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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebermanndorf hat am 11.07.2017 fir das Gebiet ,Neue
Mitte Ebermanndorf die Aufstellung eines Bebauungsplans mit zwei- bis dreigeschossiger
Wohnbebauung, Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe und Gemeinbedarfsflachen
unter anderem flr die 6ffentliche Verwaltung (Rahaus), sowie eine 6ffentliche Grinflache mit
FuB- und Radwegen beschlossen. Im Bereich der Schule ist die Neugestaltung des Pausen-
hofes geplant.

Der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan fir die ,Neue Mitte” ging ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb voraus, der eine bedarfsorientierte gestalterische und nut-
zungsorientierte Flachenverteilung aufgezeigt hat. Durch die Neuplanungen soll ein bisher
fehlender Ortskern fir Ebermannsdorf entstehen, womit ein wesentliches Ziel des Gemein-
deenwicklungskonzepts aus dem Jahr 2016 (Planungsbiro Spindler, 92280 Kastl) umgesetzt
wird.

Dem Vorhaben steht die Darstellung im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan entgegen, in dem die Flachen als “Wald*, ,Gemeinbedarfsflache® und
,arunflache” ausgewiesen sind.

Deshalb wurde — ebenfalls am 11.07.2017 - durch den Gemeinderat eine entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Dariiber hinaus ist bei der Aufstellung, Anderung oder Aufldsung eines Bebauungs- bzw.
Flachennutzungsplanes ein Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB zu verfassen, in wel-
chem die nach § 2 Abs. 4 BauGB voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden.

Mit der Bearbeitung der Flachennutzungsplan-Anderung und des Umweltberichts wurde die
ARGE aus mt2-Architekten | Stadtplaner PartmbB in 90491 Nlrnberg und Blro Lésch Land-
schaftsarchitektur, Fuggerstr. 9A in 92224 Amberg beauftragt.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan und Lagebeschreibung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Ebermanns-
dorf vom April 1985 ist der Anderungsbereich als “Wald“ und ,Gemeinbedarfsflache und
,Griinflache” dargestellt. Der gesamte Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha.

Die Flache befindet sich im Nordwesten des Ortsbereichs von Ebermannsdorf, direkt an-
grenzend an die HauptstraBe. Im Nordwesten grenzt das Planungsgebiet an die Grundschu-
le und an die BergstraBe an. Der Rest des Geltungsbereichs wird von Wohnbebauung um-
schlossen.
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3. Begrindung
3.1. Landesentwicklungsprogramm (BayStMWVT 2013)

Das Gemeindegebiet Ebermannsdorf ist Teil der Region 6 ,Oberpfalz Nord“ und zahlt zur
Gebietskategorie ,Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen“ und ,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.

Daraus resultierend sind u. a. folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) bestimmend:

»1.1.1 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. [...]"

»(G) Hierfar solle insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gltern geschaffen oder erhalten werden.”

»1.2.2 (G) Abwanderung vermindern [...] Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen die Mdglichkeiten [...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Le-
bensumfeldes insbesondere fir Kinder, Jugendliche, [...] sowie flr Familien und altere Menschen
genutzt werden.

»2.2.4 (Z) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]"

»2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann und seine
Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind [...].

,2.2.6 (G) Die landlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und geordnet wer-
den, dass sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kénnen und sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum
férdern.”

Weiterhin ist folgende Aussage des LEP zur Siedlungsstruktur (3) zu beachten:

»3-2 Innenentwicklung und AuBenentwicklung — (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. [...]*

»3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” ,,(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]"

Ziele und Grundsétze des LEP zur Sozialen und kulturellen Infrastruktur (8) lauten u. a.:

,8.1 Soziales (Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. [...]*

,8.2 Gesundheit (Z) In allen Teilrdumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizinische Ver-
sorgung zu gewahrleisten. (G) Im landlichen Raum soll ein flichendeckendes und bedarfsgerech-
tes Angebot mit Haus- und Facharzten sichergestellt werden.”
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3.2. Regionalplan

Der Regionalplan (RP) der Region ,Oberpfalz Nord“ (REGIONALER PLANUNGSVERBAND
OBERPFALZ-NORD 2002 / 2009) weist flir den Bereich des geplanten Bebauungsgebiets keine
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete aus. Ebermannsdorf liegt an einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung (Amberg — Schwandorf) und liegt im Umlandbereich von Amberg
und Sulzbach-Rosenberg. Ebermannsdorf und somit das Planungsgebiet gehéren zum land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll (s. Karte 1 Raumstruk-
tur).

Weiterhin gehért das geplante Baugebiet der Gebietskategorie Ill, Gebiete mit erhéhter Be-
lastbarkeit (intensive agrarisch-forstliche Nutzung) an (s. Begriindungskarte 1). AuBerdem
liegt es in den Kooperationsrdumen 1 — Stadt- und Umland Amberg/Sulzbach-Rosenberg
und 2 — Fensterbach (s. Begrindungskarte 11).

Im Regionalplan sind folgende allgemeine Ziele zur Raumstruktur (A Il) formuliert:

»2.1.1 Der Stadt- und Umlandbereich Amberg / Sulzbach-Rosenberg soll so entwickelt und geord-
net werden, dass seine Attraktivitét als Wirtschaftsstandort sowie als Lebensraum der hier woh-
nenden und arbeitenden Bevdlkerung nachhaltig verbessert wird. In diesen TeilrAumen soll insbe-
sondere [...] die Wohnsiedlungsentwicklung auf eine giinstige Zuordnung zu den Arbeitsstatten
und Versorgungseinrichtungen und auf eine giinstige ErschlieBung durch den OPNV ausgerichtet
werden. [...]*

In Hinblick auf die Siedlungsstruktur sind folgende Aussagen zu beachten (B Il):

»1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen TeilrAumen der Region, soweit glinstige Voraussetzun-
gen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.”

»1.3 Im Umland des Oberzentrums Amberg [...] soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hin-
gewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll méglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsach-
sen oder leistungsféhigen Verkehrswegen gelenkt werden.”

»1.5 Dem Entstehen ungegliederter bandartiger Siedlungsstrukturen soll insbesondere im Verlauf
des Naab- und Vilstals entgegengewirkt werden [...]."

»1.7 (Z) Wohnsiedlungswesen — In RGumen mit gréBerem Siedlungsdruck, wie im Kooperations-
raum Stadt-Umland-Amberg/Sulzbach-Rosenberg, soll die Wohnfunktion geeigneter Siedlungsein-
heiten erhalten und verbessert werden. Auf eine Verbesserung des Wohnwertes und des Wohn-
umfeldes soll hingewirkt werden.”

»2.1 Bei SanierungsmaBnahmen und der Planung neuer Siedlungsgebiete soll auf gewachsene
Ortsbilder und charakteristische Siedlungsformen besondere Riicksicht genommen und an die
baulichen Qualitaten der in der Region vertretenen traditionellen Haulandschaften angekniipft wer-
den.”
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In Hinblick auf die Ausweisung von Bauflachen fir den Handel ist folgende Aussage des
Regionalplans zu beachten (IV — Gewerbliche Wirtschaft):

»2.4 Auf eine ausreichende Warenversorgung zur Deckung des kurzfristigen taglichen Bedarfs, vor
allem an Nahrungs- und Genussmitteln, soll [...] hingewirkt werden.”

Ein Ziel unter Punkt BVI Bildungs- und Erziehungswesen, kulturelle Angelegenheiten ist:
»7.1 Die Grundversorgung durch Blichereien soll weiter verbessert werden. [...]"
Der Regionalplan formuliert folgende Ziele zum Gesundheits- und Sozialwesen (B VIII):

»2.1. In allen Teilraumen der Region soll eine gleichmaBig gute, allgemeine arztliche Versorgung
sichergestellt werden.”
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3.3 Umsetzung der Grundsatze und Ziele aus LEP und Regionalplan in der vor-
handenen Planung

Die genannten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regio-
nalplanes sind in der vorhandenen Planung berticksichtigt und abgedeckt:

Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebiets wird die Mdglichkeit gegeben, durch die An-
siedelung von Einzelhandelsbetrieben das Angebot zur Deckung des kurzfristigen, taglichen
Bedarfs mit Lebensmitteln und Grundgitern zu erhéhen. Es ist die Ansiedlung von
Dienstleistern (Arzten) vorgesehen. In das neue Biirgerhaus wird unter anderem die Ge-
meindebuicherei integriert. Durch die zwei- bis dreigeschossige Bebauung wird eine Flachen
sparende Wohnnutzung angestrebt. Es werden durch die Neuplanungen zwar landwirtschaft-
liche und forstwirtschaftliche Flachen Uberbaut, da diese jedoch innerhalb des Siedlungsbe-
reichs von Ebermannsdorf liegen wird hier ein sinnvoller Lickenschluss zwischen den be-
stehenden Siedlungskérpern als ,Neue Mitte“ genutzt. Die Planungen zielen darauf ab, auf
zentralen Bereichen Areale zu aktivieren und zu starken anstatt durch Ausweisungen am
Ortsrand zusétzliche Versiegelungen zu schaffen mit einhergehenden negativen Folgen auf
das Landschaftsbild. Die Gestaltung und Anbindung der Baukérper lehnt sich am charakte-
ristischen Ortsbild Ebermannsdorfs an (Vierseithof).

AuBerdem werden neben den Bauflachen 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen. Ein im Gel-
tungsbereich befindlicher Waldspielplatz (AuBenbereich Kindergarten) bleibt flachengleich
erhalten.

Durch ein Netz von o6ffentlichen FuB- und Radwegen werden zusatzliche Verbindungen ge-
schaffen sowie die Bauflachen und die 6ffentliche Griinflache fir die Allgemeinheit erschlos-
sen. Die Wege werden zum Teil von raumwirksamen GroBbaumen begleitet um eine attrak-
tive und einladende Wegstrecke zu schaffen.

Die Gemeinde Ebermannsdorf verfolgt damit das Ziel, Bauflachen nutzbar zu machen, die
aufgrund ihrer Voraussetzungen (Lage, Vorbelastungen) fir die geplante Nutzungsart be-
sonders geeignet sind und die geringst méglichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt-
faktoren nach sich ziehen. Sie wird damit auch ihrer Verpflichtung gemaB § 1 BauGB ge-
recht, durch vorausschauende Planung ihre nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewahrleisten. Sie tragt dazu bei, Schdden am Orts- und Landschaftsbild abzuwen-
den.
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4. Umweltbericht
Nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

4.1. Einleitung

Im Rahmen des Flachennutzungsplananderungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Um-
weltprifung ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Dieser
enthalt Angaben zu Schutzgltern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung
berihrt werden. Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung
auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzglter gepruft und Aussagen zu Vermei-
dungs-, Verringerungs- und KompensationsmaBnahmen gemacht.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebermanndorf hat am 11.07.2017 fir das Gebiet ,Neue
Mitte Ebermanndorf die Aufstellung eines Bebauungsplans mit zwei- bis dreigeschossiger
Wohnbebauung, Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe, Gemeinbedarfsflachen unter
anderem fUr die 6ffentliche Verwaltung, sowie eine 6ffentliche Grinflache mit FuB3- und Rad-
wegen beschlossen.

Der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan fir die ,Neue Mitte” ging ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb voraus, der eine bedarfsorientierte gestalterische und nut-
zungsorientierte Flachenverteilung aufgezeigt hat. Durch die Neuplanungen soll ein bisher
fehlender Ortskern fir Ebermannsdorf entstehen, womit ein wesentliches Ziel des Gemein-
deenwicklungskonzepts aus dem Jahr 2016 (Planungsbiro Spindler, 92280 Kastl) umgesetzt
wird.

Dem Vorhaben steht die Darstellung im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan entgegen, in dem die Flachen als “Wald*, ,Gemeinbedarfsflache® und
,arunflache” ausgewiesen sind.

Deshalb wurde — ebenfalls am 11.07.2017 - durch den Gemeinderat eine entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Dariiber hinaus ist bei der Aufstellung, Anderung oder Aufldsung eines Bebauungs- bzw.
Flachennutzungsplanes ein Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB zu verfassen, in wel-
chem die nach § 2 Abs. 4 BauGB voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden.

4.1.2. Ziele des Umweltschutzes gemaB Fachgesetzen und Fachplanen

Zur Planung sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie Baugesetzbuch, Natur-
schutzgesetze, Abfall- und Wassergesetzgebung sowie Bundes-Bodenschutzgesetz zu be-
ricksichtigen. Gleichzeitig sind immissionsschutzrechtliche Belange zu beachten.

In Bezug auf Fachpléne liegen folgende bedeutende Aussagen fiir den Geltungsbereich vor:
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Landes- und Regionalplanung (LEP, RP):

- Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft durch Anbindung von Neubauflachen an
geeignete Siedlungseinheiten

- Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, Anwendung Flachen sparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen .

- Starkung des 6ffentlichen Personennahverkehrs

Fldchennutzungs- und Landschaftsplan

Im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen als “Wald“ und ,Gemein-
bedarfsflache* und ,Griinflache” dargestellt. Diese Darstellung wird allerdings durch die An-
derung des Flachennutzungsplanes den Erfordernissen der Planungen angepasst. Geman
dieser Anderung enthalt das Gebiet zukiinftig das Urbane Gebiet ,Neue Mitte Ebermanns-

dorf* mit einer GRZ von 0,8 inklusive einer Gemeinbedarfsflache fir die 6ffentliche Verwal-
tung, sowie eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Fir das Planungsgebiet liegen keine relevanten Aussagen des ABSP-Landkreisbandes Am-
berg-Sulzbach vor.

(Gesetzlich) geschitzte Bereiche

Das Planungsgebiet enthalt keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

4.1.3. Berucksichtigung der Umweltziele und -belange

Durch die Ausweisung der Bauflachen auf einer noch unbebauten Flache im Ortsinneren
wird den Zielen des Landesentwicklungsprogramms im Hinblick auf eine Vermeidung der
Zersiedelung der Landschaft Rechnung getragen. Durch die direkte Lage an der Hauptstra-
Be AS28 sowie die mehrstdckige, aber sich in Zusammenhang mit der Gelandesituation
trotzdem ins Ortsbild einfigenden Bauweise wird eine unnétige Inanspruchnahme von Grund
und Boden durch Siedlung und ErschlieBung vermieden.

Des weiteren wird die vorhandene Bushaltestelle beibehalten, um das Anfahren des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs zu ermdéglichen, womit ein weiteres Ziel des Regionalplans auf-
genommen wird.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird die Anderung des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan durchgefiihrt. Ein entsprechender Be-
schluss wurde am 11.07.2017 vom Gemeinderat gefasst.
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4.2. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die zu untersuchenden Schutzglter in ihrem derzeitigen Zustand be-
schrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es werden
dabei drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

4.2.1. Schutzgut Mensch (Erholung / Larm)

Beim Schutzgut Mensch ist zunachst seine Gesundheit und damit sein Wohlbefinden zu be-
ricksichtigen. Der Gesundheitsbegriff der WHO (Weltgesundheitsorganisation) beinhaltet
sowohl den Schutz der kérperlichen Unversehrtheit in biologisch-physiologischer Hinsicht als
auch das psychische Wohlbefinden. In direktem Zusammenhang mit Letzterem steht auch
die Erholungseignung eines Raumes.

Mit der Inanspruchnahme von Flachen fir die Entwicklung von Bauflachen von Urbanen Ge-
bieten kénnen Beeintrachtigungen von Menschen durch Emissionen (Schall, Staub und Ge-
riche) sowie durch den Verlust von Potenzialen fur die Erholungs- und Freizeitfunktion ein-
hergehen.

Bestand:

Larm- und Schadstoffemissionen

Durch die innerértliche Lage des Planungsgebietes sowie die Lage direkt an der HauptstraBBe
AS23, wie auch die Nahe zur Autobahn A6 ist das Gebiet hinsichtlich LArm- und Schadstoff-
emissionen bereits vorbelastet.

Erholung

Das Planungsgebiet setzt sich im Wesentlichen zusammen aus landwirtschaftlich und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen, wobei im zweiten Fall die Forstflache durch dichten Unter-
wuchs relativ schlecht zuganglich ist. Eine nennenswerte Erholungsnutzung findet demnach
im Gebiet nicht statt. Im norddstlichen Bereich des Planungsgebiets wird ein kleiner Teil der
Waldflache als Waldspielplatz durch den nahe gelegenen Kindergarten genutzt.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

Mit der geplanten Nutzung als Urbanes Gebiet mit zugehérigen Anlieferzonen und Parkplatz-
flachen ist von einem Anstieg der Emissionen (Ladrm und Luftschadstoffe) im Gebiet auszu-
gehen. In Bezug auf Luftschadstoffe sind aber bei Einhalten &ffentlich-rechtlicher Vorschrif-
ten (TA Luft, TA Larm, Verordnungen und Regelwerke flr nicht-genehmigungspflichtige An-
lagen) keine erheblichen Umweltauswirkungen bzw. keine erheblichen Beeintrachtigungen
der menschlichen Gesundheit zu erwarten. Weiterhin werden diese negativen Auswirkungen
durch die Ausweisung von offentlichen Grinflachen minimiert. Die 6stlich anschlieBende
Wohnbebauung wie auch die nérdlich gelegene Schule werden durch durchgehende He-
ckenstrukturen abgeschirmt. Durch die Schaffung baumbestandener Grinflachen im &stli-
chen Bereich, die mit FuB- und Radwegen erschlossen werden, wird eine Erholungsnutzung
durch die Birger ermdglicht.
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Insgesamt ist von einer ausgeglichenen Bilanz in Hinblick auf das Schutzgut Mensch
auszugehen.

4.2.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Bestand:

Im Geltungsbereich liegen keine Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht.
Ebenso sind keine amtlich kartierten Biotope im Geltungsbereich vorhanden, auch liegen
keine Eintrage im Artenschutzkataster (ASK) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(BayLfU) bzw. Hinweise auf das Vorkommen geschitzter oder besonders geschutzter Tier-
und Pflanzenarten vor. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Untersuchung
der Amphibien, Végel und Fledermause wurde durch das Biro WaldLandGarten, Amberg,
erstellt. Detailliertere Ergebnisse siehe dort. Eine Betroffenheit relevanter Arten durch das
Projekt ist mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen.

Far den Geltungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme vorgenommen, in deren Ergebnis
keine bemerkenswerten Tier- und Pflanzenarten (Arten oder Pflanzengesellschaften der Ro-
ten Listen, landkreisbedeutsame Arten nach ABSP Bayern) festgestellt werden konnten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

Bei der Ausweisung der neuen Baurechtsflachen fir das Urbane Gebiet ist eine der geplan-
ten Nutzung entsprechende erhdhte Versiegelung von bisher unbefestigten Flachen zu er-
warten, was zu einem Verlust von Lebensraum filhrt. Da im Anderungsbereich jedoch keine
schutzwirdigen Tiere und Pflanzen vorkommen, und sich &hnliche Lebensraumtypen im
unmittelbaren Umfeld finden, bleiben die 6kologischen Nachteile tiberschaubar.

Auch werden mit der Anlage groBzugiger Grinflachen mit Baumbestand und dem Erhalt
bzw. der Neupflanzung von Heckenstrukturen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaf-
fen bzw. erhalten.

Betriebsbedingt ist mit einer Zunahme stofflicher (z.B. Luftschadstoffe) bzw. nicht-stofflicher
Emissionen (z.B. Larm) zu rechnen, was bei Einhalten der rechtlichen Vorgaben sowie an-
gesichts der tangierenden HauptstraBe AS28 als untergeordnet zu werten ist.

Auf den externen Ausgleichsflachen werden bzw. wurden Uberdies zwei intensiv genutzte
Ackerflachen in hochwertige Lebensraume fir Tiere und Pflanzen umgewandelt.

Insgesamt ist von einer geringen negativen Erheblichkeit in Hinblick auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt auszugehen.
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4.2.3. Schutzgut Boden

Bestand:

Detaillierte Daten zum Untersuchungsgebiet liegen nicht vor.

Geologisch gehért das Gebiet zu den dstlichsten Auslaufern der Mittleren Frankenalb.

Das Gebiet wird bestimmt von horizontal lagernden marin-terrestrischen Sedimentgesteinen
des jingeren Mesozoikums (Ton, Mergel, Sand, basal Eisenerz, Glaukonit-Sandstein, Kalk-
sandstein des Suddeutschen Jura). Bei den Béden im Untersuchungsgebiet handelt es sich
fast ausschlieBlich um Braunerden (pseudovergleyt) aus Lehm bis Schluff (Deckschicht)
Uber Lehm bis Schluffton ((Kiesel-) Kalksandstein, (Sand-) Mergelgestein). Mit geringer Ver-
breitung sind auch Kolluvisol und Pararendzina aus (skelettflhrendem) Lehm (Talsediment)
denkbar.

Das Vorhandensein seltener Béden oder Béden mit besonderer Lebensraumfunktion kann
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

Besonders Flachenversiegelung, nachgeordnet auch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung,
stellen Beeintrachtigungen des Bodens dar, die bis zum vollstédndigen Verlust seiner Funkti-
onen (Filter-, Lebensraum- und Nutzungsfunktion) fihren kénnen.

Im Zuge des Vorhabens werden durch die Anlage von Gebauden, Parkplatzen und Zufahrten
(GRZ bis 0,8) vormals unversiegelte Flachen dauerhaft versiegelt.

Durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen (z. B. durchlassige Belage) kénnen die
maoglichen Auswirkungen reduziert werden.

Die textlichen Festsetzungen schreiben jedoch vor, Oberboden so zu schiitzen, dass seine
6kologischen Funktionen erhalten bleiben.

Insgesamt ist von einer mittleren negativen Erheblichkeit in Hinblick auf das Schutzgut
Boden auszugehen.

Seite 12



Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan Neue Mitte Ebermannsdorf Begriindung mit Umweltbericht

4.2.4. Schutzgut Wasser

Bestand

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Hoch-
wasserschutzzone.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet ist aufgrund der Héhenlage erst in gréBeren Tie-
fen zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

In Bezug auf die Grundwassersituation ist durch die vorgesehene Flachenversiegelung eine
Verstarkung und Beschleunigung des Oberflachenabflusses zu erwarten. Ebenso wird das
Ruckhaltevermdgen des belebten Bodens vermindert, was insgesamt zu einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate fiihnren wird. Uber VermeidungsmaBnahmen (z. B. Verwen-
dung durchlassiger Belage) kénnen diese Auswirkungen entscharft werden.

Die kinftige Nutzung der Parkplatzflachen birgt eine potenzielle Gefahr fir Schadstoffeintra-
ge, welche aber bei Einhalten der rechtlich gebotenen Vorschriften als gering einzustufen ist.

Insgesamt ist von einer geringen negativen Erheblichkeit in Hinblick auf das Schutzgut
Wasser auszugehen.

4.2.5. Schutzgut Luft/Klima

Bestand:

(Lokal-)Klima

GroBklimatisch herrscht im Baugebiet ein humides, maBig raues Mittelgebirgsklima, das so-
wohl von ozeanischen (v. a. haufige Niederschlag bringende West- und Nordwestwinde) als
auch von kontinentalen Einfliissen (v. a. Spatfréste, rauer winterlicher Ostwind) gepragt ist.
Niederschlagsmengen von durchschnittich 660 mm sind typisch (Niederschlagssumme
Jahr). Es herrscht eine Jahrestemperatur von durchschnittlich 8° C vor.

Lokalklimatisch liegen fur das Gebiet keine spezifischen Klimadaten vor. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass durch die Lage im Siedlungsbereich und die Abstrahlung von bebauten
und versiegelten Flachen tiefe Temperaturextreme gepuffert und hohe Temperaturen ver-
starkt werden. Der derzeitigen Nutzung als Griinland und Wald ist kleinklimatisch durchaus
ein positiver Effekt fir den Temperaturausgleich zuzuschreiben.

Lufthygiene

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zum vorhandenen Mischgebiet sowie zur HauptstraBBe
AS23, sowie der Nahe zur A6 ist das Gebiet in Hinblick auf Luftschadstoffe bereits vorbelas-
tet (vgl. hierzu Kap. Schutzgut Mensch).
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Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

Durch das Vorhaben ist insgesamt mit einer Verschlechterung der kleinklimatischen Verhalt-
nisse (z.B. Veranderung der Strahlungs-, Temperatur- und Feuchtesituation) zu rechnen: Auf
Grund der Neuversiegelung wird es zu gréBeren Warmeabstrahlungen mit héherer Flachen-
aufheizung am Tage und geringerer AbkUhlung in der Nacht kommen. Ferner werden sich
durch die Errichtung von Baukdrpern die horizontalen und vertikalen Luftaustauschprozesse
in Folge der abnehmenden Winddurchgangigkeit &ndern. Nicht zuletzt wird auch die Lebens-
raumfunktion der Luft beeintrachtigt (Irritationen, Schadigungen von Tieren). Durch die Aus-
weisung von Griunflachen und die Pflanzung bzw. den Erhalt von Ba&umen und Heckenstruk-
turen soll diesen Phanomenen jedoch entgegengewirkt werden.

In Bezug auf die Lufthygiene (u. a. Schadstoffe) ist von einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens und der Betriebsamkeit und damit auch der Schadstoffbelastung der Luft auszu-
gehen. Bei Einhaltung der rechtlich-6ffentlichen Vorschriften (TA Luft, diverse Verordnungen
und Regelwerke) sind erhebliche Umweltauswirkungen aber nicht zu beflirchten. Auch zu
diesem Punkt stellen die neu ausgewiesenen o6ffentlichen Granflachen eine wichtige Mini-
mierungsmaBnahme da.

Durch die Einrichtung einer Bushaltestelle und der damit verbundenen Anbindung an den
6ffentlichen Personennahverkehr sowie durch ein attraktives Wegenetz besteht die Hoff-
nung, den individuellen Kfz-Verkehr zu reduzieren, was einen kleinen positiven Anteil an der
gesamten lufthygienischen Situation durch Reduktion von Abgasen bringen wird.

Insgesamt ist von einer geringen negativen Erheblichkeit in Hinblick auf das Schutzgut
Luft / Klima auszugehen.
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4.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet befindet sich innerértlich im nordwestlichen Teil von Ebermannsdorf. Es
wird eingerahmt von allgemeinen Wohngebieten, einem Mischgebiet und einer Gemeinbe-
darfsflache fiir die Schule im Norden. Im Stidwesten wird es von der HauptstraBe AS23 be-
grenzt. Das Gebiet selbst ist gepragt von einer forstwirtschaftlich genutzten Flache im Osten
und landwirtschaftlichen Flachen im Westen, die im nérdlichen Teil durch Heckenstrukturen
von der HauptstraBBe abgetrennt werden.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens:

In das Gelande werden Baukdrper eingefligt, die eine begrenzte, im Bebauungsplan festge-
setzte Bauhéhe und Grundflache aufweisen. Da die Neugestaltung der Flache das Ziel ver-
folgt, ein bisher nicht bestehendes Ortszentrum flir Ebermannsdorf zu schaffen, ist aufgrund
des reprasentativen Anspruchs der Gebaude (u. a. Birgerhaus, Rathaus) und des AuBenbe-
reichs von einer h6herwertigen Gestaltung auszugehen, die in Hinblick auf das Ortsbild so-
gar eine Aufwertung darstellen wird. Im éstlichen Bereich entsteht eine mit FuB- und Radwe-
gen erschlossene Grinflache mit Baumbestand, die den derzeit praktisch nicht zugéngli-
chen Bereich der Forstflache erlebbar macht. Entlang der &stlichen und teilweise auch der
nordlichen Grenze des Geltungsbereichs werden die rlickseitig angrenzenden Baugebiete
durch den Erhalt bzw. die Neuschaffung von Heckenstrukturen mit einem Sichtschutz verse-
hen. Der bestehende umzaunte Waldspielplatz im Nordosten des Gelandes bleibt fla-
chengleicht bestehen.

Insgesamt ist von einer ausgeglichenen Bilanz in Hinblick auf das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild auszugehen.

4.2.7. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereichbereich und im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine bekannten
denkmalschutzrechtlich relevanten Objekte (BAYERNVIEWER DENKMAL 2017). Sollten wah-
rend der Bauarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist der Finder zur Anzeige ver-
pflichtet (Art 8 Abs. 1 DSchG).

Ebenso werden im Geltungsbereich und im unmittelbarem Umfeld keine sonstigen schit-
zenswerten Sachgdter tangiert.

Insgesamt sind keinerlei Auswirkungen in Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter zu erwarten.
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4.3. Baubedingte Auswirkungen des Vorhabens

Neben den vorgenannten Auswirkungen des Vorhabens, welche als anlage- oder betriebs-
bedingt einzustufen sind, sind auch die baubedingten Einflisse auf die Umwelt zu beachten.
Durch die ErschlieBung und Neubebauung des Baugebietes werden verschiedene Hoch-
und Tiefbauarbeiten, Transport- und Versorgungsarbeiten notwendig, welche —i. d. R. zwar
zeitlich begrenzte, aber groBraumiger wirksame — Auswirkungen auf die unterschiedlichen
Schutzguter haben:

Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Larm, Staube und Abgase wahrend des Baubetriebes

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schadigung oder Zerstérung von Vegetationsbestanden durch bau(stellen)bedingte Flachen-
inanspruchnahme

Stérung und ggf. Vertreibung empfindlicher Tiere durch Bauldrm und Erschitterungen in
angrenzenden Gebieten

Schutzgut Boden

Bodenverdichtung durch Befahren mit Baufahrzeugen und Nutzung von Freiflachen fir die
Baustelleneinrichtung (Lager, Abstellen von Baumaschinen, Ablagerung von Bauabféllen)
Gefahr der Bodenkontamination durch Eintrage z.B. von Kraft- und Schmierstoffen, L6-
sungsmitteln, Sauren, Farben, Zement

Schutzgut Wasser

Gefahr der Grundwasserkontamination durch mégliche Unfélle, Leckagen und unsachgema-
Ben Umgang mit gefahrlichen Stoffen.

Schutzgut Klima/Luft

Larm-, Abgas- und Staubimmissionen durch den Baubetrieb

Schutzgut Landschaftsbild

Beeintrachtigung durch Inanspruchnahme von Flachen fir Baumaschinen und Baustellenein-
richtungsflachen

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Gefahr von Material- und Substanzschaden im naheren Umgriff der neu zu Gberbauenden
Flachen

Letzteres kann aufgrund der raumlichen Distanz zu bestehenden Gebauden jedoch praktisch
ausgeschlossen werden und ist allenfalls fir méglicherweise wahrend der Bauarbeiten auf-
gefundene Bodendenkmaéler relevant.

Durch die Lage an der HauptstraBe und der Néhe zur A6 sind einige der genannten baube-
dingten Auswirkungen als ,betriebsbedingte Auswirkungen® im Gebiet bereits teilweise vor-
handen (v. a. Larm und Abgase als Beeintrachtigung flr die Schutzgiter Klima/Luft und
Mensch). Die Beeintrachtigungen lassen sich durch verschiedene Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen minimieren (z. B. Erhalt der Heckenstrukturen zu angrenzenden Bauge-
bieten). Auch werden die BaumaBnahmen nicht flr alle Gebaude gleichzeitig und auf einmal
erfolgen. Es werden kleine Bauabschnitte in zeitlichen Abstédnden realisiert.

Insgesamt ist von einer geringen negativen Erheblichkeit in Hinblick auf die baubeding-
ten Auswirkungen auszugehen.
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4.4. Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind Uber die fir die einzelnen Schutzgiter zu erwartenden
Auswirkungen hinaus auch die mdglichen Wechselwirkungen zwischen diesen zu beriick-
sichtigen. Die Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe gegenseitig, so dass
Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut indirekt auch Effekte auf ein anderes Schutzgut nach
sich ziehen kénnen. Auf dem Gebiet der vorliegenden Planung sind dabei folgende Auswir-
kungen auf bestehende Wechselwirkungen zu erwarten:

e (ber die durch die Anlage von Urbanen Gebieten sowie Parkplatzflachen mit hohem Ver-
siegelungsgrad zu erwartenden Beeintrachtigungen beim Schutzgut Boden sind auch
negative Effekte in Bezug auf den Grundwasserhaushalt, das Lokalklima sowie fir Pflan-
zen und Tiere zu erwarten

e (ber die durch Errichtung von als Barriere wirkenden Baukdrpern zu erwartenden Beein-
trachtigungen beim Schutzgut Klima/Luft sind auch negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch (verringerter Kaltluftfluss) zu erwarten

Insgesamt ist von einer geringen negativen Erheblichkeit in Hinblick auf die Wechselwir-
kungen auszugehen.

4.5. Prognose der Umweltsituation bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirde der westliche Teil des Geltungsbereiches wei-
terhin als Intensivgriinland genutzt. Im &stlichen Teil bliebe die zu Erholungszwecken
schlecht nutzbare Forstflache mit Gberwiegend einheimischen Arten bestehen.

4.6. MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung und Kompensation nachteiliger
Auswirkungen

4.6.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft sowie auf die Schutzgiter

Mensch und Kultur- und Sachguter méglichst gering zu halten, werden umfangreiche MaB-

nahmen zur Vermeidung und Minderung der projektspezifischen Eingriffe durchgefihrt. Im

Grundsatz sind folgende stadtebauliche Aspekte der Vermeidung bzw. Minimierung der

durch die Flachennutzungsplanédnderung zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und

Landschaft zuzuordnen:

e Einbindung der Bauflachen an bestehende Siedlungsstrukturen mit wohn- und mischge-
bietsspezifischer Nutzung

e Bebauung von durch Larmimmissionen bereits vorbelasteter Flachen

e Keine Bebauung am Ortsrand ,Auf der grinen Wiese® mit negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild, sondern auf einer gréBeren Baullicke im Ortskern

Dartber hinaus sind bezogen auf die einzelnen Schutzgiter folgende Punkte als Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen anzusehen:
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Schutzgut Mensch

e So weit wie mdglich, Erhalt von Grinflachen inklusive Gehdlzbestand (Erholungsnut-
zung)

e Erhalt der bestehenden Wegeverbindungen

e Erhalt des Waldspielplatzes

Schutzgut Flora und Fauna

e So weit wie méglich, Erhalt von Grinflachen inklusive Gehdlzbestand

Schutzgut Boden:

e So weit wie mdglich, Verzicht auf Neuversiegelung durch Einbeziehung bereits versiegel-
ter Flachen

e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger Belage
zur Befestigung der Stellplatze und Wege

Schutzgut Wasser:

e Gewahrleistung der Versickerungsfahigkeit der Freiflachen durch Verwendung luft- und
wasserdurchldssiger Materialien zur Befestigung von Parkplatzen und Wegen

e Verdunstung von Niederschlagswasser auf nicht versiegelten Flachen

e Pufferung des Oberflachenabflusses durch Mulden in den Grinflachen

Schutzgut Klima/Luft:

e bauliche Gestaltung, bei der weitere Barrierewirkungen hinsichtlich des Luftaustausches
weitestgehend vermieden werden

e Reduzierung der Beeintrachtigung der Lufthygiene durch die Pflanzung von Baumen und
Strauchern als Sauerstoffproduzenten und CO2-Verbraucher

Schutzgut Landschaftsbild:

e Anpassung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe an vorhandene Siedlungsstrukturen,
um den Eingriff in das Ortsbild méglichst gering zu halten

e Einbindung der Bauflachen durch Eingrinung von Randbereichen mit raumwirksamen
GroBbaumen (insbesondere entlang der StraBen und FuB- und Radwege) und Erhalt
bzw. Neupflanzung von Heckenstrukturen

e Durchgriinung des Gebiets auf den privaten Flachen

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter:

e So weit wie mdglich, Erhalt bestehender Sichtbeziehungen zu historischen Gebauden
e BaumaBnahmen in einem Bereich, in dem das Auffinden weiterer Bodendenkmaler au-
Berst unwahrscheinlich ist

Seite 18



Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan Neue Mitte Ebermannsdorf Begriindung mit Umweltbericht

4.6.2. Ermittlung Kompensationsbedarf und MaBnahmen zur Kompensation

Nach dem einschlagigen Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden (§ 13 BNatschG). Treten trotzdem nicht ver-
meidbare, erhebliche Beeintrachtigungen durch ein Bauvorhaben auf, sind diese zu kom-
pensieren. Dabei ist zunachst der Eingriff zu ermitteln. Eingriffe in Natur und Landschaft sind
nach § 14 BNatschG Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Ver-
anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Kompensationsbedarf fir den verbliebenen, unvermeidbaren Eingriff wird im vorliegen-
den Fall gemaB dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (BayStMLU
2003) ermittelt.

Hinsichtlich des Eingriffstyps erfolgt fir alle untersuchten Eingriffsflachen eine Einstufung in
den Typ A ,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad®, da die im Bebauungsplan festgesetz-
te GRZ gréBer als 0,35 ist.

Far den westlichen Teil des geplanten Urbanen Gebiets (Eingriffsflache 1 — vgl. Plan Be-
stand und Eingriff) mit einem Bestand aus Intensivgrinland wird hinsichtlich der Gebietska-
tegorie eine Einordnung in Kategorie | ,Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild“ getroffen. Die Uberlagerung mit dem Typ A filhrt zu Feld A I, fiir wel-
ches beziiglich des Kompensationsfaktors eine Spanne von 0,3 — 0,6 vorgesehen ist. Auf
Grund des hohen geplanten Versiegelungsgrades wird der Faktor von 0,6 fiir die Berech-
nung zu Grunde gelegt, womit sich bei einer Eingriffsflache von 7.833 m2 ein Kompensati-
onsbedarf von 4.700 m? ergibt.

Der 6stliche Teil des Planungsgebietes (Eingriffsflache 2 — vgl. Plan Bestand und Eingriff) ist
derzeit von einem Siedlungsgehdlz mit Uberwiegend einheimischen Arten bestanden. Damit
wird dem Gebiet die Kategorie Il ,Gebiete mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild“ zugeordnet. Die Uberlagerung mit dem Typ A fiihrt zu Feld A II, fiir wel-
ches bezlglich des Kompensationsfaktors eine Spanne von 0,8 — 1,0 vorgesehen ist. Unter
Zugrundelegen des maximalen Faktors 1,0 ergibt sich fir die Eingriffsflache von 15.289 m?
ein Kompensationsbedarf von 15.289 mz2.

Der gesamten Eingriffsflache von 23.122 m? steht damit ein Bedarf an 19.989 m2 Kompensa-
tionsflache gegeniber, mit dem der zu erwartende Eingriff in den Naturhaushalt ausgegli-
chen werden muss. Eine tabellarische Zusammenstellung der Berechnung wird nachfolgend
dargestellt:
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Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungs- Bestand Gebietskategorie Eingriffstyp Eingriffs- | Komp. | Kompensations-
typ flache faktor bedarf
Planung
Teil 1 Intensivgrinland | A 7.833 m? 0,6 4.700 m?
(geringe Bedeutung) (Nutzungsgrad hoch)

Teil 2 Siedlungsgehdlz Il A 15.289 m? 1,0 15.289 m?

mit Uberwiegend (mittlere Bedeutung) (Nutzungsgrad hoch)

einheimischen
Arten
Eingriffsfliche gesamt | 23.122 m?

Kompensationsbedarf gesamt 19.989 m?

Im direkten Umfeld der baulichen MaBnahmen stehen keine Flachen zur Kompensation der
Eingriffe zur Verfigung. Der Ausgleich erfolgt bzw. erfolgte daher extern auf zwei von der
Gemeinde Ebermannsdorf zur Verfligung gestellten Flachen (vgl. Lageplan externe Kom-
pensationsflachen K1 und K2):

Kompensationsflache K1:

Auf einer 10.028 m2 groBen, bisher als Acker genutzten Teilflache der Flurnr. 196 und 197
Gmkg. Ebermannsdorf ist die Entwicklung eines Laubmischwaldes (Entwicklungsziel 60%
Eiche, 15% Hainbuche, 15% Winter-Linde, 10% Elsbeere) vorgesehen, sowie auf den west-
lich, stdlich und 6stlich angrenzenden Flachen die Ausbildung eines abgestuften Waldman-
tels mit ca. 15 m Breite (vgl. Plan Externe Kompensationsflache K1). Die MaBnahme wurde
bereits umgesetzt.

Kompensationsflache K2:

Auf Flurnr. 33 Gmkg. Au (16.123 m?) ist die Anlage eines Streuobstbestandes aus altbewahr-
ten standortgerechten Obstsorten auf extensiv genutztem Grinland vorgesehen. Das Grin-
land ist als extensive Mahwiese zu bewirtschaften (Mahd 2x pro Jahr, 1. Mahd nicht vor
01.07., Verzicht auf Mulchen, Dingung, Pflanzenschutzmitteleinsatz), das Mahgut ist abzu-
transportieren. Am sudlichen Rand der bis dato als Acker genutzten Flache ist die Anlage
einer ca. 10 m breiten Hecke vorgesehen (vgl. Plan Externe Kompensationsflache K2).

Artenlisten

Far den Waldmantel (K1) und die Heckenpflanzung (K2) sind u.a. folgende trockenheitsver-
tréagliche Arten geeignet:

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus) Schlehe (Prunus spinosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea, Cornus mas) Schneeball (Viburnum lantana)
Hundsrose (Rosa canina) WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Liguster (Ligustrum vulgare)
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Als geeignete Obstsorten flir den Streuobstbestand (K2) sind zu nennen (Auflistung unvoll-
standig):

Apfel: ,Danziger Kant’, ,Roter Boskoop’, ,Wiltshire’
Birne: ,Doppelte Philipp’, ,Gute Graue’, ,Mme Verte
Zwetschge: ,Koénigin Viktoria‘, ,Hauszwetschge’

Kirsche: ,Regina’, ,Kordia’

Die Umsetzung der externen KompensationsmaBnahmen K1 und K2 ergibt eine Gesamt-
kompensationsflache von 26.151 m?, was den ermittelten Kompensationsbedarf von 19.989
m? Ubersteigt. Dem Vorhaben B-Plan ,Neue Mitte Ebermannsdorf” werden hieraus Uber die
Flache K1 komplett und einen Teil der Flache K2 die erforderlichen 2,00 ha Kompensations-
flache zugeordnet. Der verbleibende Rest aus Flache K2 von 6.162 m? wird ins kommunale
Okokonto eingebucht.

Zur Planung dieser landschaftspflegerischen MaBnahmen ist der Genehmigungsbehdrde ein
Freiflachengestaltungsplan mit dem Bauantrag der Geb&ude (vor dem Eingriff) vorzulegen.

4.6.3 Standortalternativen und Reserveflachen

Das neue Urbane Gebiet soll die Funktion eines bisher in Ebermannsdorf nicht vorhandenen
Ortszentrums erfillen. Es soll éffentliche Einrichtungen (Rathaus, Gemeindeblcherei) verei-
nen mit Einrichtungen fir Gewerbe, Gastronomie und medizinische Versorgung, mit Wohnen
und Buros, ansprechenden Grunflachen, die zur Erholung dienen, und einen gréBeren 6f-
fentlichen Platz (Marktplatz), der insbesondere auch fur Veranstaltungen genutzt werden
kann.

Als Standort ist hierflir eine unbebaute Flache notwendig, die eine bestimmte MindestgréBe
aufweist, die relativ zentral in der Ortschaft liegt und die inner- und Gberértlich mit StraBen
und Wegen gut erreichbar ist.

Das Planungsgebiet ist die einzige Flache im Ortsgebiet von Ebermannsdorf, die diesen
Anforderungen weitestgehend entspricht.

Auch die unmittelbare Nachbarschaft zu Schule, Kindergarten und dem Vereins- und Kultur-
haus DomCom férdert die Funktion des Planungsgebiets als neues Ortszentrum.

Fir den im Urbanen Gebiet geplanten Dorfladen liegt eine Standortanalyse der Fa. New Way
GmbH (82319 Starnberg-Percha) aus dem Jahr 2011 vor, die sich klar fir den jetzt geplan-
ten Standort ausspricht. Auch aus dem Gemeindeentwicklungskonzept, in dem ebenfalls
Alternativen untersucht wurden, wurde diese Flache als die beste herausgearbeitet.

Weitere Vorteile der Flache sind, dass sich die Grundstiicke bereits im Besitz der Gemeinde
befinden und durch die Lage an der HauptstraBe eine einfache, kostenginstige ErschlieBung
maoglich ist.
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4.7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Fir die dargestellten Gebieteskategorien in der Flachennutzungsplanédnderung sind neben
dem Bebauungsplan baurechtliche Genehmigungen erforderlich. Hierbei werden die einzel-
nen Fachbehdrden eingeschaltet und prifen, ob die fachgesetzlichen Normen jeweils ein-
gehalten werden (Wasserrecht, Altlasten, Larm, Luft, Baurecht, Naturschutzrecht). Erhebli-
che Auswirkungen, die eine Verschlechterung gegeniber dem jetzigen Zustand ergeben,
sind nicht zu erwarten. Zur Fertigstellung der KompensationsmaBnahmen ist eine Abnahme
mit der Unteren Naturschutzbehdérde erforderlich.

Auf die einschlagigen Vorschriften im Rahmen des Denkmalschutzes beim Auffinden bisher
unentdeckter Objekte mit arch&ologischer oder denkmalpflegerischer Relevanz wird hinge-
wiesen.

4.8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ebermannsdorf stellt einen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs-
plan auf, um ein Urbanes Gebiet sowie eine 6ffentliche Grinflache mit FuB- und Radwegen
auszuweisen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht in dem Bereich bisher keine
Nutzung als Urbanes Gebiet vor. Es ist deshalb neben der Aufstellung des Bebauungsplans
gleichzeitig eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren notwendig, um
dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu entspre-
chen.

Das Urbane Gebiet ,Neue Mitte Ebermanndorf* im Nordwesten des Ortsbereichs von Eber-
mannsdorf - direkt angrenzend an die HauptstraBe und sudlich der Grundschule - beeinhaltet
zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung, Einzelhandels- und Dienstleistungsgewerbe und
Gemeinbedarfsflachen unter anderem fur die 6ffentliche Verwaltung (Rathaus), sowie eine
offentliche Grinflache mit FuB3- und Radwegen.

Der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die ,Neue Mitte” ging ein stadtebaulicher Ideen-
wettbewerb voraus, der eine bedarfsorientierte gestalterische und nutzungsorientierte Fla-
chenverteilung aufgezeigt hat. Durch die Neuplanungen soll ein bisher fehlender Ortskern far
Ebermannsdorf entstehen.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha.

Die Prufung der schutzgutbezogenen Auswirkungen ergab keine bis maximal mittlere negati-
ve Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter.

Demgegentber stehen die positiven Effekte der Entstehung eines bislang nicht vorhandenen
Ortszentrums. Vielféaltige Funktionen wie Verwaltung, Versorgung mit Waren und Dienstleis-
tungen, Wohn- und Biroflache, sowie Veranstaltungs- und Erholungsort kénnen dabei an
einem Ort vereint werden. Dadurch kann der Standort Ebermannsdorf insbesondere in wirt-
schaftlicher, sozialer und kultureller Hinsicht gestarkt werden.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen fihren zu einem Kompensationsbedarf von insge-
samt 19.989 m? (Eingriffsflache gesamt: 23.122 m?), welcher auf zwei externen Kompensati-
onsflachen K1 und K2 umgesetzt wird bzw. wurde. Auf den beiden bisher als Acker genutz-
ten Flachen wurde zum einen ein Laubmischwald mit abgestuftem Waldrand entwickelt, zum
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anderen ist die Anlage eines Streuobstbestandes auf extensiv genutztem Griinland und He-
ckenpflanzung vorgesehen. Die Kompensationsflachen weisen eine Uber den ermittelten
Kompensationsbedarf hinausgehende FlachengréBe von 26.151 m? auf. Hiervon werden die
notwendigen 19.989 m? dem Vorhaben ,Neue Mitte Ebermannsdorf” zugeordnet, der verblei-
bende Kompensationstberschuss von 6.162 m? (Teilflache von K2) wird ins kommunale
Okokonto eingebucht.
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