schutzgut Boden lasst sich anhand der Speicher- und Reglerfunktion, der bioti-
schen Lebensraumfunktion und der natirlichen Ertragsfunktion sowie der Nattrlich-
keit und Seltenheit einstufen. Potenzielle Beeintrachtigungen entstehen durch Ent-
wasserung, Schadstoffeintrag, Verdichtung und Flachenverlust durch Bodenversiege-
lung sowie Uberbauung.

Im Plangebiet kommt gemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern MaRstab 1:25.000
Uberwiegend der Bodentyp ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraun-
erde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréane) dber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt)‘ vor. Gemafl Stellung-
nahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten handelt es sich bei der
in Anspruch genommenen Flache um Bdden mit teilweise hoher Qualitat. Die Acker-
zahlen der Uberplanten Flachen liegen teilweise Uber den Durchschnittswerten der
Acker- und Griunlandzahlen der Bodenschétzung des Landkreises Ebersberg.

Die Bbéden sind von der landwirtschaftlichen Nutzung gepragt, der nattrliche Boden-
aufbau daher nur teilweise gegeben.

Aktuell sind Bodenversiegelungen im Planungsgebiet nur im Bereich der Siegerts-
brunner Stral3e vorhanden.
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Schadstoffbelastung (Altlasten, Kampfmittel)

Uber eventuelle Schadstoffbelastungen, Altlasten oder Kampfmittel liegen keine
Kenntnisse vor. Die Flurstiicke des Planungsgebietes sind derzeit nicht im Altlasten-
kataster fur den Landkreis Ebersberg eingetragen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Durch die geplante Bebauung wird tber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) eine
maximale Versiegelung von ca. 1 ha erméglicht. Die geplante neue ErschlieBung (ge-
mischte Verkehrsflache) hat einen Anteil von ca. 0,37 ha an dieser Flache. Bei dieser
sind allerdings auch unversiegelte Teilflachen wie Pflanzinseln fiir Baumstandorte ent-
halten. Dieser Verlust an Boden stellt eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachti-
gung dieses Schutzgutes dar, da samtliche nattrlichen Bodenfunktionen wie Bio-
topfunktion, Klimafunktion, Lebensraumfunktion sowie Regelung- und Speicherfunk-
tion in diesen Bereichen verloren gehen. Insgesamt gehen im Bereich des Planungs-
gebietes fruchtbare Ackerbdden (die Acker- bzw. Grinlandzahlen der Uberplanten Fla-
chen liegen Uber den Durchschnittswerten der Acker- und Griunlandschéatzung der
Stadt Minchen) und somit die Méglichkeit der landwirtschaftlichen Produktion verlo-
ren.

Durch die notwendigen Baustelleneinrichtungsflachen kann es zu zusatzlichen vo-
ribergehenden Stérungen der natlrlichen Bodenfunktionen und zu Verdichtungen
kommen.

Festgesetzte offentliche Grinflachen, bei denen die natlrlichen Bodenfunktionen mit-
telfristig wiederhergestellt werden konnen, sind auf einer Flache von ca. 0,27 ha vor-
gesehen. Hinzu kommen die privaten Freiflachen im Umfeld der Gebaude.

Ein Vorkommen seltener und damit aus Sicht des Bodenschutzes wertvoller Boden ist
nicht gegeben.

Der vorliegende geotechnische Bericht beschreibt den Untergrund des Planungsge-
biets bestehend aus Uberwiegend Morédnenablagerungen. Diese Kiese sind in der Re-
gel als Baugrund gut geeignet. Gering vorkommende Sande und Schluffe im Westen
des Gebiets missen ggf. entweder nachverdichtet oder ausgetauscht werden.

Da in Moranengebieten grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen ist, ist
eine Kellerabdichtung erforderlich. Eine Versickerung ist nur in den kiesigen Bereichen
der Moréane maoglich.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Durch die geplante Bebauung und den dafir vorgesehenen Gebauden, Erschlie-
Rungs-, Stellplatz- und sonstigen versiegelten Flachen gehen wichtige Bodenfunktio-
nen wie unter anderem die Ertragsfahigkeit, das Retentionsvermdgen und die Versi-
ckerungsleistung verloren.

Unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmalfinah-
men liegen die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden in einer mittleren Be-
eintrachtigungsintensitat.

Maflinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Kompakte und flachensparende Bauweise in hoher Baudichte und dadurch spar-
samer Umgang mit Boden.

— Festsetzung, dass die Gebaude bis mindestens 25 cm lber dem Gelandean-
schnitt wasserdicht ausgefuhrt werden.
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— Bepflanzung und Begriinung aller nicht bebauten Flachen.

— Nutzung von unversiegelten, begrinten Flachen fir die Speicherung und Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers.

— Empfehlung von Zisternen mit zusétzlichem Ruckhaltevolumen.

— getrennte Zwischenlagerung von humushaltigem Oberboden und Unterboden,
Schutz vor Verdichtung.

— Wiederverwendung von anfallendem Oberboden mdglichst in raumlicher Nahe.

— Beschrankung der baubedingten Arbeitsflachen auf ein technisch unbedingt not-
wendiges Mal3.

— Vollstéandige Beseitigung der Baustelleneinrichtung.
Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Oberflachengewasser, Niederschlagswasser

Im und im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich keine FlieBgewasser oder fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete. Niederschlagswasser wird aktuell verdunstet,
nicht verdunstetes Niederschlagswasser versickert. Der sich siiddstlich in ca. 350 M
Entfernung noérdlich der Strae ,Am Stierberg“ befindliche Weiher (Biotop Nr.7936-
0036-002) wird von der Planung nicht berihrt.

Grundwasser, Trinkwasserschutz

Trinkwasserschutzgebiete sind auch im ndheren Umfeld nicht vorhanden. Das
nachste Trinkwasserschutzgebiet Zorneding befindet sich ca. 500 m westlich.

Fur das Schutzgut Wasser ist das Grundwasser von Ubergeordneter Bedeutung. Der
Baugrund wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchungen an 6 Aufschlusspunkten
bis zu einer Tiefe von 9 m erkundet. Es wurde kein Grundwasser angetroffen. Nach
Information des WWA Rosenheim liegt das quartdre Grundwasser nach deren Er-
kenntnissen im Plangebiet in einer Tiefe von mehr als 40 m und die Deckschichten
bestehen lberwiegend aus Kies. Im Bereich der durchgéngigen Moranentberde-
ckung ist das Belastungsrisiko beziglich méglicher Schadstoffeintrdge gering.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung

Ein Eingriff in das Grundwasser findet nicht statt. Eine Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildung ist begrenzt.

Da in Morénengebieten grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser sowie vor Ort mit
wild abflieRendem Oberflachenwasser zu rechnen ist, sind bei der Umsetzung der Be-
bauung entsprechende Vorkehrungen zu berticksichtigen. Planer und Bauherren wer-
den auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen.

Am Ostrand des Gelandes ist ein 30 cm hoher Wall geplant, damit das abflieRende
Oberflachenwasser der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache bei einem Starkre-
genereignis von der zukinftigen Wohnbebauung und von den bestehenden Grund-
stiicken des Gebiets ,Siegertsbrunner Stra3e* umgeleitet und somit ferngehalten wird.

Die Rohfulzbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Geb&ude sollte min-
destens 25 cm Uber der hdchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben
liegen. Die Geb&ude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasser-
dicht und soweit erforderlich auftriebssicher). Dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc. Sollten Lichtgraben fir
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hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu kon-
struieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

Bei der Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten ist ebenfalls darauf zu achten, dass in-
folge von Starkregen auf der Stral3e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindrin-
gen kann.

Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen ist ein ausreichender Abstand vom tiefs-
ten Punkt der Versickerungsanlage bis zur Oberflache des Grundwasserspiegels
mafgeblich fur ihre Funktion. Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes im
Plangebiet ist ein ausreichend langer Sickerweg grundsatzlich gewéhrleistet. Es ist
jedoch zu klaren, ob die geplante Versickerungsschicht ausreichend wasseraufnah-
mefahig ist, da in Moranenablagerungen oftmals keine ausgedehnten durchlassigen
Schichtpartien vorliegen. Die an den geplanten 8 Rigolenstandorten im StraRenbe-
reich durchgefuhrten Bohrungen zeigten, dass sickerfahiger Boden an den Rigolen-
standorten vorhanden ist.

Es ist geplant, das unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu
versickern oder gedrosselt in die 6ffentliche Regenentwasserung einzuleiten. Es wer-
den Zisternen mit zusatzlichem Ruckhaltevolumen empfohlen.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind mit Umsetzung der
festgesetzten MalRnahmen durch das geplante Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Mit den geplanten MaBhahmen kdnnen eventuelle negative Auswirkungen minimiert
bzw. vermieden werden.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Hinweis, die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebdude
mindestens 25 cm Uber der hdchsten Gelandeoberkante zu legen.

— Hinweis, dass die Gebaude bis mindestens 25 cm (ber dem Gelandeanschnitt
wasserdicht ausgefiihrt werden.

— Wasserdichte Ausfuhrung fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installati-
onsdurchfiihrungen.

— Geeignete Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten zur Vermeidung eines Eindrin-
gens von oberflachlich abflieRendem Wasser.

— Mdglichst Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers.
— Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir Stellflachen und private Zufahrten.

— Die einschlagigen Vorschriften wie Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Tal, einem Ortsteil
der Gemeinde Oberpframmern. Das leicht hiigelige Geldnde steigt insgesamt vom
Nordwesten nach Ost- /Stdost an. Im Westen und Siden grenzt an das Planungsge-
biet eine gut durchgriinte Reihenhaus- und Einfamilienhausbebauung an. Aktuell wird
der Ortsrand gepragt durch einen alteren Gehdlzbestand, der im Béschungsbereich
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des bestehenden FuRweges verlauft sowie durch die vorhandenen Gehdlze im Be-
reich der Privatgarten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit Umsetzung der Planung geht ein Teil landwirtschaftich genutzter Kulturlandschaft
verloren. Durch die geplanten Bauflachen soll die westlich angrenzende Bebauung
der Gebiete fortgefiihrt und sinnvoll ergénzt werden. Es entstehen tberwiegend Ein-
familien- und Doppelh&user sowie im sidlichen Bereich zwei Mehrfamilienh&user. Die
Hohe der Bebauung steigt von Norden nach Stiden an. (max. Wandhdhen von 4,8 m
bis 6,5 m). Insgesamt verschiebt sich mit Umsetzung der Planung der bisherige Orts-
rand Richtung Osten. Die festgesetzte Dachneigung soll sich an die umliegende Be-
bauung anpassen und wird daher auf eine Neigung zwischen 25° und 33° festgesetzt.
Die Vorgabe entspricht auch den angrenzenden Wohngebieten und lasst sich aus der
Baugestaltungssatzung der Gemeinde ableiten.

Die randliche Eingriinung des Gebietes erfolgt Uiber die Festsetzung von 6ffentlichen
Grunflachen. Im Norden entlang der Siegertsbrunner StralRe wird diese mit einer
Baumreihe bepflanzt. Die Grunflache am 6stlichen Rand ist als Wall ausgebildet, die
angrenzenden Gebaude liegen tiefer. Eine Begriinung der Flache ist Uber die Festset-
zung je angefangene 5 m2 Flache mindestens ein Gehdlz zu pflanzen gesichert. Die
geplante abschnittsweise Bepflanzung mit mindestens zwei-reihiger Strauchpflanzung
und eingestreuten Kleinbaumen ergibt ein abwechslungsreiches neues Ortsrandbild
im Ubergang zur freien Landschatt.

Die Durchgriinung des Baugebietes selbst erfolgt zum einen im Bereich der gemisch-
ten Verkehrsflache, fir die eine Bepflanzung mit Baumen festgesetzt wird, zum ande-
ren im Bereich der Baugrundstiicke Uber die Festsetzung, dass pro angefangene
500 m? Grundstucksflache mindestens ein grol3- oder kleinkroniger Baum zu pflanzen
ist.

Im Westen begleitet in weiten Teilen eine Bdschung den auRerhalb des Geltungsbe-
reichs verlaufenden gemeindlichen FuBweg. Diese ist als 6ffentliche Grinflache aus-
gewiesen. Da hier eine Eingriinung nicht zwingend erforderlich ist, werden fur diese
Flache keine Pflanzvorgaben gemacht.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Begriinung ist mit keinen erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu rechnen. Die Auswir-
kungen kdnnen Uber die geplanten 6ffentlichen Grinflachen mit Pflanzbindungen mi-
nimiert werden, so dass dadurch der kiinftige Ortsrand gut in das Landschaftsbild in-
tegriert wird.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Ausweisung offentlicher Grinflachen in den Randbereichen.

— Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sowie
der gemischten Verkehrsflache.

— Festsetzung der Hohenprofilierung der Bebauung.
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Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Klima

Im Geltungsbereich des Vorhabens befinden sich fast ausschlie3lich Ackerflachen.
Das Areal hat eine gewisse lokalklimatische Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.
Fir die angrenzenden Siedlungsgebiete ist diese Funktion aufgrund ihrer Topographie
jedoch nicht wirksam. Grof3klimatisch wirksame Vegetation oder Elemente wie z.B.
Kaltluftabflussbahnen sind nicht vorhanden.

Luft

Die geplanten Wohnbauflachen liegen im Anschluss an Allgemeine Wohnbauflachen.
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung im Umfeld kénnen Geruchsbelastigungen
entstehen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Bedeutsame Klimatope oder kleinklimatisch wichtige Griinverbindungen sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.

Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der Oberflacheneigenschaf-
ten (Versiegelung, Bebauung usw.) &ndert sich u. a. der Warme- und Feuchtehaushalt
der Uberplanten Flache. Durch die geplante Flachenversiegelung geht die tempera-
turausgleichende Wirkung der ehemals offenen Feldfluren verloren. Die ausglei-
chende klimatische Wirkung bleibt im Bereich der angrenzenden Grunz&sur zwischen
den beiden Ortsteilen erhalten. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich, wenn
Uberhaupt nur geringe Auswirkungen auf das lokale Klima ergeben.

Luftschadstoffe aus Anlagen werden auch nicht entstehen, mit Geruchsbelastigungen
aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung muss gerechnet werden.

Globales Klima

Bei den Auswirkungen auf das globale Klima sind vor allem Veranderungen von Bo6-
den und Vegetation zu betrachten. Eine besondere Relevanz haben dabei Flachen
mit einer hohen Klimaschutzfunktion, also Wélder, extensiv bewirtschaftete Standorte
sowie generell Moorbéden und feuchte bis nasse Mineralbdden (Boden mit gleichzei-
tig hohem Grundwasserstand, typischerweise Gleye oder Pseudogleye). Im Pla-
nungsgebiet kommen keine Bdden mit besonders hochwertigen Funktionsauspragun-
gen und klimaschutzrelevanter Bodenfunktion vor. Ebenfalls kommen keine beson-
ders hochwertigen Funktionsauspragungen von Vegetationskomplexen oder Biotopen
(z.B. Walder, Geholzbestande, extensiv genutztes Griinland, Feucht- und Nassgrun-
land) vor. Das Gebiet wird intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt.

In der Regel kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung von Kom-
pensationsmalinahmen, die sich Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung er-
geben, positive Effekte auch im Sinne des Klimaschutzes entstehen.

Verkehrsbedingte Emissionen entstehen durch den zusatzlichen Verkehr der geplan-
ten Stral’en. Unvermeidbar ist nach aktuellem Stand der Technik der Ausstol3 des
klimawirksamen Gases Kohlen(stoff)dioxid (CO2) sowie in geringen Mengen Lachgas
(N20), und Methan (CH4).

Klimaschéadliche Emissionen entstehen bei der Herstellung von Baustoffen fir die
kunftigen Gebaude in der Bauwirtschaft.
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Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben ist allenfalls mit negativen Auswirkungen von geringer Erheblich-
keit auf das Schutzgut Klima und Luft zu rechnen.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Hinblick auf kompakte
Bauformen und einer Minimierung der Versiegelung.

— Bepflanzung und Begriinung der Freiflachen des Wohngebiets und der privaten
und offentlichen Grunflache.

Schutzgut Kultur- /Sachguter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Gemal GeoportalBayern befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler im Geltungs-
bereich sowie ndheren Umfeld des Bebauungsplanes.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Sollten wider Erwarten bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler zutage treten, sind diese
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgdter sind durch
das Vorhaben nicht zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

— Nicht erforderlich

Auswirkungen durch Unfalle und Katastrophen

Die Planung erweitert den bestehenden Siedlungsbereich um weitere Wohnnutzun-
gen sowie sonstige im Wohnumfeld Ubliche und vertragliche Nutzungen. Besondere
Gefahrdungspotentiale kénnen insbesondere durch Betriebe, die mit geféhrlichen
Stoffen umgehen (Seveso-lI-Richtlinie), sowie durch natiirliche Umweltgefahren wie
hochwassergefahrdete Wasserlaufe ausgehen.

Nach Mitteilung der Unteren Immissionsschutzbehérde ist im Umkreis von 1,5 km zu
dem geplanten Vorhaben kein Betriebsbereich gemal} 8 3 Nr. 5a BImSchG vorhan-
den. Insofern sind gemanR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht
zu erwarten.

Hochwassergefahrdete Wasserlaufe befinden sich nicht im Umfeld bzw. Einzugsbe-
reich des Planungsgebiets.

Der Gefahr durch wild abflieBendes Oberflachenwasser wird durch entsprechende
Festsetzungen entgegengewirkt sowie ist diese im Bauvollzug zu beachten.

Es bestehen daher keine Risiken wie schweren Unféllen und Katastrophen, die Men-
schen oder die Umwelt gefadhrden kénnen.
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Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Berlicksichtigung bestehen-
der Wechselwirkungen

Die geplanten Baumaf3nahmen fiihren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgttern.

Nachteilige, sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen
konnen sich aufgrund der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Boden
und Wasser ergeben, wobei aufgrund der Topographie mit wild abflieRendem Ober-
flachenwasser zu rechnen ist. Es sind ausreichend Flachen fur die Versickerung vor-
zusehen, sodass sich durch die geplante Versiegelung und den baulichen Eingriff
keine hoheren Belastungen aulRerhalb des Plangebietes ergeben.

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern — soweit nicht be-
reits bei der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine
weiteren abwagungsrelevanten Aspekte.
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Prognose bei Nichtdurchfliihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde voraussichtlich die bestehende intensive
landwirtschaftliche Nutzung mit dem damit verbundenen eingeschréankten Lebensrau-
mangebot fur Tiere und Pflanzen weitergefiihrt.

Die damit verbundenen Stoffeintrdge aufgrund von Diinger- und Pestizideinsatz wir-
den fortgefuihrt. Negative Auswirkungen auf das Grundwasser wirden sich voraus-
sichtlich nicht ergeben.

Die mit der Nutzung verbundenen Bodenfunktionen wirden erhalten bleiben.
Anfallende Niederschlage wirden weiterhin verdunsten sowie im Boden versickern.
Eine Erholungsnutzung ware nicht gegeben.

Die temperaturausgleichende Wirkung der offenen Feldfluren bliebe bestehen.
Vorhandene Larmeinwirkungen wirden sich in ihrem jetzigen Zustand weiterhin auf
die Umgebung auswirken.

Der freie Landschaftsbereich zwischen Oberpframmern und dem Ortsteil Tal wiirde in
seinen jetzigen Ausmalfen bestehen bleiben.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (88 14, 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (8§ la
Abs. 3 BauGB) ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beein-
trachtigungen der Funktionalitdt des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes
durch geeignete Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen.

Der Ausgleichsbedarf fur den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf
der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden® des bayerischen Staatsministeri-
ums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Eingriffsermittlung

Erfassen und Bewerten des Zustandes von Natur und Landschaft

Die qualifizierte Bestandserfassung von Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereiches erfolgte insbesondere anhand eigener Erhebungen (im Jahr 2023).
Darlber hinaus wurden amtliche Fachdaten (insb. Amtliche Biotopkartierung, Arten-
schutzkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm) ausgewertet.

Die flachige Bestandserfassung in ihren Merkmalen und Auspragungen fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgte entsprechend der Biotopwertliste (Biotopwert-
liste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV, LfU,
2014) in Biotop- und Nutzungstypen (=BNT-Typen). Der jeweilige naturschutzfachli-
che Wert der einzelnen BNT-Typen wird dabei in Wertpunkten bemessen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die innerhalb des Geltungsbereiches erfassten
BNT-Typen zusammengestellt:

Tab. 1: Zusammenstellung der BNT-Typen innerhalb des Geltungsbereiches
BNT BNT Bezeichnung Wert in Bewertung in Flachen-
Code Wertpunk- Wertpunkten (WP) | groRRe

ten (WP) gem. Leitfaden zur
gem. Bio- Eingriffsermitt-

topwertliste | lung *

Iptensiv bewirtschaftete
Acker ohne oder mit stark

All 2 3 1,68 ha
verarmter Segetalvegeta-
tion

G11 Intensivgriinland 3 3 0,37 ha
Verkehrsflachen des Stra-

V11 Ren- und Flugverkehrs, 0 0 0,05 ha
versiegelt

* Die Bewertung des Ausgangszustandes der BNT in Wertpunkten erfolgt gem. dem Leitfaden
pauschal fur

- BNT-Typen ohne naturschutzfachliche Bedeutung mit 0 WP

- BNT-Typen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (1-5 WP gem. Bio-
topwertliste der BayKompV) pauschal mit 3 WP

- BNT-Typen mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (6-10 WP gem. Bio-
topwertliste der BayKompV) pauschal mit 8 WP

- BNT-Typen mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den Wertpunk-
ten gem. Biotopwertliste bewertet und damit mit 11-15 WP
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Darstellung der Eingriffe und Ermittlung der Eingriffsschwere

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann die Beeintrach-
tigungen auf Natur und Landschaft bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer ge-
ringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung aus dem Maf3 der vorgesehe-
nen baulichen Nutzung, und damit der Grundflachenzahl (GRZ), abgeleitet werden.

Bei Eingriffen in Bestandstypen mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung sind
die Wertpunkte des Bestandstyps unmittelbar anzuwenden (gem. BayKompV) und der
Eingriffsfaktor ist pauschal mit 1 anzusetzen. Solche Eingriffe sind im vorliegenden
Fall nicht vorhanden.

Bei Eingriffsflachen auf3erhalb von Baugebieten zu denen keine GRZ vorliegt (z.B.
Verkehrsflachen) ist die Eingriffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten und analog
einer GRZ mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 bis 1,0 zu bilanzieren. Verkehrs-
flachen ohne Begriinung werden in der Regel mit dem Beeintrachtigungsfaktor 1 be-
wertet. Werden MalRnahmen zur Eingrinung vorgesehen, kann davon abgewichen
werden.

Fur die gemischte Verkehrsflache sieht die StraRenplanung im Bereich der geplanten
und festgesetzten Baumpflanzungen kleinere offentliche Griinflachen vor. Die geplan-
ten Stellplatze werden mit Betonpflaster mit Rasenfugen befestigt. Aufgrund dieser
Begriinungsmaf3nahmen wird fir den Stra3enbereich der Faktor auf 0,8 reduziert.

Kein Ausgleichsbedarf besteht fur die ausgewiesenen o6ffentlichen Grinflachen, da
diese als Uberwiegend unversiegelt Grinflachen mit Pflanzungen hergestellt werden
und im Vergleich zur vorherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine Aufwer-
tung darstellen. Nicht bertcksichtigt werden missen auerdem Flachen ohne Nut-
zungsanderung (versiegelte Flachen, die auch kunftig versiegelt bleiben, Siegerts-
brunner StralRe mit begleitendem Geh- und Radweg sowie dazwischenliegender
Grunstreifen).

Fir die einzelnen Teilbereiche erfolgt die untenstehende Einstufung der Eingriffs-
schwere:

Tab. 2: Ermittlung der Eingriffsschwere
Teilbereich Eingriffsschwere / Beeintrachtigungsfaktor
Baugebiete A, B, C 0,4
Gemischte Verkehrsflache 0,8
Gehwege 1,0
Offentl. Griinflachen 0
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Abb. 1: angewendete Beein-
trachtigungsfaktoren

Luftbild:

https://geoportal.bayern.de/Bayernat-
las, unmaf3stablich

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich, gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung ge-
maf der nachfolgenden Matrix

Beeintrachti-
Ausgleichsbedarf =  Eingriffsfliche wf'Et."“"!‘t" 'f":’ % gungsfaktor  _  Planungsfaktor
oAl [GRZ oder 1)
Abb. 2: Matrix zur Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Quelle: Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, StMUV, 2021

Planungsfaktor

GemalR dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann der rechne-
risch ermittelte Ausgleichsbedarf reduziert werden, sofern durch Vermeidungsmalf3-
nahmen am Ort des Eingriffs die zu erwartenden Beeintrachtigungen verringert wer-
den. Es kann dabei eine Reduzierung um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % erfol-
gen. Im Falle des gegensténdlichen Planes kénnen folgende der im Leitfaden aufge-
fuhrten anrechenbaren VermeidungsmalRhahmen angerechnet werden:

— Eingrunung von Wohnstraf3en, Wohnwegen, Innenhéfen und offenen Stellpléatzen,
z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Stellplatz
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— Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten
sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstlcke, z.B. durch Mindestan-

zahl von standortgerechten Baumen pro Grundstticksflache

— Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiRen LED-Lampen mit einer Farbtem-
peratur 2700 bis max. 3000 Kelvin

— Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage (Festsetzung fir Stellflachen und private Zufahrten)

Fiar diese MaRnahmen kann ein Planungsfaktor von 5% festgelegt werden (Umset-

zung von 4 der insgesamt 12 aufgefuhrten Malinahmen).

Tab. 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Teilbe- BNT- | BNT-Bezeichnung Bewer- GRZ/ Flache Aus-
reich Code tung Ein- (m2) gleichsbe-
(WP) griffs- darf (WP)
faktor
Bauge- All Intensiv bewirtschaf- 3 0,4 14.527 17.432
biet tete Acker ohne oder
mit stark verarmter
Segetalvegetation
Ge- All Inten§iv bewirtschaf- 3 0,8 3.557 8.537
mischte tete Acker ohne oder
Verkehrs- mit stark verarmter
flache Segetalvegetation
Gehweg | All Intensiv bewirtschaf- 3 1 164 492
tete Acker ohne oder
mit stark verarmter
Segetalvegetation
Offentl. All Intensiv bewirtschaf- 3 0 2.693 0
Grinfla- tete Acker ohne oder
che mit stark verarmter
Segetalvegetation
Zwischensumme Ausgleichsbedarf 26.461
abzuglich Planungsfaktor 5% 1.323
Summe Ausgleichsbedarf 25.138

Der ermittelte Ausgleichsbedarf betragt insgesamt noch 25.138 Wertpunkte.

Erganzender Kompensationsbedarf

Laut dem Leitfaden zur Eingriffsregelung wird im Regelfall davon ausgegangen, dass
tiber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden
und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Die verbal-argumentative Ableitung von erganzendem Kompensationsbedarf ist dann
angezeigt, wenn Ausgangsbedingungen vorliegen, die nicht tiber den Regelfall mit ab-
gedeckt sind, wie z. B. seltene B&den oder besondere Biotopvernetzungsfunktionen.

Im gegenstandlichen Fall sind keine Schutzgutauspragungen erkennbar, die einer
Uber den Regelfall hinaus gehenden Betrachtung bedirfen. Im Hinblick auf das
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Schutzgut Boden sind keine besonders seltenen oder schitzenswerten Bodentypen
innerhalb des Geltungsbereiches betroffen. Es kdnnen auch weiterhin keine Funktio-
nen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen abgeleitet werden, die nicht Uber die Be-
standsbewertung abgedeckt waren. Wuchsrdume von seltenen Pflanzen oder Vor-
kommen von artenschutzrechtlich relevanten, besonders planungsrelevanten Arten (z.
B. seltene Heuschreckenarten) gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Auch
im Hinblick auf das Landschaftsbild sind keine derart herausragenden Qualitaten er-
kennbar, so dass auch hier kein zusatzlicher Kompensationsbedarf festgestellt wird.

Ausgleichsmalinahmen

Fur Ausgleichsmaflinahmen steht eine Teilflache der Flur-Nr. 311 Gemarkung Ober-
pframmern zur Verfugung. Die Flache ist im Besitz der Gemeinde Oberpframmern.
Fir die gesamte Flache wurde ein Herstellungs- Pflege- und Entwicklungskonzept er-
stellt, in dem die geplanten Malinahmen sowie die dauerhafte Pflege der Flache be-
schrieben ist. Der verbleibende Flachenanteil soll als Okokontoflache von der Ge-
meinde genutzt werden.

Tab. 4: Ermittlung des Kompensationsumfangs
Ausgangszustand

BNT- BNT-Bezeichnung WP

Code

All Intensiv bewirtschaftete 2

Acker ohne oder mit stark ver-
armter Segetalvegetation

Zielzustand

BNT- BNT-Bezeichnung WP | time | Flache | Aufwer- | WP Auf-
Code lag (m?) tung wertung
W12- Waldmantel frischer bis méaRig 10 - 2.161 8 17.288

WXO00BK | trockener Standorte

K132- Artenreiche Saume und Stau- 8 - 886 6 5.316
denfluren frischer bis maRig tro-
ckener Standorte

G214- maRig extensiv genutztes, arten- 8 - 423 6 2.538
GXO00BK | reiches Grunland

Summe Kompensationsumfang der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen 25.142
in Wertpunkten gesamt

Die vorliegend geplante Ausgleichsflache hat eine FlachengréfRe von ca. 2,4 ha. liegt
gem. der Ubersichtsbodenkarte von Bayern im Bereich von vorherrschend Brauner-
den aus kiesfilhrendem Lehm bis Lehmton Uber (tiefer) carbonatischer, kristallinrei-
cher, schluffig-kiesiger bis lehmig-kiesiger Jungmorane. Gemal} der Bodenschét-
zungskarte liegt auf der Flache im westlichen Teilbereich eine Ackerzahl von 46, im
Osten von 38 vor. Somit liegen diese Zahlen unter dem Durchschnitt vom Landkreis
Ebersberg mit einer durchschnittlichen Ackerzahl von 49. Die Flache ist daher unter
Beachtung der sonstigen Regelungen der BayKompV grundsatzlich fir Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen geeignet.

Im Ausgangszustand handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache.
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Ziel ist die Entwicklung einer artenreichen Streuobstwiese, die von einzelnen Strauch-
gruppen gesdumt wird. Vor dem angrenzenden Waldrand soll ein gestufter Waldman-
tel entwickelt werden, der in einen Krautsaum tbergeht.

Der erforderliche Flachenanteil betragt 3.470 m2. Mit Umsetzung der geplanten Mal3-
nahmen kann der erforderliche Kompensationsbedarf von 25.138 Wertpunkten nach-
gewiesen werden.

Die Lage des Flachenanteils der Ausgleichsflache fur den vorliegenden Bebauungs-
plan im Bereich der Flur-Nr. 311 ist nachfolgend dargestellt. Details zur Entwicklung
und Pflege der Flache kann dem Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungskonzept fir
die Gesamtflache entnommen werden, das Teil der Antragsunterlagen ist.

Abbuchung Bebauungsplan
"Siegertsbrunner Stral3e "
Gemeinde Oberpframmem

Gesamtflache Flur-Nr. 311: 24 ha
Abbuchung BPlan "Siegersbrunner Strae III": 3.470 m? (entspricht 25.142 Werkpunkten)

Abb. 3: Lageplan der Okokontoflaiche mit Darstellung der Abbuchung fiir den
BPLan ,,Siegertsbrunner StraBe IlI*
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Artenschutz

Das strukturarme Untersuchungsgebiet selbst (intensiv genutzte Acker- und Griin-
landflache ohne Heckenstrukturen) und die angrenzenden Bereiche unterliegen den
fur Siedlungen typischen Einfliissen (Larm und Licht aus angrenzender Bebauung und
Stral3en) und erwies sich erwartungsgemald aufgrund fehlender Strukturen als arten-
arm. Im Rahmen der durchgefiihrten ornithologischen Kartierungen mit Schwerpunkt-
betrachtung bodenbritende Vogelarten (4 Begehungen zwischen Méarz und Juni im
Jahr 2020) konnten im Bereich des Planungsgebietes keine Feldlerchen bzw. andere
bodenbriitende Vogelarten nachgewiesen werden. Dies liegt darin begriindet, dass
diese Arten offenes Gelande als Brutraum nutzen und zu Vertikalstrukturen wie unter
anderem Siedlungsflachen Abstand halten. Die Flache wurde lediglich zur Nahrungs-
suche genutzt. Es wurden im Méarz und April Rabenkrahen und Bachstelzen nahrungs-
suchend beobachtet. Im Mai nutzten auch Amsel, Hausrotschwanz und Grinfink die
Flache als Nahrungshabitat.

Im Rahmen der Kartierungen wurde aufRerdem auf Vorkommen von weiteren ge-
schitzten Tierarten insbesondere Tagfalter und mdgliche Habitate von Amphibien,
Zauneidechsen und Flederm&usen geachtet. Im Bereich des Planungsgebietes konn-
ten keine weiteren Arten nachgewiesen werden.

Ein Vorkommen und eine Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten (u.a.
alle europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) kann daher
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Das Bebauungsplangebiet bietet fir Pflanzenarten, die unter dem besonderen
Rechtsschutz der EU stehen, weil sie selten und schitzenswert sind (Anhang IV FFH),
keine geeigneten Wuchsmoglichkeiten. Sonstige Pflanzenarten, fur die besondere
MalRnahmen zu deren Schutz oder Erhalt erforderlich sind, wurden ebenfalls nicht ge-
funden.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und bei keiner européischen Vogelart gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erflllt werden. Eine Ausnahme von den Verboten gemald § 45 Abs. 7
BNatSchG ist nicht erforderlich.

23020-241001-Umweltbericht_BPlan-Riickmeldung_uNB.docx Seite 19



Gde. Oberpframmern - BPlan Siegertsbrunner Stral3e llI Umweltbericht

Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP beabsichtigt die Gemeinde die kiinftige, lang-
fristige Siedlungsentwicklung der Gemeinde an geeigneten Standorten aufzuzeigen,
um die Umsetzung einer langfristigen Siedlungsentwicklung an geeigneten Standor-
ten umzusetzen.

Hierbei wird besonderer Wert auf eine Entwicklung der Baulandausweisungen gelegt,
die sich innerhalb vorhandener geeigneter Siedlungsstrukturen und in direkter Anbin-
dung an diese befindet. Dadurch sind ein sparsamer und verantwortungsvoller Um-
gang mit Freiflachen und der Erhalt ihrer zusammenhéngenden und 6kologisch ver-
netzten GrofR3flachigkeit gesichert.

Bei der Wohngebietsausweisung 0stlich des Ortsteils Tal wurde aul3erdem besonde-
rer Wert daraufgelegt, ein Zusammenwachsen mit dem Hauptort Oberpframmern und
somit das Entstehen eines kompakten Bebauungsriegels, der sich bis zum siidwestli-
chen Waldrand erstrecken wiirde, zu verhindern. Zwischen den beiden Ortsteilen wird
eine grol3zugigen Grunzasur geschaffen, deren Verlauf nach ortsplanerischen, topo-
graphischen und klimatischen Gesichtspunkten festgelegt wurde.

Aufgrund dieser intensiven Vorplanungen, die das vorliegende Baugebiet als geeig-
neten Standort fiir eine Siedlungsentwicklung ausweisen, bestehen keine Standortal-
ternativen fir ein zusammenhéangendes Entwicklungsgebiet in diesem Bereich.
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Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kdnnen, durchgefiihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten verbal argumentativ. Fir
die Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Datengrundlage fiur die Umweltprifung / fir diesen Umweltbericht war ausrei-
chend.

Als Grundlage fir die Darstellungen wurden verwendet:

— Geoportal.bayern.de (Bayernatlas)
— UmweltAtlas Bayern (Geologie, Boden, Wasser)
— Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Ebersberg

— Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberpframmern, Stand
1985, Landschaftsplan, Stand 1996

— Regionalplan Region Miinchen

— Geotechnischer Bericht (Stand 15.09.2022), gbm, Gesellschaft fir Baugeologie
und -meftechnik mbH, Baugrundinstitut, Feldkirchen)

— Bericht Gber die ornithologische Kartierung einzelner Flachen in der Gemeinde
Oberpframmern (Durchfihrung Juni 2021, Nikola Bichler & Josef Bichler GbR,
Pittenhart)
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberpframmern beabsichtigt die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) am 6stlichen Ortsrand von Tal. Der Bebauungsplanumgriff um-
fasst eine Flache von ca. 2,1 ha.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Der Geltungsbereich umfasst intensiv landwirtschaftlich als Acker und kleinflachig als
Griunland genutzte Flachen. Wertvolle naturschutzfachlich relevante Pflanzenarten o-
der Strukturen kommen nicht vor.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Klima und Luft
sowie Wasser sind als gering zu bezeichnen.

Durch die geplante Bebauung wird tber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) eine
maximale Versieglung von ca. 0,58 ha ermdglicht. Die geplante neue ErschlieRung
(gemischte Verkehrsflache mit Pflanzinseln) umfasst eine Flache von ca. 0,37 ha. Die-
ser Verlust an Boden stellt eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung dieses
Schutzgutes dar, da samtliche natirlichen Bodenfunktionen wie Biotopfunktion, Kili-
mafunktion, Lebensraumfunktion sowie Regelung- und Speicherfunktion in diesen Be-
reichen verloren gehen.

Die geplanten Bauflachen sollen die westlich angrenzende Bebauung fortfiihren und
sinnvoll erganzen. Dadurch verschiebt sich mit Umsetzung der Planung der bisherige
Ortsrand Richtung Osten. Die Auswirkungen konnen tber die geplanten offentlichen
Grunflachen mit Pflanzbindungen minimiert werden, so dass dadurch der kiinftige
Ortsrand gut in das Landschaftsbild integriert wird.

Kultur- und Sachguter sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fur den zu erwartenden Eingriff in Natur und
Landschaft wird auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden® des bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Die Berechnung ergibt ein Ausgleichserfordernis von 25.138 Wertpunkten. Der Nach-
weis erfolgt auf einer Teilflache der als Okokonto geplanten Flur-Nr. 311, Gemarkung
Oberpframmern. Die Flache ist im Besitz der Gemeinde.

Im Rahmen einer faunistischen Kartierung wurde das Untersuchungsgebiet auf mog-
liche Vorkommen gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten (u.a. alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) geprift. Das strukturarme Un-
tersuchungsgebiet selbst und die angrenzenden Bereiche unterliegen den fur Sied-
lungen typischen Einflissen (Larm und Licht aus angrenzender Bebauung und Stra-
Ben, diverse Nutzungen durch Menschen und ihre Haustiere) und erweist sich auf-
grund fehlender Strukturen als artenarm. Im Bereich des Planungsgebietes konnten
keine Feldlerchen bzw. andere bodenbritende Vogelarten nachgewiesen werden.
Dies liegt darin begrindet, dass diese Arten offenes Gelande als Brutraum nutzen und
zu Vertikalstrukturen wie unter anderem Siedlungsflachen Abstand halten. Die Pri-
fung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und bei keiner européischen Vogelart gemafd Art. 1 der Vogelschutzrichtli-nie, arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt
werden. Eine Ausnahme von den Verboten gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

In der Begrindung zum Bebauungsplan unter Ziffer 1 wurde die Notwendigkeit der
Planung betrachtet und die innerdrtlichen Alternativen tberprift. Standortalternativen
ergaben sich in diesem Zusammenhang nicht.
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Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Siegertsbrunner Stral3e 111 bei Mitbe-
trachtung der vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Aus-
gleich keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt
im Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.
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