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BP Nr. 28 ,Am Sagewerk", Gemeinde Baar-Ebenhausen Umweltbericht

1. Inhalt und Ziele der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Baar-Ebenhausen die Aus-
weisung eines ca. 1,95 ha umfassenden Allgemeinen Wohngebietes am westlichen Ortsrand.
Fir Offentliche Griinflachen sind davon ca. 0,16 ha und fir Verkehrsflachen ca. 0,47 ha vorge-
sehen.

Ermaglicht wird die Planung zum einen durch die bereits durchgefiihrte Verlegung der Trasse
der ICE-Strecke Minchen-Ingolstadt weiter nach Westen, d.h. der Abstand zum Larmemitten-
ten vergrofRert sich. Die alten Gleisanlagen wurden bereits zurlickgebaut; diese Flachen sind
westlich des Umgriffs des Bebauungsplans 28 als Ausgleichsflachen fir die Bahn vorgesehen.
Zum anderen werden die Hallen des vormaligen Sagewerks bzw. holzverarbeitenden Betriebes
nicht mehr genutzt. Die betroffenen Flachen sind bereits von Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Die ErschlieRung des Wohngebietes erfolgt tiber eine neue, 7 m breite RingstralRe, die an zwei
Stellen an die Kolping-StraRe im Norden anschlief3t. Zudem fuhrt eine Ful3- und Radwegver-
bindung in das siidlich geplante Gewerbegebiet bzw. in den westlichen Griinzug.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzung
der geplanten Flache als Allgemeines Wohngebiet geschaffen und die stadtebauliche Ordnung
im betroffenen Areal gesichert werden.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem EAG
Bau sind fur den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu
bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaf} § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4)
und § 2a BauGB.

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan ,Ingolstadt®, Informationen des FIN-WEB (Schutzgebiete, Amtliche Bio-
topkartierung etc.) sowie des BIS-Bayern verwendet. Des Weiteren wurden am 13.02.2014
sowie am 08.09.2014 durch das LA-Biro Bauer Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. Zur Abkla-
rung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Biro
fur Umweltbildung und —management Riegg, Schalldorf, Februar 2015) als Potentialabschat-
zung durchgefihrt, deren Ergebnisse ebenfalls in den BP aufgenommen wurden. Aufgrund der
Stellungnahme der UNB wurde diese noch einmal Uberarbeitet und liegt nunmehr mit Bericht
vom Juli 2015 vor.

Das Biro Andreas Kottermair aus Regenstauf hat fir den vorliegenden Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung (Bericht 4254.3/2014-AS) vom 30.12.2014 durchgefuhrt, um die
schallschutztechnische Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens im Hinblick auf die Vorbelas-
tungen durch Verkehrslarm bzw. die sudlich angrenzenden Gewerbebetriebe nach den ein-
schlagigen rechtlichen und technischen Regelwerken zu ermitteln und zu bewerten. Das Ing.-
Buro Greiner aus Germering hat zudem eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
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BP Nr. 28 ,Am Sagewerk", Gemeinde Baar-Ebenhausen Umweltbericht

(Bericht Nr. 215017 / 2 vom 23.02.2015) durchgefuhrt, um zu prifen, ob fur die derzeitigen An-
wohner durch die kiinftigen Verkehrsbewegungen in den neuen Wohngebieten unzumutbare
Belastungen abzusehen sind.

Zudem flieRen das Gutachten zur Baugrunderkundung vom 11.03.2015 (synlab Umweltinstitut,
Ingolstadt) sowie das Entwasserungskonzept vom 31.03.2015 (Wipfler PLAN Planungsgesell-
schaft mbH) in die Planung ein.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen), da
dieser eine Gleichbehandlung von Vorhaben ermdglicht und die Berechnung erforderlicher
Ausgleichsflachen nachvollziehbar gemacht wird.

2.1 Flachennutzungsplan (ENP)

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen verfigt tber einen Flachennutzungsplan, der in seiner Neu-
fassung am 08.03.2006 rechtskraftig wurde. Die letzte (2.) Anderung wurde am 27.03.2013
rechtskréftig. In der bisherigen Planung ist das betroffene Areal als Gewerbegebiet (Ostteil)
sowie als Flache fur die Bahn (Westteil) dargestellt. Deshalb wird gemanR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren die 4. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, in der das tber-
plante Areal komplett als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen wird.

2.2 Regionalplan

Im Regionalplan Ingolstadt ist Baar-Ebenhausen als an einer Entwicklungsachse lberregiona-
ler Bedeutung liegender Teil des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes In-
golstadt dargestellt. Gemal3 Regionalplan sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der
Umgebung keine Vorranggebiete fir Wasserwirtschaft oder Bodenschatze sowie keine Was-
serschutzgebiete betroffen.

Im noch rechtsgultigen Regionalplan liegt der westliche Ortsteil innerhalb der LArmschutzzone
Ca des Flughafens Ingolstadt-Manching. Hier werden jedoch in der Begriindung (vgl. Regional-
plan B lll 5.2.1) Ausnahmebereiche formuliert, in denen eine Siedlungsentwicklung auch mit
Wohnnutzung zulassig ist. Das vorliegende Planungsareal befindet sich im ausgewiesenen
Ausnahmebereich Nr. 91. Zudem ist festzustellen, dass gemafR der aktuellen Larmschutzzo-
nenkarte/12/ zur Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fir den militari-
schen Flugplatz Ingolstadt/Manching vom 25.02.2014 der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans nicht mehr innerhalb der Larmschutzbereiche liegt.

Im (Sud-)Osten von Baar liegt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 9 ,Feilenmoos” ebenso
wie der Regionale Griinzug Nr. 7 ,Paartal mit Weilachtal“. Entlang der in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden Achse der Paar fuhrt auch ein Schwerpunktgebiet des Regionalen Biotopverbun-
des. Diese Bereiche befinden sich jedoch mindestens 400 m vom Geltungsbereich entfernt,
d.h. sie liegen auRRerhalb des Eingriffs- und Wirkungsbereiches.
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3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Raumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Baar Ebenhausen, knapp 100 m
ostlich der neuen Bahntrasse. Ostlich und siidostlich grenzen gemischte Bauflachen an das
Areal, im Siuden schlieBen bestehende Gewerbeflachen an. Westlich befinden sich ehemalige
Bahnflachen. Die ndrdliche Grenze wird durch die Kolpingstral3e gebildet. Daran schlie3en ein
ehemaliges Betriebsgelande bzw. Wohnbebauung an. Der Bereich nordlich der KolpingstralRe
soll in einem parallel laufenden Verfahren als BP Nr. 29 ebenfalls als Wohngebiet ausgewiesen
werden.

3.2 Naturraum, Relief, Boden

Naturraumlich gehort die Uberplante Flache zur Haupteinheit ,Unterbayerisches Higelland und
Isar-Inn-Schotterplatten* der Naturraumlichen Untereinheit 063-C ,Donauauen”. Das Geldnde
ist in diesem Bereich fast eben und liegt im 6stlichen Teil ca. 374,30 m 0. NN, im westlichen
Teil ca. 0,5 m hoher.

Im Uberplanten Bereich stehen gemal BIS Bayern uberwiegend Gleye und Braunerde-Gleye
aus carbonatfreien, vorherrschend lehmigen Talablagerungen an. Es handelt sich um kiesigen
und lehmigen Sand unter Grundwassereinfluss. Der Boden ist durch die ehemalige Nutzung als
Gleistrasse anthropogen Uberpragt.

Als Ergebnis der Bodenerkundung (synlab, 11.03.2015) lasst sich folgendes festhalten:

Ein Grofiteil des Areals ist durch die ehemalige gewerbliche Nutzung versiegelt bzw. mit den
Gebauden des ehemaligen Sagewerks bebaut. Nach einer orientierenden Altlastenerkundung
aus 2005 ergaben sich Hinweise auf oberflachennahe Untergrundverunreinigungen durch Koh-
lenwasserstoffe in 4 von 8 Rammkernsondierungen im zentralen und sudlichen Gelandebe-
reich.

Anfang 2015 wurden von synlab Umweltinstitut 7 Kleinbohrungen bis zu einer Tiefe von jeweils
4 m abgeteuft. Im versiegelten Bereich wurde unter dem 5-10 cm starken Asphalt eine 0,7 bis
1,5 m starke Tragschicht aus sandigem Kies angetroffen; im Bereich der unversiegelten Fla-
chen ca. 0,2 m Mutterboden. Zum Teil sind bis in eine Tiefe von ca. 60 cm unter Gelandeober-
kante kinstliche Auffillungen aus kiesig-schluffigem Sand, durchsetzt mit Ziegel, Teer und
Schlacke vorhanden. Naturlich anstehender Boden im Geldnde besteht v.a. aus Feinsand mit
geringen Mittelsand- und Schluffanteilen bis zu einer Tiefe zwischen 2,8 und 3,4 m (je nach
Bohrpunkt). Bei einigen Bohrpunkten tritt eine Zwischenschicht aus feinsandig-tonigem Schluff
auf. Das unterste Schichtglied bilden sandige Fein- und Mittelkiese jeweils bis zur Endteufe von
4,0 m.

Die Lagerungsdichte ist nach Rammsondierungen im oberen Bereich (versiegelte Flachen)
durch Verdichtung relativ hoch. Der darunter liegende Feinsand weist eine lockere Lagerungs-
dichte auf. Eine mitteldichte Lagerung ist erst ab einer Tiefe von ca. 2,7 m unter GOK zu fin-
den.

Der Boden ist v.a. in Verbindung mit den hiesigen Grundwasserverhaltnissen nicht fur eine
Versickerung geeignet.
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Gemal Kartierung der Bodendenkmaler des bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
handelt es sich bei dem Uberplanten Areal um eine Flache mit zu erwartenden Bodendenkma-
lern. Demzufolge ist bei Eingriffen in den gewachsenen Boden eine entsprechende archaologi-
sche Untersuchung durchzufihren und die Ergebnisse dauerhaft zu dokumentieren.

Altlasten

Das Grundstick 514 Gmkg. Baar wird im ABUDIS unter der Katasternummer 18600577 ge-
fahrt. Auf dem Uberplanten Gelande war seit 1936 ein Sdgewerk ansassig. Zwischen 2009 und
2010 wurden die Freiflachen als Kfz-Abstellplatze fur die Abwrackpramie genutzt. Zur Altlas-
tenerkundung wurden 2015 ebenfalls 7 Kleinbohrungen durchgefiihrt, bei denen lediglich an
RKS5 Uberschreitungen von KW und Arsen ermittelt wurden, die jedoch deutlich unter dem H2-
Wert liegen und im Eluat keine Prifiberschreitungen aufweisen.

Aufgrund der Ergebnisse aller durchgefiihrten Untersuchungen, lasst sich feststellen, dass:

- auf FL.Nr. 514 oberflachennahe Untergrundverunreinigungen vorhanden sind

- auf FI.Nr. 501 Auffillungen bis in eine Tiefe von 0,5 m vorhanden sind, die eine H1-
Uberschreitung fiir MKW zeigen und im anstehenden Schluffhorizont zwischen 1,5-2,8 m eine
H1-Uberschreitung fiir Arsen vorhanden ist, jedoch nur mit geringem Lésungsverhalten

- auf FL.Nr. 214/58 um RKS7 ebenfalls mit Aufflllungen zu rechnen ist, Gber deren Herkunft
nichts bekannt ist.

Die Auffullungshorizonte liegen aul3erhalb der wassergeséttigten Bodenzone und es ist nicht
mit einer Prufwertliberschreitung der Eluate zu rechnen, d.h. der Gefahrenverdacht hinsichtlich
des Vorliegens von Altlasten bzw. einer schadlichen Bodenveranderung wurde ausgeraumt.

Trotzdem sind die einschlagigen abfallrechtlichen Belange (z.B. Materialtrennung, Lagerung,
Verwertung, Wiedereinbau von leicht belastetem Material) beim Aushub der Aufflllungen zu
beachten. Bodenabtragungen sind durch eine fachtechnische Aushubiiberwachung zu beglei-
ten. Entsprechende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Details sind dem Bodengutachten zu entnehmen, welches Bestandteil des Bebauungsplans ist.

3.3 Klima / Luft

Die uberplante Flache selbst hat keine besondere klimatische Bedeutung — eine signifikante
Frischluftschneise befindet sich am dstlichen Ortsrand von Baar (Gewasserlauf der Paar). Eine
untergeordnete Bedeutung diesbeziiglich weisen sowohl der westlich angrenzende als auch der
innerhalb des Planungsareals liegende Gehdlzbestand auf.

GroRRere Kaltluftentstehungsgebiete in Form grol3er Landwirtschaftsflachen befinden sich west-
lich und 6stlich des Ortes.

Das Kleinklima innerhalb des Geltungsbereiches ist durch den Gehdlzriegel im Westen und die
Bebauung im Osten relativ geschutzt.

3.4 Wasser

Gemal Bodengutachten (synlab, 11.03.2015) liegt der Grundwasserspiegel bei ca. 2,8 m unter
GOK. Die Zwischenschicht aus Schluff wirkt als Grundwasserstauer, woraus gespannte
Grundwasserverhaltnisse resultieren. So ist das Grundwasser bei den Bohrungen z.T. bis auf
0,5 m unter GOK angestiegen. Es ist zu beachten, dass im Hochwasserfall deutlich héhere
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Grundwasserspiegel zu erwarten sind. Hauptvorfluter ist die Donau, d.h. es ist von einer nord-
Ostlichen GW-Flie3richtung auszugehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Oberfla-
chengewasser. Wasserschutzgebiete 0.4. sind nicht betroffen.

3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensrdume

Hinsichtlich des Naturhaushaltes befinden sich innerhalb des Umgriffes tiberwiegend Bereiche
mit geringer Bedeutung. Der dstliche Teil ist bis zur bestehenden Zufahrtsstrale bereits ge-
werblich bebaut und fast komplett versiegelt. Hier sind lediglich Randbereiche am verwildern
(Goldrutenaufwuchs). Im Norden ist Geholzbestand vorhanden: 6 alte Fichten sowie einige
groRRere Weiden.

Die zwischen den Gewerbeflachen und den ehemaligen Gleisanlagen liegende Flache ist als
.Gebiet mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft” einzustufen. Es handelt sich hier um
einen eingewachsenen Gehdlzbestand mit zwei grof3en Weiden sowie heimischen Strauchern.
Westlich grenzt im Bereich des geplanten Grinstreifens eine artenreiche Magerbrache auf
Schotterboden mit einer Vielzahl an Krautern an. Der Bereich der benachbarten, auf3erhalb des
Geltungsbereichs liegenden ehemaligen Gleisanlagen ist als Schotterkérper prasent, in den
sich die Magerbrache langsam ausdehnt. Im Osten schlief3t ein Hochstaudensaum den Geholz-
riegel ab.

Hoherwertige Flachen mit Schutzgebieten i.S.d. Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG bzw. ge-
setzlich geschitzte Biotope oder Waldflachen werden jedoch nicht einbezogen. Eine Uberprii-
fung maglicherweise betroffener besonders geschiitzter Tierarten erfolgt unter Punkt 4.4 saP.

Das FFH-Gebiet 7433-371 ,Paar” befindet sich am Ostrand von Baar in ca. 400 m Entfernung.
Potentielle Naturliche Vegetation im Gebiet ist Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

Abb. 1 Bestand altes Sagewerk — Blick von Norden
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Abb. 2 Bestand verwildernder Randbereich mit Fichten und Weiden im Norden

Abb. 3 Geholzriegel Westteil

3.6 Landschaftsbild / Erholung

Das Gebiet wird einerseits durch die bestehenden, nicht mehr genutzten Gewerbehallen mit
ihren massiven versiegelten bzw. z.T. stark verwilderten Flachen und andererseits durch die in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Schotterflachen der ehemaligen Gleistrasse gepragt. Eine fur
das Ortsbild wichtige Grunzasur stellt der Gehélzbestand westlich der ehemaligen Bahnflachen
dar. Durch diesen wird auch die neue Gleistrasse vom Ortsbereich visuell abgeschirmt. Eine
besondere Erholungseignung besteht in der Umgebung des Planungsareals derzeit nicht. Po-
tential diesbeziglich ist jedoch durch die bestehenden Griinstrukturen in Verbindung mit den
geplanten Grin- und Ausgleichsflachen weiter stidlich gegeben.
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3.7 Mensch, Kultur- und Sachguter

Aufgrund der in knapp 100 m westlich verlaufenden ICE-Strecke Miinchen-Ingolstadt sind be-
reits gewisse Beeintrachtigungen durch Larm vorhanden. Weitere bestehende Belastungen
sind durch den Verkehr auf der nahe gelegenen BundesstraRe B 13 sowie durch Immissionen
aus vorhandenen Gewerbebetrieben sidlich des Geltungsbereiches gegeben. Zudem liegt das
Uberplante Gebiet gemal derzeit noch aktuellem Regionalplan innerhalb der Larmschutzzone
Ca des Flughafens Ingolstadt-Manching. In der aktuellen Larmschutzzonenkarte vom
25.02.2014 ist dies jedoch nicht mehr der Fall. Weitergehende Ausfilhrungen dazu sind der
Schalltechnischen Untersuchung des Blros A. Kottermair aus Regenstauf Nr. 4254.3/2014-AS
vom 30.12.2014 zu entnehmen.

Bezlglich der Altlastenthematik und dem Wirkungspfad Boden — Mensch wurde in den 2015
genommenen Mischproben im Brachstreifen auf FI.Nr. 514 keine Uberschreitung der Priifwerte
fur Schwermetalle und PAK festgestellt.

Bedeutende Sach- oder Kulturguter gibt es im tUberplanten Gebiet nicht.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

4.1 Relief / Boden

Mit der Realisierung des Wohngebietes sind aufgrund des ebenen Bestandsgeléandes keine
Eingriffe in das Relief erforderlich. Im 6&stlichen Teil des Planungsareals werden auch kaum
Eingriffe in den gewachsenen Boden stattfinden, da hier schon Bebauung besteht bzw. die Fla-
chen fast komplett versiegelt sind. Im westlichen Teil wird zwar in den Bodenhaushalt eingegrif-
fen, aber auch hier besteht durch die ehemalige Nutzung in Verbindung mit der Bahn eine anth-
ropogene Vorpragung (vorhandener Unterbau). Aufgrund der Neuversiegelung kann es zu Ein-
flussen auf den lokalen Wasserhaushalt im Boden kommen.

Der Gefahrenverdacht hinsichtlich des Vorliegens von Altlasten hat sich nicht bestétigt (vgl.
Bodengutachten synlab, 11.03.2015). Eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Wasser
wird somit ausgeschlossen. Trotzdem sind beim Aushub abfallrechtliche Belange, inshesonde-
re fur aufgefilltes Material zu beachten. Zudem wird fur die Grindungen der Geb&ude der Aus-
tausch des anstehenden Bodens bis 0,6 m unter UK Bodenplatte empfohlen.

Gemal Stellungnahme des AELF Augsburg wird eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-
Nutzpflanze ausgeschlossen, wenn in den Freiflachen mindestens 60 cm unbelastetes Material
aufgefillt wird.

4.2 Klima / Luft

Fir das Schutzgut Klima / Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu erwarten. Es
werden zwar in geringem Mald neue Flachen versiegelt bzw. bebaut, jedoch sind unmittelbar
westlich angrenzend mit dem Gehdlzbestand und den geplanten Ausgleichsflachen geniigend
Griunflachen vorhanden, um negative Auswirkungen auf das Kleinklima am Standort zu kom-
pensieren.
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Angaben zum Klimaschutz

Gemal 81(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern. Gem. § 1a(5) BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu bertick-
sichtigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. Mal3geblich fur den Klimaschutz ist die
Verringerung des CO2- AusstolR3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphéare durch Vege-
tation zur Minderung der Erderwarmung.

Zur Bericksichtigung der Anforderungen an den Klimaschutz auf kommunaler Ebene hat die
Gemeinde Baar-Ebenhausen einen Energienutzungsplan erstellen lassen und versucht hieraus
Malinahmen umzusetzen. So ist z.B. die Energieauskopplung aus der Sondermidillverbren-
nungsanlage fir einen Betrieb im Ortsteil Ebenhausen-Werk und die offentlichen Einrichtungen
im Ortsteil Ebenhausen vorgesehen.

Bezogen auf das Bebauungsplanareal wurden ebenfalls diverse Malinahmen berlcksichtigt:
- Zulassigkeit zur Erzeugung regenerativer Energien an und auf Gebauden
- Festsetzung einer Eingriinung aus standortgerechten Gehdlzen zur Bindung von CO2.

Mafnahmen im Bebauungsplan, die der Anpassung an den Klimawandel Rechnung tragen:
Hitzebelastung

- keine Beeintrachtigung von Frischluftschneisen/Kaltluftentstehungsgebieten

- Ein-/Durchgrinung mit heimischen Geholzen

Trockenheit

- Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur
Stellplatze und z.T. fir FuBwege, so dass moglichst viel Niederschlagswasser im nattrlichen
Kreislauf verbleibt

- Kaum Erosionsgeféhrdung durch die ebene Lage des Areals

Starkwindbéen / Stirme
- kaum Windexposition durch Baumbestand im Westen gegeben
- Verwendung tiefwurzelnder Baume bei Alleinstellung.

4.3 Wasser
Oberflachengewasser sind im Eingriffs- und Wirkungsbereich nicht vorhanden, so dass negati-
ve Auswirkungen von vornherein ausgeschlossen werden kénnen.

Das Grundwasser steht relativ hoch an (ca. 2,8 m unter der Geldndeoberkante). Bei Hochwas-
serféllen ist zudem von einem deutlich hoheren Grundwasserstand auszugehen. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse kommt es zu gespannten Grundwasserverhaltnissen, d.h. bei Aushubarbei-
ten kommt es voraussichtlich zu einem Grundwassereinbruch in dessen Folge dieses bis ca.
0,5 m unter GOK ansteigen kann. Eine Bauwasserhaltung mit Entspannungsbrunnen bzw. Un-
terdruckentwéasserung ist demnach zwingend erforderlich.
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Aufgrund des hohen Grundwasserstandes in Zusammenhang mit einem nur bedingt fir eine
Versickerung geeigneten Boden sind entsprechende Maflinahmen zum Schutz der Baukorper
durchzufiihren. So wird empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden und die Gebaude sowie
Oltanks gegen Auftrieb zu sichern. Verunreinigungen des Grundwassers kénnen jedoch soweit
ausgeschlossen werden.

Eine oberflachennahe Versickerung ist aufgrund der Standortverhaltnisse nicht mdglich. Somit
wird eine Entwasserung im Mischsystem vorgesehen; eine gedrosselte Einleitung in das Kanal-
netz ist nicht erforderlich. Schmutzwasser wird ebenfalls fachgerecht tiber entsprechende Lei-
tungssysteme entsorgt.

4.4 Naturhaushalt — Arten und Lebensrdume

Im bereits bebauten bzw. versiegelten Bereich ist kaum mit Auswirkungen auf das Schutzgut zu
rechnen. Es miissen hier lediglich entlang der Nordseite einige Baume (Fichten) und Grof3-
straucher (Weiden) entfernt werden. Gemaf BNatSchG darf dies jedoch aus artenschutzrecht-
lichen Grinden nur in der Zeit zwischen 01.10. und 28.02. durchgefiihrt werden.

Der Gehdlzbestand mit Magerbrache auf Schotterboden im westlichen Teil weist eine héhere
naturschutzfachliche Bedeutung auf. Hier kommt es zur Rodung der Gehdlze sowie zur Fla-
cheninanspruchnahme fiir eine Bebauung in Verbindung mit Versiegelung. Es wird damit auch
Habitatflache fir Insekten und Kleintiere verringert. Die héhere Wertigkeit dieses Bereichs wird
jedoch bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs sowie gesondert in der in der Speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung berlcksichtigt. Es bestehen gewisse Vorbelastungen durch den
Zufahrtsverkehr zur weiter stdlich gelegenen Autowerkstatt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach MalRgabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:
1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie
2) Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf 8§ 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt
sind).

Aufgrund der Stellungnahmen der UNB bzw. des BUND Naturschutz hat die Gemeinde das
Buro fur Umweltbildung und —management Riegg (Schalldorf) mit der Durchfiihrung einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung als Potentialabschatzung fur die Artengruppen Reptilien
und Vogel beauftragt. Der entsprechende Bericht dazu ist von Februar 2015. Im Verfahren ge-
malk § 4 Abs. 2 BauGB wurde von der UNB hierzu eine Uberarbeitung gefordert, in der das
Abschichtungsverfahren zur Zauneidechse integriert werden sollte. Es sollten potentiell geeig-
nete Eidechsenhabitate in Bezug zur CEF-Flache dargestellt werden, um die Schlussfolgerung
der FlachengroRe der CEF-MaRRnahme zu belegen. Des Weiteren sollte die Gestaltung der
Ausgleichsflachen hinsichtlich ihrer Zielsetzung komplett auf die Zauneidechse abgestellt wer-
den. Der Bericht zur Uberarbeitung der saP vom Juli 2015 liegt dem Umweltbericht als Anhang
bei.
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Grundsatzlich kdnnen folgende Ergebnisse festgehalten werden:

- als anlagebedingte Wirkfaktoren kommt es zum Verlust von Brachflachen und Gehdlzen, d.h.
hier gehen Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungsflachen fur beide Artengruppen
unmittelbar und dauerhaft verloren

- als baubedingte Wirkfaktoren sind der temporére Entzug bzw. die Verdnderung von Habitaten
innerhalb der Stérzone zu nennen, v.a. durch L&rm, Erschiitterungen und Aufenthalt von
Maschinen — hiervon ist besonders die Artengruppe der Végel betroffen

- betriebsbedingte Wirkfaktoren ebenfalls v.a. fur die Artengruppe der Végel entstehen,
hauptsachlich durch Verkehrslarm und den Aufenthalt von Personen im Baugebiet.

Nach Abschichtung kann fir die Zauneidechse eine Betroffenheit nicht ausgeschlossen wer-
den, da sich die Uberplanten Flachen teilweise auffallend als Habitat eignen, auch wenn keine
Artnachweise bekannt sind. Bei der Beurteilung der Vorhabenauswirkungen auf die Art ist zu
bertucksichtigen, dass im Bereich der neuen Bahnlinie bereits neue Strukturen geschaffen wur-
den, die fur die Zauneidechse als Lebensraum gut geeignet sind (Schotterbéschungen, Mager-
standorte). Diese sind ca. 70 — 90 m vom ehemaligen Bahndamm entfernt und stellen somit
leicht erreichbare Ausweichhabitate dar. Innerhalb des Geltungsbereiches von BP Nr. 28 wer-
den insgesamt ca. 0,17 ha als fur die Eidechsen potentiell gut geeignet eingeschatzt. Von die-
sen 0,17 ha kdnnen jedoch nur 0,06 ha nicht erhalten werden, da diese innerhalb der geplanten
Bauflachen liegen. Der Uberwiegende Flachenanteil befindet sich in der kinftigen offentlichen
Griunflache — hier werden dafir entsprechende Maflinahmen zur Optimierung flr die Zau-
neidechse festgesetzt. Da der Erhaltungszustand der lokalen Population als ungiinstig einge-
stuft wird, sind neben Vermeidungs- und MinimierungsmalBRnahmen sogenannte CEF-
MalRnahmen erforderlich, um eine Schadigung bzw. eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes auszuschlief3en.

Von den potentiell vorkommenden Vogelarten Baumpieper, Feldsperling, Goldammer, Ku-
ckuck, Nachtigall und Neuntdter werden durch die geplante Bebauung potentielle Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zerstort. Aufgrund der Situation bezlglich des Erhaltungszustandes
der jeweiligen lokalen Population sind lediglich fiir den Baumpieper CEF-MalRnahmen erforder-
lich.

Bei Einhaltung der folgenden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen liegt kein Schadigungs-
bzw. Stérungsverbot vor.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen:

- Beseitigung der Geholzstrukturen auf3erhalb der Brutzeit der Heckenbriter von Ende
September bis Ende Februar

- Erhalt des Gehdlzbestandes westlich (auf3erhalb des BP-Geltungsbereiches)

- Sicherung vorhandener Restlebensrdume der Zauneidechse auf3erhalb der Baugebiete

- Entfernung der vorhandenen Gleisschotter innerhalb der Bauflachen aulRerhalb der
Fortpflanzungs- und Winterruhezeit der Zauneidechsen im April oder Ende August bis Mitte
September.

CEF-MaRnahmen
- Anlage von Rohbodenflachen moglichst bis Ende Februar (Zauneidechse)
- gesicherte Pflege der Ersatzlebensraume - Ziel ist ein kleinraumiges Mosaik aus
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vegetationsfreien und grasig-krautigen Fluren sowie verbuschten Bereichen

- Anlage von Kleinstrukturen wie Steinschuttungen etc. auf den Ausgleichsflachen bis Ende
Marz

- Einsaat von Teilen der Ausgleichsflachen bzw. 6ffentlichen Grinflachen mit einer
autochthonen Magerrasen-Mischung in geringer Saatdichte

- Okologische Bauleitung und laufendes Monitoring der CEF-MaRnahmen fiir die Dauer der
Baumaflnahmen.

Als Konsequenz der saP werden in den BP Nr. 28 entsprechende Festsetzungen zur Gestal-
tung des offentlichen Grinstreifens inklusive Sicherung der Flache vor den BaumalRnahmen,
zur Geholzbeseitigung, Bodenbearbeitung etc. aufgenommen.

4.5 Landschaftsbild

Da das Planungsareal zu ca. 2/3 bereits gewerblich bebaut bzw. versiegelt ist, in Richtung
Westen ein eingewachsener Gehdlzbestand und in Richtung Osten vorhandene Bebauung an-
schlief3t, sind lediglich die beiden Schmalseiten der ehemaligen Bahnflachen im Norden und
Siuden mit der geplanten Kettenhausbebauung landschaftswirksam. Somit erfolgt nur eine rela-
tiv geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Bedeutende Blickbeziehungen, die gestort
werden kdnnten, sind nicht vorhanden. Im Bereich des ehemaligen Gewerbebetriebes ist sogar
mit einer Verbesserung des Ortshildes zu rechnen, da die ungenutzten Flachen verwildern und
so auch einladend fur ,Mulltouristen* wirken, zumal auf ihnen bereits Container, alte Autos etc.
abgestellt werden.

4.6 Mensch, Kultur und Sachguter

Da das neue Wohngebiet nur ca. 100 m 6stlich der neuen Bahnlinie liegt, die Bundesstral3e
B13 nicht weit entfernt ist und sidlich Gewerbebetriebe bestehen bzw. weitere geplant sind,
besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass es an den maRgeblichen Immissionsorten zu Uber-
schreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005-1 kommt.
Um dies zu verhindern, wurde bereits im Vorfeld eine schalltechnisch geeignete Bauweise mit
entsprechender Grundrissorientierung (Kettenh&auser) im bahnndheren Teil WA1 entwickelt. Die
schallschutztechnische Vertraglichkeit des Vorhabens wurde vom Biro Kottermair aus Re-
genstauf untersucht und die Ergebnisse im Bericht 4254.3/2014-AS vom 30.12.2014 darge-
stellt.

Folgende Kernaussagen werden getroffen:

- der Verkehrslarm der BundesstraRe B 13 kann vernachlassigt werden

- innerhalb des WA werden die WA-Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1/2 am
Tag bis zu 5 dB(A) und in der Nacht bis zu 16 dB(A) (mit Schienenbonus) tberschritten, hier
insbesondere die Westseite des WA 1 sowie die Stidseite des WA 2

-> in diesen Bereichen sind Schallschutzmalinahmen zu empfehlen

- in Bereichen, in denen auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV lberschritten
werden, ist v.a. wenn kein aktiver Schallschutz méglich ist, baulicher und / oder passiver
Schallschutz zwingend erforderlich.

Entsprechende Festsetzungen dazu erfolgen im Bebauungsplan.

Um die sddlich vorhandenen Gewerbebetriebe in ihrer bestehenden Nutzung nicht einzu-
schranken und trotzdem gesunde Wohnverhdltnisse im geplanten Baugebiet zu gewdahrleisten,
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ist entlang der Sudgrenze eine aktive Schallschutzmafinahme erforderlich. Deshalb wird eine
mindestens 4 m und maximal 5 m hohe Wall-Wand-Kombination im Verhéaltnis 1:1 und einer
Bdschungsneigung von 1:2 festgesetzt. Die Larmschutzwand ist beiderseits hochabsorbierend
auszufihren.

Zudem sollten in den OGs der Gebaude entlang der Sudseite keine Offenbaren Fenster von
schitzenswerten Raumen eingebaut werden. Fir weitere Ausfilhrungen wird auf das Gutach-
ten des Buros Kottermair vom 30.12.2014 bzw. die Begrindung des Bebauungsplans verwie-
sen.

Aufgrund der Beflrchtungen der Anwohner wurde das Ing.-Blro Greiner aus Germering mit der
Durchfiihrung einer Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt, um zu prifen,
ob durch den zuséatzlichen Verkehr in den kinftigen Wohngebieten mit einer unzumutbaren
Geraduschbelastung zu rechnen ist. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass durch das zusétzliche
Verkehrsaufkommen die angefihrten Kriterien fir eine mafRgebende Verkehrszunahme nicht
erfullt sind. Einzelheiten sind dem Bericht 215017/2 vom 23.02.2015 zu entnehmen, der im Tell
E Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes stellen die vorhandenen Auffiillungen im Bereich der kinfti-
gen versiegelten Flachen bzw. der bewachsenen Oberflachen kein Problem fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch dar. Fir Sandkasten ist jedoch mindestens 20 cm tief unbelasteter Sand
zu verwenden - ein entsprechender Hinweis dazu wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Besondere Kultur- oder Sachgtiter sind nicht bekannt.

5. MaRRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
Mafnahmen berlcksichtigt:

- Festsetzung zur Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien an und auf
den Gebauden

- entsprechende Ausrichtung eines Grof3teils der Gebaude in Nord-Sud-Richtung fir eine
bessere Rentabilitat von Photovoltaikanlagen

- Kettenhausbebauung entlang der Westseite als aktive LarmschutzmalRhahme

- Festsetzung eines 10 m breiten Grinstreifens entlang der Westseite, der fir die Zaun-
eidechse zu optimieren ist durch Erhalt der Bahnschotterbereiche (aulRer fir Baumgruben),
lickige Magerrasenansaat, Anlage von kleineren Gehélzgruppen als Riickzugsort

- Festsetzungen zur Durchgriinung des Baugebietes, z.B. durch Baumpflanzungen

- Verbot fremdlandischer Nadelgeholze zur Sicherung des Schutzgutes Orts- und
Landschaftsbild

- Verbot durchgehender Zaunfundamente/Sockelmauern sowie Bodenfreiheit von
Einfriedungen zur Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen

- Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Pkw-Stellplatze und
FuRwege (abseits von Straf3en)

- Festsetzung zum Larmschutz in Form einer Wall-Wand-Kombination in einer H6he von 4-5 m
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(Larmschutzwand beidseitig hochabsorbierend) zum sidlichen angrenzenden Gewerbegebiet
(BP Nr. 27) mit Begriinung, die vor Beginn der Wohnbebauung fertiggestellt sein muss
- Festlegung von CEF-Maflinahmen inklusive 6kologischer Bauleitung.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ermittlung des Ausgleichsbedarfes und
Mafnahmen)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
88§ 15-18 BNatSchG i. V. m. 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan anzu-
wenden. Aufgrund der GroRRe des Baugebietes in Verbindung mit der Ortsrandlage ist die An-
wendung der Vereinfachten Vorgehensweise nicht maglich. Fur samtliche bereits bebaute oder
versiegelte Flachen muss die Eingriffsregelung jedoch nicht angewendet werden.

Fur das Wohngebiet ist eine GRZ tber 0,35 zuldssig — somit ist das Areal gemaR der Matrix in
Typ A ,Gebiet mit einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® einzuordnen. Die Eingriffs-
flache ist jedoch zu teilen:

Eingriffsflache 1 umfasst mit 1.880 gm den Bereich des Gehdlzbestandes sowie der artenrei-
chen Magerbrache als Kategorie II-Flache mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung.
Der Kompensationsfaktor liegt somit zwischen 0,8 und 1,0. Da es sich um ein noch junges Bra-
chestadium handelt und der Gehdélzriegel an einer stark befahrenen Zufahrtsstral3e zum be-
nachbarten Gewerbegebiet liegt und von daher gewissen Stérungen unterliegt, wird ein Faktor
von 0,8 an der Untergrenze flir angemessen gehalten. Es berechnet sich somit ein Ausgleichs-
bedarf von 1.504 gm (1.880 gm x 0,8).

Eingriffsflache 2 umfasst mit 1.430 gm den Bereich der unbewachsenen Schotterflache (ehe-
malige Bahnflachen). Der geplante Grinstreifen wird in Abzug gebracht, da hier kein Eingriff,
sondern eine Verbesserung des Ist-Zustandes erfolgt. Das Areal ist der Kategorie | mit einer
geringen naturschutzfachlichen Bedeutung zuzuordnen. Eine Abstimmung diesbeziglich hat
bereits mit der UNB (LRA Pfaffenhofen) stattgefunden. Der Kompensationsfaktor liegt somit
zwischen 0,3 und 0,6. Da der Versiegelungsgrad insgesamt wesentlich geringer sein wird, als
in einem Gewerbegebiet und auch einige Minimierungsmafnahmen geplant sind, wird ein
Kompensationsfaktor im mittleren Bereich von 0,45 angesetzt. Es berechnet sich demzufolge
ein Ausgleichsflachenbedarf von 644 gm (1.430 gm x 0,45).

Insgesamt werden fur die neuen Eingriffe 2.148 gm Ausgleichsflache erforderlich. Diese Flache
soll auf dem gemeindlichen Okokonto auf FI.Nr. 268 Gmkg. Ebenhausen zur Verfiigung gestellt
werden. Das Grundstick umfasst insgesamt 11.917 gm. Fir den Bebauungsplan Nr. 27 wur-
den hiervon bereits 2.110 gm abgebucht. Zur 6kologischen Aufwertung wurde schon im Jahr
2010 eine Ackerflache in extensives Feuchtgrinland mit wechselfeuchten Senken und Hecken
umgewandelt. Gemald UNB kann die Flache ab 01.01.2011 verzinst werden. Es kdnnen also fir
3 Jahre je 3 % Zinsen angerechnet werden, d.h. 9 % von 2.148 gm entsprechen 193 gm. Somit
sind von der Okokontoflache 1.955 gm abzubuchen. Fiir kiinftige Eingriffe stehen auf dem
Grundstiick dann noch 5.962 gm zur Verfliigung.

MAX BAUER 13
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123 / 2363 - FAX 08123 / 4941




BP Nr. 28 ,Am Sagewerk", Gemeinde Baar-Ebenhausen Umweltbericht

Abb. 4 Ermittlung der Eingriffsflachen (M 1:1.000)
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Abb. 5 Okokontoflache FI.Nr. 268 Gmkg. Ebenhausen, Blick von Norden

7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfuhrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaglichkeiten

Bei Durchfihrung des Vorhabens kommt es v.a. zu Flachenverbrauch in Verbindung mit neuer
Versiegelung sowie zu einer geringen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Zu-
dem muss eine eingewachsene Feldhecke in Verbindung mit einem artenreichen Brachesaum
fur die Bebauung entfernt werden. Diese Flache ist jedoch relativ klein. Des Weiteren werden
potentielle Eidechsenhabitate um ca. 0,06 ha verringert. Artenschutzrechtliche Tatbestande
(Stérung, Schadigung) sind bei Durchfihrung der aufgelisteten Vermeidungs-, Minimierungs-
und CEF-MalRnahmen dennoch nicht gegeben. Etwa zwei Drittel des Geltungsbereiches sind
bereits bebaut bzw. versiegelt, da es sich um einen ehemaligen Gewerbestandort handelt, der
schon seit langerer Zeit nicht mehr genutzt wird und im derzeitigen Zustand dem Ortsbild nicht
gerade zutraglich ist. In diesem Teil ist die Bedeutung als Lebensraum gering. Fir die neuen
Eingriffe werden zudem entsprechende Ausgleichsflachen festgesetzt.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens erfolgen zwar keine Eingriffe, d.h. die oben genannten
negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben. Allerdings misste dann ein ande-
rer, moglicherweise weniger geeigneter Standort fur die Ausweisung der dringend benétigten
Wohnbauflachen gefunden werden.

Das Areal ist aufgrund der bereits vorhandenen (Wohn)Bebauung im Osten und Nordosten
sowie die gute Anbindung an die KolpingstraRe sowie den OPNV gut fiir die Ausweisung eines
Wohngebietes geeignet. Zudem missen nur geringfligig neue, bisher unversiegelte Flachen in
Anspruch genommen werden. Lediglich die Nahe des geplanten Gewerbegebietes sowie der
Gleistrasse sind kritisch zu sehen — hier wird jedoch mit geeignheten LarmschutzmaB3hahmen
die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sichergestellt. Die Planung selbst ist soweit schlis-
sig, Alternativen werden deshalb nicht vorgeschlagen.
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8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Fir den Bebauungsplan wurde vom Buro Kottermair aus Regenstauf eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt (Bericht Nr. 4254.3/2014-AS vom 30.12.2014). Das Ing.-Biro Grei-
ner aus Germering hat ebenfalls eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung bzgl. des
in den geplanten Wohngebieten zu erwartenden Verkehrsaufkommens durchgefiihrt (Bericht
215017/2 vom 23.02.2015). Des Weiteren wurden ein Gutachten zur Baugrunderkundung vom
11.03.2015 (synlab Umweltinstitut, Ingolstadt) sowie ein Entwasserungskonzept vom
31.03.2015 (Wipfler PLAN Planungsgesellschaft mbH) erstellt. Schlie3lich wurde zur Abkl&arung
artenschutzrechtlicher Belange im Februar 2015 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
als Potentialabschéatzung durchgefihrt (Buro fur Umweltbildung und —management Riiegg), die
im Juli 2015 noch einmal aktualisiert wurde.

Samtliche Gutachten wurden — soweit erforderlich — in die Planung eingearbeitet und sind als
Teil E Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die durch ein Vorhaben verursacht werden (gem. 8§ 4c BauGB). Im Rahmen dieses Moni-
torings wird durch die Gemeinde geprift, ob die festgesetzten MaRhahmen (Optimierung des
kunftigen Grinstreifens fur die Zauneidechse inklusive Bepflanzung, wasserdurchlassige Pkw-
Stellplatze, Fertigstellung des Larmschutzes auf der Sidseite etc. > Beeintrachtigung Orts- u.
Landschaftsbild, Naturhaushalt, Mensch, Umgang mit Aushubmaterial) im angegebenen Zeit-
raum umgesetzt bzw. eingehalten werden. Zudem wird fir die Umsetzung der Ausgleichsfla-
chen sowie fiir die Uberprifung der CEF-MaRnahmen fiir die Dauer der BaumafRRnahme in Ab-
stimmung mit der UNB eine 6kologische Bauleitung durchgefihrt. Weitere MalRhahmen sind
nicht erforderlich, da die geplante Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches auf keine weiteren
erheblichen Umweltauswirkungen schlie3en lasst.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen plant am westlichen Ortsrand die Ausweisung eines ca. 1,95
ha umfassenden Allgemeinen Wohngebietes. Davon sind fur offentliche Griunflachen ca. 0,16
ha und fur Verkehrsflachen ca. 0,47 ha vorgesehen.

Die Ausweisung grenzt mit der Ostseite an bebaute Flachen mit Mischnutzung an. Im Norden
besteht ebenfalls bereits Bebauung bzw. ist ein weiteres Wohngebiet in Planung. Derzeit sind
die Flachen im Nordwesten, Westen und Sudwesten brach liegende Schotterflachen — es han-
delt sich hier um ehemalige Bahnflachen, die seit der Verlegung der Gleistrasse weiter nach
Westen nicht mehr genutzt werden. Im Stdosten befinden sich Gewerbebetriebe, die auch wei-
terhin bestehen bleiben sollen. Die Uberplante Flache selbst ist zu ca. 2/3 ein nicht mehr ge-
nutzter Gewerbestandort mit grof3flachiger Versiegelung. Lediglich im Westen befindet sich ein
ca. 1.900 gm umfassender Bereich hoherer naturschutzfachlicher Bedeutung — ein eingewach-
sener Gehdlzbestand mit artenreicher Magerbrache, der auch fir die besonders geschiitzte Art
~Zauneidechse" gute Habitatbedingungen bietet.
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Mit der Realisierung des Vorhabens kommt es im westlichen Teilbereich zu neuen Eingriffen in
den Bodenhaushalt, Versiegelung, Flachenverbrauch und zu einer gewissen Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswirkungen auf die Schutzgiter. Zudem
entfallen im Bereich der Bauparzellen ca. 0,06 ha potentieller Lebensraum fiir die besonders
geschutzte Art ,Zauneidechse®. Ein Altlastenverdacht wurde jedoch mit diversen Bodenunter-
suchungen ausgeraumt.

Es werden MalRnhahmen zur Minimierung der Eingriffe bzw. zum Ausschluss von Tatbestédnden
gemal § 44 BNatSchG ergriffen. So wird z.B. ein 10 m breiter Grinstreifen entlang der West-
seite festgesetzt, in dem der bestehende Bahnschotter weitgehend erhalten bleibt und der Be-
reich durch verschiedene MaRnahmen fiir die Zauneidechse optimiert wird. Als Uberleitung zu
den Ausgleichsflachen der Bahn sowie zur vertikalen Gliederung des Fulweges erfolgen
Baumpflanzungen. Zudem wird durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Stell-
platze und auf3erhalb von Straflen liegende FuBwege die Versiegelung minimiert oder durch
Zaune mit Bodenfreiheit tiergruppenschadigenden Trennwirkungen vorgebeugt. Trotz der di-
versen Minderungsmalfinahmen stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
fur den Ausgleichsflachen erforderlich werden. Als Eingriffsflachen werden jedoch nur die noch
nicht bebauten bzw. versiegelten Flachen bewertet. Die rechnerisch ermittelte Ausgleichsflache
betragt 2.148 gm. Sie wird auf einer Teilflache der bereits umgesetzten Okokontoflache FI.Nr.
268 Gmkg. Ebenhausen zur Verfugung gestellt — da hier bereits eine 3-jahrige Verzinsung &
3 % greift, missen lediglich 1.955 gm abgebucht werden.

Insgesamt wurden also die Umweltbelange beriicksichtigt und die Voraussetzungen fir eine
Okologisch vertragliche Planung geschaffen.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentlicher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 bzw. 8 4 Abs. 1 BauGB wurden bereits in die Planung, die Begriindung und den Um-
weltbericht eingearbeitet.

Aus naturschutzfachlicher Sicht relevant waren hierbei:

- Festsetzung der Larmschutzeinrichtung direkt an der Grenze zum Gewerbegebiet und
Anderung der Béschungsneigung auf 1:2 statt 1:1,5

- Beauftragung einer saP zur Abklarung artenschutzrechtlicher Belange (Reptilien / Vogel)
sowie Aufnahme von Pflanzenlisten in die Hinweise aufgrund der Stellungnahme der UNB
des LRA

- Einarbeitung der Ergebnisse des Bodengutachtens sowie des Entwasserungskonzeptes

- Einarbeitung der Ergebnisse der Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung des Ing.-
Buros Greiner

- Verschiebung der vom Okokonto abzubuchenden Ausgleichsflache aufgrund der Anderungen
im BP Nr. 27.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentlicher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 bzw. 8§ 4 Abs. 2 BauGB sind mittlerweile ebenfalls in die Planung, die Begriindung und
den Umweltbericht eingearbeitet.

Aus naturschutzfachlicher Sicht relevant waren hierbei:
- Uberarbeitung der saP inklusive Einarbeitung der Ergebnisse in den Bebauungsplan
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- Anpassung der o6ffentlichen Grunflachen fir die Zielart ,Zauneidechse” (Erhalt des Bahn-
Schotters, kein Oberbodenauftrag, nur lickige Ansaat, Ricknahme der Bepflanzung)

- Zeitpunkt fur die Bodenarbeiten wurde an die Erfordernisse der Zauneidechse angepasst

- es wurde eine 0kologische Bauleitung festgesetzt

- die Pflanzenlisten wurden aus den Hinweisen in die Festsetzungen ubertragen, um hier
rechtliche Verbindlichkeit zu erlangen

- Pflanzauflagen fur die Privatgrundstticke wurden gestrichen

- ein Hinweis zum Pflanzabstand von Baumen zu Leitungen wurde ergénzt

- Einarbeitung kleinerer redaktioneller Anderungen in den Umweltbericht.

MAX BAUER 18
LANDSCHAFTSARCHITEKT - PFARRER-OSTERMAYR-STR. 3 - 85457 WORTH - TEL 08123 / 2363 - FAX 08123 / 4941




