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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan
»Im Eichet Sud*,
Gemeinde Ebershausen

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung tber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde, bei-
zufugen.

Durch vorliegende Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes soll die Bebauung im direkten
Anschluss an den bestehenden stdostlichen Ortsrand von Ebershausen ermdéglicht werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Im Eichet Sud“ befindet sich am sudoéstlichen Ortsrand von
Ebershausen mit Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet im Norden. Im Westen grenzt der Trai-
ningsplatz des SC Ebershausen an, an den wiederum der bebaute Ortsbereich anschlief3t. Nach Osten
schliel3en landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die innerhalb der Schutzzone 2 des Wasserschutz-
gebietes des Brunnens der Wasserversorgung der Gemeinde Ebershausen liegen. Ebenfalls schlie-
Ben nach Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen an, an die wiederrum Wald angrenzt. Das Gebiet
umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha und wird bisher landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegen Teilbereiche der Grundstiicke Flur-Nr. 1517, 1516 sowie
1560, jeweils Gemarkung Ebershausen

Eine Vertraglichkeit der Wohnbebauung mit dem westlich bestehenden Sportplatz wurde im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellung mittels einer schalltechnischen Begutachtung bestétigt.

Aufgrund der bereits bestehenden verkehrlichen ErschlieRung sowie der bestehenden Einrichtungen
zur Ver- und Entsorgung bietet sich die Arrondierung des Ortsrandes u.a. hinsichtlich eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden vorliegend entsprechend an, so dass ein logischer und wirtschaftlicher
Aufbau des Ortsgefliges gegeben ist.

Die Gemeinde Ebershausen stellt diesen Bebauungsplan im Rahmen ihrer Planungshoheit auf, da
entsprechend der Baulandnachfrage ein Bedarf zur Wohnbaulandentwicklung gegeben ist.

Da das Plangebiet im Auf3enbereich liegt, ist zur Schaffung von Baurecht die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Zugleich sind im Bebauungsplan hinsichtlich der Gelandetopografie, des
Landschaftshildes sowie der Lage im Anschluss an ein Wasserschutzgebiet und einem Waldbereich
die erforderlichen Parameter einer zuriickhaltenden, das Landschaftsbild sowie Grund und Boden
schonenden Bebauung festzusetzen. Da die Gemeinde keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
besitzt, bedarf gem. § 10 Abs. 2 BauGB der vorliegende Bebauungsplan der Genehmigung durch die
hohere Verwaltungsbehdrde.

Urspringlich sollte vorliegender Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren“ aufgestellt werden. Hierzu hat die Gemeinde Ebers-
hausen bereits anhand eines Bebauungsplanentwurfes die férmlichen Beteiligungsverfahren zur Be-
teiligung der Offentlichkeit und Behérden/sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Da hin-
sichtlich zuléassiger Nutzungen im Plangebiet entsprechend der Rechtsauffassung der Obersten Bau-
behorde bei Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2,
3 und 5 BauNVO ausdricklich auszuschlief3en sind, vorliegend aber unter Wahrung des
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Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebietes sonstige nicht stérende Gewerbetriebe zulassig
sein sollen, ist eine Anwendung des 8§ 13b BauGB nicht mehr gegeben.

Aufgrund dessen hat die Gemeinde Ebershausen in der Gemeinderatssitzung vom 27. Oktober 2020
beschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan in ein Regelverfahren nach dem BauGB zu Uberflih-
ren. Dabei kdnnen die bisher durchgefiihrten Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB
nach 8§ 13b BauGB als friihzeitige Beteiligungen entsprechend 8§ 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB an-
gerechnet werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde entsprechend der Verfahrensvorschriften zweimalig geman
§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geméaR § 4 Abs. 2 BauGB zweima-
lig beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 sowie 8§ 2a BauGB wurde durchgefihrt.

Die Umweltbelange sowie die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens vorgebrachten Stellungnah-
men der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind nach Ab-
wagung der privaten und 6ffentlichen Belange wie folgt in die planerischen Uberlegungen einbezo-
gen worden:

o Alternativstandorte / Sparsamer Umgang mit Grund und Boden/Innenentwicklungspoten-
tiale

Die Gemeinde Ebershausen stellt diesen Bebauungsplan im Rahmen ihrer Planungshoheit auf,
da entsprechend der Baulandnachfrage ein Bedarf zur Wohnbaulandentwicklung gegeben ist.
Die Gemeinde Ebershausen verfligt derzeit Gber 9 gemeindeeigene Grundstiicke in Ebershau-
sen, wobei sich 8 Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Suddstlicher Orts-
rand Ebershausen II“ (1520/8, 1520/10, 1520/9, 1520/, 1520/12, 1520/13, 1520/15 und 1520/15)
und 1 Grundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Hasel (Teilflache von
116/3) befinden. Bezliglich der 8 Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»SUuddstlicher Ortsrand Ebershausen I sind zur Zeit der Aufstellung des 2. Bebauungsplanent-
wurfes bereits 26 Bewerbungen bei der Gemeinde eingegangen, wobei die Bewerbungsfrist
noch bis Ende November 2020 lief. Aufgrund der unerwartet hohen Bewerberzahl hat die Ge-
meinde Kriterien zur Rangfolge der Vergabe der Baugrundstiicke festgelegt. Dieses verdeutlicht
entsprechend den Nachfragedruck seitens Bauwerbern auf die Gemeinde Ebershausen. Alle
anderen unbebauten Grundstucke in Ebershausen befinden sich in privater Hand und stehen
seitens der Gemeinde zur Deckung der Wohnbaulandnachfrage nicht zur Verfligung.

Da sich die gegenstandlichen Flachen im Privatbesitz befinden, hat die Gemeinde Ebershausen
zwischenzeitlich mit den Grundstiickseigentiimern der privaten Flachen im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes einen stadtebaulichen Vertrag u.a. mit einer Bauverpflichtung
und einem Vorkaufsrecht fur die Gemeinde geschlossen, um auf diese Weise die Realisierung
des allgemeinen Wohngebietes sicherzustellen.

Aufgrund der zuvor dargestellten Situation gewichtet die Gemeinde Ebershausen die vorliegende
Bauflachenentwicklung stéarker als den Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache.
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Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasserversickerung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im umgebenden Stral3ennetz bereits vor-
handen. Die flr das Plangebiet erforderliche Versorgung und Entsorgung erfolgt im Trennsystem
durch Anbindung an dieses vorhandene Leitungsnetz.

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende Wasserversorgungsanlage
der Gemeinde Ebershausen angeschlossen, so dass jederzeit eine ausreichende Versorgung
mit Trink-, Brauch- und Loschwasser sichergestellt ist.

Das Kanalnetz von Ebershausen ist an den Hauptsammler angeschlossen und wird der Abwas-
serbeseitigungsanlage des Abwasserverbandes Unteres Giinztal zugefiihrt. Eine Anschluss-
mdglichkeit an die Kanalisation ist gegeben.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke (LEW) bzw.
Uberlandwerk Krumbach GmbH in Erweiterung des bestehenden Netzes.

Um den Baugrund und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Bebauungsplangebiet
zu erkunden, hat die Gemeinde Ebershausen ein Baugrundgutachten erarbeiten lassen. Das
Baugrundgutachten ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans. Ziel der
Untersuchung war die Erkundung und Begutachtung des anstehenden Baugrunds mit allgemei-
ner bautechnischer und bodenmechanischer sowie geologischer und hydrogeologischer Beur-
teilung einschliel3lich der Erarbeitung von Hinweisen und Empfehlungen zur allgemeinen Bebau-
barkeit, zum Kanal- und StraRenbau, zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur poten-
ziellen Schadstoffbelastung der angetroffenen Bdden mit weiteren grundbautechnischen Hinwei-
sen. Im Detail der einzelnen Untersuchungsparameter wird auf das als Anlage der Begriindung
beigefligte Baugrundgutachten verwiesen.

Im Plangebiet stehen jungtertiare Ablagerungen der oberen Siiiwassermolasse (OSM) in san-
diger Ausbildung (Flinzsande) an, die von naturlichen Deckschichten unterschiedlicher Méachtig-
keit Gberlagert werden. Die Flinzsande weisen eine zur Versickerung von Niederschlagswasser
geeignete Durchlassigkeit auf. Von einer Versickerung in den Deckschichten ist aufgrund der
geringen Durchlassigkeiten abzusehen.

Mit einem geschlossenen Grundwasserspiegel ist im Planungsgebiet nach den vorliegenden In-
formationen erst in grol3eren Tiefen innerhalb der OSM-Schichten zu rechnen. Im Zuge der Feld-
untersuchungen wurde dieser daher erwartungsgemaf nicht angetroffen.

Aufgrund der Hanglage kann bei Starkregen ein Abflie3en von Oberflachenwasser aus benach-
barten Flachen in das Baugebiet erfolgen. Das Oberflachenwasser ist durch geeignete Mal3nah-
men zu fassen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz von Gebauden gegen Wasser-
schaden dem Bauherrn obliegt.

Grinordnung und Naturschutz

Als grinordnerische MalRnahmen sind im Bebauungsplan zur Integration der geplanten Bebau-
ung in Natur und Landschaft die Pflanzung von mindestens zwei standortheimischen Laubb&u-
men auf jedem Baugrundstiick festgesetzt. Zudem wird im Ubergang zur freien Landschaft nach
Osten die erforderliche Ausgleichsflache festgesetzt, so dass ein vertragliches Landschaftsbild
im Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft erreicht wird.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf durch den Eingriff der vorliegenden Planung in Natur
und Landschaft betragt ca. 1.164 m2. Die im Bebauungsplan festgesetzte private Grunflache —
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Streuobstwiese, auf der aktive MalRnahmen zur Verbesserung der 6kologischen Funktion durch-
gefuhrt werden, wird als ,Ausgleichsflache im Plangebiet” festgesetzt. Diese Flache betragt ins-
gesamt ca. 1.173 m2. Der Eingriff durch das geplante allgemeine Wohngebiet wird dieser Aus-
gleichsflache 1:1 zugeordnet.

Infolge der Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende Mal3nahmen auf der Flache fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB durchzufiihren und dauerhaft zu unterhalten:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese.

Entwicklungsmal3nahmen

= Pflanzung hochstammiger Obstbdume altbewahrter Lokalsorten in Abstédnden von 8 m bis 12
m; Obstbaume sind mit einem Verbissschutz (Waldnéhe) zu versehen

s Sicherung des Bestands durch regelmafiges Nachpflanzen in der ersten Pflanzperiode nach
Ausfall

= Entwicklung extensiver Wiesenflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr und vollstadndiger Mahgutab-
fuhr; zumindest auf Teilflachen Ansaat einer autochthonen, artenreichen Wiesenmischung
(z.B. Nr. 02 — Fettwiese der Firma Rieger und Hofmann oder gleichwertig)

= mineralische und organische (z. B. Gulle, Kompost) Diingung sowie der Einsatz von chemi-
schen Pflanzenschutzmitteln nicht zulassig

Die Ausgleichsflache ist dauerhaft flir Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu-
gunsten des Freistaates Bayern/Landratsamt Glinzburg zu sichern (dingliche Sicherung und Re-
allast). Dieser Tatbestand ist inhaltlicher Gegenstand in dem zwischen der Gemeinde Ebershau-
sen und den Grundstiickseigentimern geschlossenen stadtebaulichen Vertrag. Die Ausgleichs-
flache ist an das Okoflachenkataster beim Landesamt fiir Umwelt zu melden.

. Artenschutz

Die Bewertung der vorhandenen Bestandssituation lasst nicht erkennen, dass durch die zulassig
werdende Bebauung ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m.
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz eintritt oder Vorgaben des europaischen und nationalen Arten-
schutzes sich nicht einhalten lassen. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet
einen Lebensraum darstellt, der fir den Erhalt und die Fortentwicklung von Arten wesentlich ist,
die streng geschutzte Tierarten oder Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gemaf} Art.
1 Vogelschutzrichtlinie sind. Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt deshalb keine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP). Vorsorglich sind dennoch in den Bebauungsplan Vermei-
dungsmalinahmen zum Schutz von Insekten, Vdgeln, Kleintieren u.a. als Empfehlung aufge-
nommen worden.

. Immissionsschutz

StralBenverkehrslarm

Aufgrund der abgelegenen Lage des Baugebietes zu Ubergeordneten Verkehrswegen ist im
Plangebiet eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ fur allgemeine Wohngebiete anzunehmen.

Sportlarm
Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarmimmissionen wurde die schall-

technische Begutachtung der Kling Consult GmbH, Krumbach vom 24. Juni 2020 (Projekt-Nr.
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2425-405-KCK) zur Beurteilung der Sportanlagenlarmimmissionen des FC Ebershausen auf
die heranriickende Bebauung erstellt. Diese schalltechnische Begutachtung ist Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplans ,Im Eichet Siid“, Gemeinde Ebershausen.

Die schalltechnische Begutachtung der Sportanlagenlarmimmissionen (siehe Anlage) kommt zu
dem Ergebnis, dass im geplanten allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte der 18.
BimSchV bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® fir allge-
meine Wohngebiete hinsichtlich der einwirkenden Sportlarmimmissionen eingehalten werden.
Gesunde Wohnverhéltnisse kdbnnen gewahrt werden. MaRnahmen zum Schallschutz sind nicht
erforderlich. Es wird dennoch vorsorglich empfohlen, Schlafriume an die vom Sportheim abge-
wandten Fassaden zu orientieren. Durch die vorliegende Planung erfolgt keine Einschrankung
der sportlichen Aktivitaten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Wie bei Baugebieten im landlichen Raum dblich, kbnnen im gesamten Geltungsbereich zeit-
weilige Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen aufgrund der Nutzung der umliegenden land-
wirtschaftlichen Flachen nicht ausgeschlossen werden. Sie sind entschadigungslos hinzuneh-
men.

o Jagd

Durch die Planaufstellung wird seitens der Jagdgenossenschaft ein Wertverlust der Jagd, hohere
Wildunfalle und schlechte Waldbrandbekéampfung befiirchtet. Zudem wurde eine Verbesserung
der Zufahrt fur hintere Walder angeregt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Planung von drei Wohnbaugrundstticken
sudlich der bestehenden ErschlieRungsstralle ,Im Eichet”. Die Baugrenze definiert einen Min-
destabstand der Wohngeb&ude von 30 m zum sudlich bestehenden Wald. Der westlich angren-
zende Sportplatz grenzt im Siden unmittelbar an den Wald und die sich weiter westlich anschlie-
Benden gewerblichen Bauflachen weisen ebenfalls zum Teil einen geringeren Abstand zum
Wald als die geplanten Wohngeb&ude auf. Ein Rickzug des Wilds auf die geplante Wohnbebau-
ung zurtickzufiihren, erscheint aufgrund der benachbarten Sportplatznutzung nicht nachvollzieh-
bar. Bzgl. der geplanten Wohnbebauung musste hinsichtlich einwirkender Sportlarmimmissionen
eine schalltechnische Begutachtung durchgefihrt werden, so dass vielmehr bereits bestehende
Nutzungen auf die Waldflache einwirken und die geplante Nutzung untergeordnet erscheint.

Ein Herabbrechen von Wildunfallen auf die vorliegende kleinraumige Verringerung der Asungs-
flache erscheint aufgrund vielfaltiger Griinde und Ursachen und unter Beriicksichtigung ander-
weitiger Bautatigkeiten vorliegend nicht nachvollziehbar.

Durch die vorliegende Planung wird der Bestand bestehender Wege nicht verandert. Das Flur-
stiick Nr. 1515 weist eine Breite von 4-5 m auf, die grundsatzlich als ausreichend erachtet wird.
Aufgrund der vorgenannten Griinde hat die Gemeinde die Entwicklung der Wohnbauflachen hé-
her als den Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache gewichtet.
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