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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Baar-Ebenhausen hat in seiner Sitzung am 27.11.2018
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am alten Bahnhof* beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 214/15, 214/39, 214/40, 214/41, 214/43, 214/59,
214/60, 214/90, 214/95 sowie Teilflachen der FI.Nrn. 214/67, 214/93 und 214/94, alle in der
in der Gemarkung Baar und hat eine Gesamtflache von rund 1,39 ha.

2 Lage und Erschlie3ung, Entwicklung und Beschreibu ng des Plangebiets

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen liegt im Nordwesten des Landkreises Pfaffenhofen a. d.
llIm und etwa in der Mitte der Region Ingolstadt.

Baar-Ebenhausen ist Uber die, das Gemeindegebiet von Nord nach Sid querende Bun-
desstraBe B13 an das uberortliche StraRenverkehrsnetz angeschlossen. Uber die An-
schlussstellen Langenbruck (stdéstlich des Gemeindegebiets) und Manching (norddstlich
des Gemeindegebiets) ist die Bundesautobahn A 9, welche das Gemeindegebiet an seiner
Ostseite tangiert, in jeweils 10 min erreichbar. Die noérdliche gelegene Stadt Ingolstadt ist
somit in rund 15-20 min, die Landeshauptstadt Minchen in rund 50 min und der Flughafen
Munchen in rund 40 min mit dem PKW erreichbar.

Die Ortsteile Baar und Ebenhausen sind zum Hauptort zusammengewachsen, welcher die
wesentlichen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde beherbergt.

Anschluss an das OPNV-Netz bietet der Bahnhaltepunkt Baar-Ebenhausen mit unmittelba-
rer und direkter Verbindung nach Ingolstadt und Minchen. Zudem gibt es die Buslinie 18
des Verkehrsverbunds INVG (Ingolstadt ZOB bis Pérnbach), welche in beiden Fahrtrich-
tungen stindlich die Haltepunkte im Gemeindegebiet bedient.

Das planungsgegensténdliche Gebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand Baar-Ebenhausens.
Unmittelbar an der Ortseinfahrt von Reichertshofen kommend zweigt hier die Erschlie-
Bungsstralle ,Am Bahnhof* von der Minchner Stral3e nach Norden ab und erschlie3t das
Gebiet ostseitig.

Es umfasst neben der bestehenden ErschlieBungsstrale die ehemaligen Bahnanlagen
sudlich des alten Bahnhofs, welche mit der Verlegung der ICE-Strecke nach Westen hin
brachgefallen sind. Die FI.Nrn. 214/93 und 214/94 umfassen die alten Gleisanlagen, wel-
che zwischenzeitlich entfernt wurden und z.T. mit Sukzessionsgehdlzen bestanden sind.
die unmittelbar an die Stral3e angrenzenden Flur-Nrn. 214/15, 214/93, 214/59 und 214/60
wurden mit Hallen und als Lager- und Stellplatzflachen der Bahn genutzt. Nach Ende des
Bahnbetriebs wurden sie durch einen Bauunternehmer als Lagerplatz genutzt, die Beste-
hende Lagerhalle auf FI.Nr. 214/93 dient dem Turkisch Islamische Kultur Verein e.V. DITIB
als Moschee.

Die Lagerflachen werden z.T. als Stellplatze fir die Moschee genutzt, in den Randberei-
chen sind Sukzessionsgeholze aufgewachsen, im noérdlichen Bereich gibt es zwei altere
Linden.

Auf der 6stlichen Seite der ErschlieBungsstralRe schlief3t sich Wohnbebauung an.

Das Areal ist weitgehend eben bei einer NN-HOhenlage zwischen rund 370 - 374 m UNN.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum und einer Kinderbetreuungseinrichtung hat sich
die Gemeinde Baar-Ebenhausen entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan im Ver-
fahren nach § 13 b BauGB aufzustellen und dabei Aul3enbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren nach § 13 a BauGB einzubeziehen. Dies ist moglich, da durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans ausschlie3lich Wohnnutzungen begrindet werden, sich die
Flachen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie@en und die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Grundflache geringer als 10.000 gm grof3
ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Anga-
be nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung
Baar-Ebenhausen ist im Landesentwicklungsprogramm  (LEP, 2018) im Verdichtungs-

raum des Regionalzentrums Ingolstadt dargestellt. ,die Verdichtungsraume sollen so ent-
wickelt und geordnet werden, dass:

sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen
eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Sied-
lungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatz-
strukturen entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten
bleiben" (LEP 2018, 2.2.7 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Baar-Ebenhausen keine zentraldrtliche Funk-
tion zugewiesen. Das Gemeindegebiet liegt im Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungs-
raum des Oberzentrums Ingolstadt, sowie innerhalb einer Entwicklungsachse von tberre-
gionaler Bedeutung.
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,

i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mal3stab

Im Teil B ,Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumordnung“ nennt der Regionalplan
folgende Grundsétze und Ziele zum Punkt ,Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung®
(B 111' 1.1 bis 1.5 und 3.1 bis 3.2):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlielBungsformen flachensparend aus-
zufuhren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstéatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
Grole, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollzie-
hen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des
Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes aul3erhalb von
Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhdaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete inshesondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass durch die 26. Anderung des Regionalplans
der Region Ingolstadt (Teilfortschreibung des Kapitels B Ill Siedlungswesen mit Larm-
schutzzonen), welche seit dem 25.07.2015 in Kraft ist, die Larmschutzzonen des Flugha-
fens Ingolstadt/Manching aufgehoben wurden. Es fand hier eine Streichung der festgesetz-
ten Nutzungsbeschrankungen innerhalb der Larmschutzbereiche des Flughafens statt — die
Larmschutzzonen werden nunmehr nicht mehr dargestellt.
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3.3 Flachennutzungsplan — bisherige Darstellungen

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat ihren Flachennutzungsplan in den Jahren 2004-2006
neu aufgestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen in der Fassung vom
07.03.2006, rechtkraftig durch Bekanntmachung der Genehmigung am 08.03.2006, mit Kenn-
zeichnung des Planbereichs (gelb); ohne MaRstab

Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid der Regierung von Oberbayern Nr. 3-34.1-
4621-PAF-1-1/05 vom 17.01.2006 genehmigt, mit Bekanntmachung der Genehmigung am
08.03.2006 ist er rechtskraftig. Die rechtskraftige Fassung tragt das Datum 07.03.2006.

Im Plangebiet werden die planungsgegensténdlichen Flachen auf der Westseite der Bahn-
hofstraf3e als Bahnanlagen dargestellt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans war die Bahnstrecke nicht verlegt, die kiinftige neue Streckenflihrung ist jedoch
bereits als ,geplante ICE-Strecke" dargestellt. Zudem sind an der Westseite Grinflachen
fur Eingrinung, Immissionsschutz und Landschaftsentwicklung dargestellt, ebenso wie
einzelne zu erhaltende Baume entlang der Bahnhofstral3e.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen somit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. GemafR den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt;
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

3.4 Rechtskraftige Bebauungspléne

Unmittelbar westlich an den gegenstandlichen Geltungsbereich schliefl3t sich der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 27 ,Gewerbegebiet Baar — West" in der Fassung vom
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25.09.2015 an. Dieser setzt in seinem stdlichen Bereich auf den ehemaligen Gleisanlagen
der Bahnstrecke Minchen-Ingolstadt Ausgleichsflachen fest.

| Ausgleich

Ausgleich

< Verlegt fir

Abbildung 3: Auszug aus der Planzeichnung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 27 ,Gewerbegebiet
Baar — West" in der Fassung vom 25.09.2015; Darstellung
ohne Mal3stab

4 Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlke-
rungs-zuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dy-
namik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Baufla-
chen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach durfte die Zunahme der
Bevdlkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen ist daher bemiht, durch eine Baulandentwicklung vor
allem Brach- und untergenutzte Flachen (im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden
Siedlungsbereich) einer Wohnnutzung zuzufiihren. Dabei sollen bereits vorhandene tech-
nische und verkehrliche ErschlieBungen im Sinne einer flachensparenden und nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung genutzt werden, um dem Bedarf der ansassigen Bevélkerung
aus der Gemeinde wie auch aus der Region nach Wohnraum nachzukommen.

Durch den Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung von Wohngebauden (Mehrfamilienhauser) sowie Gebé&uden fur eine Kinderbetreu-
ungseinrichtung im AufRenbereich, im unmittelbaren Anschluss an bestehende Bebauung
geschaffen werden.

Die Ausweisung stellt aus Sicht der Gemeinde eine bauliche Abrundung der bestehenden
Bebauung dar, die einer vertraglichen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, zumal an
bestehende Infrastruktur angeschlossen werden kann. Durch entsprechende Festsetzun-
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gen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Gestaltung und Grinordnung sollen kinfti-
ge Vorhaben, dem vorhandenen Baubestand der ndheren Umgebung und der naturraumli-
chen Ortsrandlage entsprechend, erméglicht werden. Dabei legt die Gemeinde Baar -
Ebenhausen vor allem Wert auf die Schaffung von verdichtetem, aber dennoch qualitatvol-
lem Wohnraum im Segment von kleineren Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern.

5 Planerisches Konzept und Festsetzungen

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen mochte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von Doppel- und Mehrfamilienhdusern
und einer Kinderbetreuungseinrichtung in einem Allgemeinen Wohngebiet in Ortsrandlage
schaffen. Dariiber hinaus werden bestehende offentliche Verkehrsflachen und Grinflachen
(Ausgleichsflachen) festgesetzt. Durch weitere Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung, zu Gebaudehthen, zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Gestaltung von
Gebé&uden und zur Grunordnung soll eine verdichtete Mehrfamilienhausbebauung mit zeit-
gemal gestalteten Gebauden unter besonderer Berlicksichtigung des Immissionsschutzes
ermdglicht werden.

Die stadtebauliche Konzeption sieht dabei im nérdlich gelegenen WA1 die Errichtung eines
zweigeschossigen, in Nord-Sid-Richtung orientierten Baukoérpers vor, in welchem die ge-
meindliche Kindertagesstatte (5-gruppig) untergebracht werden soll. Vorteil der Ausrich-
tung ist, dass eine Grundrisskonzeption mit zur ErschlieBungsstrale gelegenen Neben-
und Funktionsraumen nach Osten hin mdglich ist. Die Gruppenraume kénnen alles nach
Westen zu den angrenzenden Freibereichen ausgerichtet werden um somit den Auf3en-
spielbereich jederzeit erreichen zu kdnnen. Vorteil der Baukoperstellung zur Strafl3e hin
orientiert ist auch, dass die urspringlich vorgesehene Konzeption der Freihaltung der
ehemaligen Gleisanlagen als Grlnbereich weiter aufrechterhalten werden kann. Zwar
missen die vorgesehenen Ausgleichsflachen verlagert werden, der Bereich bleibt aber
grundsétzlich frei von Baukdrpern und wird als Auf3enanlage der KiTa entsprechend frei-
raumplanerisch gestaltet.

Im mittleren Bereich des Baugebiets (WA2 und WAR3) sind drei Baukorper als Mehrfamili-
enhduser mit 3 Geschossen (2 Vollgeschosse + ein aufgesetztes Terrassengeschoss),
jeweils in Ost-West-Richtung orientiert vorgesehen. Vorteil dieser Baukérperausrichtung ist
es, dass die entstehenden Wohnungen in den Wohngebauden von Norden her erschlos-
sen werden kdnnen und sich alle nach Suden hin zu privaten und / oder gemeinschatftlich
genutzten Freibereichen orientieren kénnen.

Um diese Freibereiche vom einwirkenden Verkehrslarm der Bahnlinie und der B 13 abzu-
schirmen und die Aufenthalts- und Wohnqualitat wesentlich zu steigern, sind jeweils als
Abschluss nach Westen Larmschutzwande mit mindestens 6,50 m Héhe vorgesehen. Zur
offenen Gestaltung mit Freihaltung von Blickbeziehungen in die westlichen angrenzenden
Griunbereiche, auch von der bestehenden StralRe ,Am Bahnhof* aus und zur ausreichen-
den Belichtung wird festgesetzt, dass diese mit mindestens 50% Glasanteil transparent
auszufihren sind. Zudem ist durch die nach Stden hin geringer werdende Lénge der Bau-
korper eine Uberlappung der Larmschutzwénde und damit eine Beliiftung gegeben.

Die erforderlichen Stellplatze sollen flachensparend in einer gemeinsamen Tiefgarage un-
tergebracht werden. Damit kdnnen bei entsprechender Erdiberdeckung und Gestaltung
grof3ziigige Freibereiche, auch bei der verdichteten Bebauung erhalten werden. Die Zu-
und Ausfahrt ist im Sidlichen Bereich des WA3 festgesetzt, um hier Ziel- und Quellverkeh-
re moglich frih in der ErschlieBungsstrale ,abzufangen” und nicht in Konflikt mit Bring-
und Holverkehren der KiTa zu treten.

Zur Straf3e hin ist ein 3 m breiter Griunstreifen mit Baumpflanzungen vorgesehen, um dem
Stral3enraum ,Am Bahnhof* aufzuwerten um ihm einen Alleecharakter zu geben.
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Im stdlich gelegenen WAA4 ist die Errichtung eines Einzel- oder Doppelhauses, konform zur
Ausrichtung der nordlich gelegenen Wohngebaude zuldssig, allerdings sind hier max. 2
Geschosse zugelassen, um eine nach Siaden, zur Ortseingangssituation hin, niedrigere
Hohenstaffelung der Gebaude zu bewirken. Eine Neubebauung hier, mit Abbruch des Be-
standsgebaudes ist erst moglich, wenn eine gemeinsame Vorgehensweise der betroffenen
Grundstuckseigentumer (Gemeinde Baar-Ebenhausen, DITIB) und Grundstiicksneuord-
nung herbeigefihrt wurde.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen unzulassig, da sie nach Ansicht der Gemeinde Baar-Ebenhausen nicht
dem gewiinschten Charakter des Gebiets einer hochwertigen, verdichteten Wohnbebau-
ung in Ortsrandlage entsprechend und zu nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten
bestehenden Wohnnutzungen fuhren kénnten.

Die Gemeinde beabsichtigt im WAL die Errichtung einer Kindertagesstatte, welche der
Versorgung des Gebiets und unmittelbar angrenzender Bereiche mit Kinderbetreuungs-
platzen in gut erschlossener Lage dienen soll.

5.2 Zahl der zulassigen Wohnungen

Um eine mal3volle Verdichtung des Wohngebiets, auch im Hinblick auf die aus der Wohn-
bebauung resultierenden Kfz-Verkehre und die benachbarte lockere Wohnbebauung zu
steuern, wird die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngeb&ude im WA2 (je max. 8
Wohnungen), WA3 (je max. 5 Wohnungen), und WA4 (je max. 4 Wohnungen — aneinan-
dergebaute Doppelhaushélften zahlen als ein Wohngebaude) beschrankt.

Somit kénnen hier max. 25 Wohneinheiten entstehen; die zulassigen Baukdorper ermogli-
chen unterschiedliche Wohnungsgrof3en und -zuschnitte, um hier einer breit gefacherten
Nachfrage Rechnung tragen zu kénnen.

Fur das WA1 wird keine Zahl der Wohnungen festgesetzt, hier beabsichtigt die Gemeinde
Baar-Ebenhausen die Errichtung einer gemeindlichen KiTa. Sollte — wider Erwarten — hier
eine Wohnnutzung beabsichtigt sein, so kann die Gemeinde als Grundstiickseigentiimerin
diese selber steuern und konzipieren, so dass eine weitere Regelung hier obsolet ist.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden héchstzulassige Grundflachen GR in gm je Bau-
raum festgesetzt, um das Mal3 der baulichen Nutzung in dem vorliegenden stadtebaulich
eng gefassten Planungskonzept gezielt zuzuordnen.

Auf die gesamten Bauflachen des allgemeinen Wohngebiets bezogen, liegt die Grundfla-
chenzahl GRZ ca. bei 0,3. Die hdchstzulassige Grundflachenzahl darf gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache grundsatzlich bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,6 Uberschritten
werden. Damit wird dem Bedarf an Stellplatzen und Nebenanlagen der verdichteten
Wohnbebauung und der Nutzung als KiTa Rechnung getragen. Dartber hinaus darf im
WA2 und WAS3 die hdchstzulassige Grundflachenzahl zuséatzlich durch die Flache von Tief-
garagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Ange-
sichts der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum in gut erschlossener
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Lage — verbunden mit den griinordnerischen Festsetzungen zur Erdiberdeckung und Be-
grinung der Tiefgarage, den weiteren Pflanzgeboten und den unmittelbar angrenzenden
Grunflachen erscheint diese Uberschreitung vertretbar. Ausreichend qualitatvolle Freirdu-
me sind nach wie vor gewahrleistet.

Ebenfalls wird das zuldssige MalR der baulichen Nutzung fur die Festsetzung der zul&ssi-
gen Vollgeschosse geregelt. Die KiTa darf flachensparend zweigeschossig errichtet wer-
den, die Mehrfamilienhdauser im WA2 und WAS3 sind an der Westseite in einer Art Kopfbau
jeweils zwingend dreigeschossig (abschirmende Wirkung nach Westen zur Bahnlinie hin)
zu errichten. Der sich daran anschlieRende Gebaudeteil in Ost-West-Richtung darf dreige-
schossig errichtet werden, wobei das dritte Vollgeschoss nur als Terrassengeschoss zu-
lassig ist. Das Terrassengeschoss darf sich Uber maximal 75 % der Grundflache des da-
runtergelegenen Geschosses erstrecken und ist an den nicht angebauten Seiten um mind.
0,6 m von den AuRenwéanden des darunterliegenden Vollgeschosses einzurticken. Damit
wird zum einen die Moglichkeit geschaffen, im Terrassengeschoss hochwertige Wohnun-
gen mit Sudterrasse zu errichten, zum anderen wird den Mehrfamilienhdusern die Massivi-
tat genommen. Das dritte Vollgeschoss tritt gestalterisch deutlich zuriick.

Dieses Grundkonzept wird auch fir den stdlichen Baukérper (Einzel- oder Doppelhaus) im
WA4 iGbernommen, im Sinne einer absteigenden Hohenstaffelung nach Siden hin, wird
der westliche Kopfbau zwingend mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Der sich nach Osten
anschlielende Gebaudeteil darf max. zwei Vollgeschosse haben. Terrassengeschosse
sind auch hier méglich.

Entsprechend der zulédssigen Vollgeschosse und der beabsichtigten Nutzungen werden
hdchstzuldssige Wandhéhen in den Baugevierten festgesetzt (WAL max. 8,0 m, WA2 und
WA3 max. 9,50 m, WA 4 max. 6,80m). Die maximal zulassige Wandhthe WH ist jeweils
traufseitig in AuRenwandlage zu messen, ab der Oberkante (OK) Rohfu3boden im Erdge-
schoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante Mauerwerk mit der OK Dach-
haut, bzw. der OK Attika.

Um die Hohenentwicklung der Gebaude im weitgehend ebenen Gelénde, auch im Bezug
auf die bestehende Stral3e und angrenzende Flachen zu begrenzen, wird zudem festge-
setzt, dass die Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss max. 0,80 m tber Oberkan-
te der nachstgelegenen Erschlielungsstral3e, gemessen von der Mitte der stralRenzuge-
wandten Gebaudeseite bis zur Mitte der Fahrbahn, liegen darf. Damit wird ein Heraustreten
der geplanten Tiefgaragen aus dem Geldnde mit einer entsprechend Erdiberdeckung er-
madglicht, in den stralRenbegleitenden Griinstreifen kann dieser Niveauunterschied durch
Anbdschung oder Stitzmauern bewaltigt werden

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien definiert. Ziel der Festsetzung von Baulinien ist, verbunden mit zwingender Zwei-
oder Dreigeschossigkeit und dem Hervortreten des westlichen Kopfbaus um 2-3 m vor die
Fassade, die Abschirmung der stdorientierten Freibereiche (Innenhdfe) zu Immissions-
quellen im Westen.

Vor die AuRenwand tretende Bauteile wie Dachiberstande und Eingangsiberdachungen,
untergeordnete Vorbauten wie Balkone, Aul3entreppen, erdgeschossige Anbauten sowie
Terrassen dirfen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien unter Einhaltung der erfor-
derlichen Abstandsflachen gem. Art 6 Abs. 8 BayBO Uberschreiten; innerhalb der festge-
setzten zu begriinenden Grundstiicksanteile und der Ausgleichsflachen sind sie unzulés-
sig. Daruiber hinaus wird die Geltung der Abstandflachenregelung der BayBO nicht ange-
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ordnet, d.h. Gebaude dirfen innerhalb der Baugrenzen im Rahmen der zulassigen Wand-
héhen ohne eigene Abstandflachen errichtet werden.

Es wird in WAL die offene Bauweise, im Ubrigen WA eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und Baulinie dirfen Gebédude ohne Einhal-
tung von Grenzabstdnden an die Grundstiicksgrenzen herangebaut werden. Durch die eng
gefassten Baugrenzen und Baulinie sowie die Hohenfestsetzungen sind gesunde Belich-
tungs- und BelUftungsverhaltnisse weiterhin gegeben.

Es sind, wie in der ndheren Umgebung, nur Einzelhduser sowie im WA4 Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig.

5.5 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild angepasste
moderne Baukdrper in Ortsrandlage entstehen zu lassen.

Fur Haupt- und Nebengebaude sind Satteldacher SD mit einer Dachneigung von 10°- 20°
oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 -15° zuldssig. Fiur Garagen, Carports und
untergeordnete erdgeschossige Anbauten sind zudem auch begriinte Flachdacher und
flach geneigte Pultdacher bis 15° Dachneigung zulassig.

Als Dacheindeckungen fur Sattel- und Pultdacher sind nur nicht glanzende Eindeckungen
den Farben grau bis anthrazith sowie extensiv begriinte Dacher zulassig. Bei Pult- und
Flachdachern von Garagen, Carports, untergeordneten erdgeschossigen Anbauten und
Uberdachungen sind zusétzlich auch Glaseindeckungen zuléssig.

Zu Entwicklung einer ruhigen Dachlandschaft und verbunden mit den flachen Dachneigun-
gen sind Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sowie Dacheinschnitte
unzulassig. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zulassig; sie sind
im gleichen Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszufuhren.

5.6 Garagen und Carports, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind auf den Baugrundstiicken nur innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fur Garagen und Carports sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Offene Stellpléatze sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie der Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Carports zuldssig, innerhalb der zu be-
grinenden Grundsticksflachen sind sie unzulassig.

Das Planungskonzept sieht vor, im Bereich des WA2 und WAS die erforderlichen Stellplat-
ze Uberwiegend in einer Tiefgarage unterzubringen. Gem. der geltenden gemeindlichen
Stellplatzsatzung sind pro Wohnung zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei zuldssigen 21
Wohnungen sind dies hier bereits 42 Stellplatze, deren oberirdische Anlage mit einem
deutlichen Flachenverbrauch einherginge. Um die Akzeptanz der Tiefgaragenstellplatze bei
den Bewohnern zu erhéhen wird festgesetzt, dass Stellplatze innerhalb von Tiefgaragen
einer Flache von mindestens 2,50 m Breite und 5,50 m Tiefe und die Fahrbahnen mit einer
Mindestbreite von 6,50 m anzulegen sind.

Zur frihzeitigen Ableitung des Verkehrs wird zudem festgesetzt, dass der Ein- und Aus-
fahrtsbereich der Tiefgarage nur im Siiden des WAS liegen darf. Damit sollen Konflikte mit
Bring- und Holverkehren der KiTa vermieden werden.
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Zur Minimierung von Flachenversiegelungen sind die Flachen fur offene oberirdische Stell-
platze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Schot-
terrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Drainpflaster, u.a.) anzulegen.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie der Flachen fiir Garagen und Carports sowie der Flachen
fur Tiefgaragen zuldssig. Nur innerhalb der zu begriinenden Grundsticksflachen sind sie
unzulassig. Sie missen einen Mindestabstand von 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einhalten. Im Sinne einer geordneten Gestaltung des Baugebiets sind zudem Standpléatze
fur Abfall- und Wertstoffbehalter in die Gebaude zu integrieren oder so einzuhausen, dass
die Behalter von o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen aus nicht sichtbar sind.

Auf den Baugrundstiicken sind Fahrradabstellplatze, mindestens in der Anzahl der erfor-
derlichen Kfz-Stellplatze herzustellen. Fahrradabstellplatze sind ebenerdig oder in einer
Tiefgarage zu errichten.

5.7 Geldndeverdnderungen und Einfriedungen

Das natirliche Gelande ist grundsatzlich soweit wie moglich zu erhalten, d.h. Gelandever-
anderungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmall zu beschranken.

Gelandeauffillungen der Baugrundstiicke werden bis auf Héhe der Oberkante Rohfuf3bo-
den im Erdgeschoss zugelassen. Im Bereich des WA3 sind bei einer Nutzung als Kinder-
garten Gelandeauffullungen zur Gestaltung der Freianlagen bis auf eine Hohe von max.
3,0 m Uber dem bestehenden Gelande zulassig.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig. Lichtschachte vor Kel-
lerfenstern sind zulassig, jedoch nur bis zu einem Abstand von max. 0,75 m zur Fassade.
Somit werden nach auf3en in Erscheinung tretenden Wandflachen, welche deutlich tber
das durch die zulassigen Wandhohen beabsichtigte Mal3 hinausgehen minimiert.

Gelandeveranderungen sind als Bdschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu
Hohe) auszubilden. Stitzmauern werden mit einer max. Héhe von 0,8 m Uber Oberkante
Gelande zugelassen.

Einfriedungen sind nur als Holzlatten- oder Metallstabzaune mit maximal 1,10 m H6he tber
Oberkante Gelande zulassig. Sie sind sockellos und am Boden durchlassig fur Kleintiere
auszufihren (Bodenfreiheit von mindestens 10 cm). Auch Heckenpflanzungen mit heimi-
schen Gehdélzen als Einfriedung sind zul&assig.

Im Sinne der Wahrung von Privatsphare bei der verdichteten Bauweise sind zudem flachig
geschlossene Sichtschutzzdune zwischen Terrassen zulassig, wenn sie nicht mehr als 2,0
m vor die Fassade vortreten und mit einer max. Hohe von 2,0 m Uber Oberkante Gelande
ausgefuhrt werden.

Im Bereich des WAL sind bei einer Nutzung als Kindergarten die Einfriedungen so zu ge-
stalten, dass sie ausreichend hoch sind, nicht zum Hochklettern verleiten und keine Ge-
fahrdung fur Kinder darstellen. Eine Abweichung in der Ausfliihrung und der Zaunhdhe ist
hier deshalb zugelassen.

5.8 Grunordnung

Zur Einbindung des Baugebiets in die angrenzende freie Landschaft und in das angren-
zende Siedlungsgebiet erfolgt tUber standortgerechte, heimische Laubbaumpflanzungen
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groftenteils auf privaten Grinflachen. Die geplante Larmschutzwand ist zur Hélfte mit ran-
kenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen.

Zur Gliederung und Durchgrinung sind die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksfla-
chen als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten. Diese
Flachen sind zu mind. 30% mit Gruppen aus standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.
Dabei sind 50% heimische Arten zu verwenden.

Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind flachig zu begriinen. Fur Strauchpflanzungen ist eine
Substrath6he von mindestens 50 cm, fir Baumpflanzungen von mindestens 80 cm vorzu-
sehen. Bei Baumpflanzungen ist ein Wurzelraumvolumen je Baum von mind. 15 m3 anzu-
streben.

Die vorhandene Linde an der nordéstlichen Grenze des Baugebietes (Kindergarten) ist als
zu erhalten festgesetzt. Sie ist wahrend der Bauphase zu schitzen, artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei Abgang ist der neue Standort
bzw. die Anordnung, wenn notwendig, veranderbar.

Hecken aus Nadelgehdlzen sind grundsatzlich unzulassig, da hierdurch bedréangende und
verschattende Wirkungen auf Nachbargrundstiicke einhergehen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen kommt diesem Belang insofern nach, als das durch den
Bebauungsplan keine bislang baulich ungenutzten Flachen einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Das ehemalige Bahn-Areal wurde auch nach Beendigung der Bahnnutzun-
gen (Gleisflachen, Parkplatz, Lagerflachen) durch Nachfolgenutzungen gewerblich genutzt,
so dass hier nun eine Wiedernutzbarmachung von Flachen stattfindet.

Bereits vorhandene VerkehrserschlieRungen kénnen zur ErschlieBung der Wohngebéude
und der Kindertagesstatte genutzt werden, so dass keine Flachenversiegelungen fir neue
Verkehrswege erforderlich werden. Durch die verdichtete Bauweise mit Mehrfamilienh&u-
sern mit Unterbringung einer Vielzahl von Stellplatzen in einer Tiefgarage wird zudem dem
Grundsatz des Flachensparens in hohem Mal3e nachgekommen.

7  Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefuigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstérkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO?2 -
Ausstof3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:
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Tabelle 1;

MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten

Bertcksichtigung durch

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Lage des Wohngebiets unmittelbar am Ortsrand mit
vorhandenen Grunstrukturen, damit Reduzierung
der Gefahr der Uberhitzung der Siedungsflache
Erhalt und Erganzung bestehender Grinflachen mit
ausgleichender Wirkung furr das Kleinklima
Konkrete Festsetzungen zur Begriinung der Tiefga-
ragen und Schallschutzwande

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und &ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Reduzierung der Versiegelung andernorts durch
flachensparende Bauweisen und Nutzung bereits
vorhandener Verkehrsinfrastruktur

Verwendung versickerungsfahiger Belage,
Nutzung bereits versiegelter und baulich genutzter
Areale

Schaffung von Retentionsraum durch Begriinung
von Tiefgaragen und Dachern

Trockenheit

(z.B. Reduzierung der Versiegelung, Forde-
rung der Grundwasserneubildung, Verwen-
dung von Niederschlagswasser, Brauwas-
sernutzung, Verwendung standortgerechter
und klimaangepasster Geholze, etc.)

Erhalt und Neuschaffung von Grinflachen zur Si-
cherung der Luftfeuchtigkeit und zur Versickerung
von Niederschlagswasser ins Grundwasser
Festsetzung einer intensiven Ein- und Durchgri-
nung mit standortgerechten Gehdlzen

Minderung des Versiegelungsgrades durch Fest-
setzung zur Verwendung wasserdurchléassiger Be-
lage, so dass maoglichst viel Niederschlagswasser
im natirlichen Kreislauf verbleibt,

Energieeinsparung/ Nutzung rege-

nerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Verdichtete und klimanagepasste Bauweise
Unmittelbarer Anschluss der Bebauung an Ful3-
und Radwegeverbindungen und den OPNV, fuRlau-
fige Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen
Nutzung von regenerativen Energien wird aus-
driicklich beflirwortet und zugelassen (Photovoltaik-
und Solarenergieanlagen, Luft-Warmepumpen,
etc.)

Vermeidung von CO; Emissionen
durch MIV und Forderung der CO»
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

8 Belange des Immissionsschutzes

Festsetzung einer Eingriinung mit heimischen
Laubgehdlzen, einer StralRenraum- und Tiefgara-
genbegrinung mit standortgerechten klimaresisten-
ten Laubgeholzen sowie zur Pflanzung heimischer
Laubbdume und Klettergehdlzen auf den privaten
Grundstiicken

Vermeidung des MIV durch gute FuR3- und Rad-
wegevernetzung an den Ortskern und bestehende
Infrastruktureinrichtungen

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Schaffung von Infrastruktureinrichtungen (Kinderbe-
treuung) im unmittelbaren Wohnumfeld

Schaffung von Wohnbauflachen im Umfeld leis-
tungsfahiger OPNV-Anbindungen (Bahnhaltepunkt
Baar-Ebenhausen)

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
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Fur den Bebauungsplan ,Am alten Bahnhof" wurde die schalltechnische Untersuchung
6230.3/2018 - AS der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altominster, vom 12.12.2018 an-
gefertigt (siehe Anlage), um die Larmimmissionen im Plangebiet (Verkehr, Gewerbe) zu
quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG hinsicht-
lich des Schallschutzes erfiillt sind.

Zur Beurteilung kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 ,Schall-
schutz im Stadtebau” sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen
werden. Die Dentition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung
im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau".

Im Plangebiet wirken durch die Bahnstrecke Ingolstadt - Miinchen und die Bundesstralie B
13 Gerauschimmissionen ein, die dazu filhren, dass im Bebauungsplangebiet Uberschrei-
tungen der Verkehrslarm-Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 und auch der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vorliegen. Diese Uberschreitungen werden durch
bauliche und / oder passive Schallschutzmafinahmen ggf. mit einer kontrollierten Wohn-
raumliftung kompensiert.

Um die gewerblichen Nutzungen nicht weitergehend einzuschrénken, ist an der Sudseite
der FI.Nr. 214/15 eine aktive SchallschutzmalRhahme von mindestens 2,5m Héhe in Bezug
zur FOK-H6he des Gebéaudes zu errichten. Weiter dirfen bei den in der Anlage 4.4 der
schalltechnischen Untersuchung 6230.3/2018 - AS der Ingenieurbiro Kottermair GmbH
vom 12.12.2018 in Bezug zu den WA -Immissionsrichtwerten der TA Larm bzw. den WA -
Orientierungswerten des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 fur Gewerbelarm von Tag/Nacht
55/40 dB(A) rot dargestellten Fassaden keine Offenbaren Fenster von in der Nachtzeit
schitzenswerten Raumen errichtet werden.

Hinsichtlich des Fluglarms des Flughafens Ingolstadt/Manching ist anzumerken, dass die
Larmschutzzonen mitsamt Nutzungsbeschrankungen innerhalb der Larmschutzbereiche
des Flughafens durch die 26. Anderung des Regionalplans der Region Ingolstadt (Teilfort-
schreibung des Kapitels B Il Siedlungswesen mit Larmschutzzonen) gestrichen wurden
(siehe Punkt 3.2).

9 Belange des Arten-, Natur- und Umweltschutzes

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Entspre-
chend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltpri-
fung und einem Umweltbericht abgesehen (8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von teilweise bereits bebauten
Flachen (DB-Halle, kleine Hiitten, Gebetshaus und die dazugehérenden versiegelten und
geschotterten Verkehrsflachen) zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung
fur den Naturhaushalt haben. Dartber hinaus gehen Ruderalflachen im Siedlungsbereich
(ehemalige Bahnhofs- bzw. Gleisflachen) verloren, die eine geringe bis mittlere Bedeutung
fur den Naturhaushalt haben.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und
Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Die vorgesehenen Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu einer
Verédnderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan
wird der Eingriff so gering wie mdglich gehalten. Durch Minimierungsmalnahmen zur
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Kompensation (z.B. Pflanzung einer stral3enbegleitenden Baumreihe, Ortsrandeingrinung
mit Baumen und Bepflanzung der Tiefgaragen) kénnen die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft abgemildert werden.

Nach der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom November 2017 (siehe An-
lage) ist davon auszugehen, dass wenn folgende Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen
durchgefuhrt werden, Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht
eintreten:

* V1. Gehdlzbeseitigungen dirfen nur zwischen Oktober und Februar aul3erhalb der
Vogelschutzzeit (Méarz bis September) erfolgen. Die Fallung von Baumen, an denen
Verdacht auf eine Winterquartiernutzung durch Fledermause besteht (zwei alte Linden
am Rand der Finr. 214/59) sind nur im Oktober auf3erhalb der Winterschutzzeit fur Fle-
dermause (November bis Marz) zu fallen. Ist dies nicht moglich, muss zur geplanten
Fallung der betreffenden Baume ein Fledermausexperte hinzugezogen werden, unter
dessen Anleitung der Baum unter Einsatz eines Hubsteigers abschnittsweise von oben
her abgetragen wird. Der Experte prift dabei vorher die jeweiligen Stammabschnitte
auf Uberwinternde Fledermause und rettet diese gegebenenfalls.

e V2: Der Abriss der Gebaude (DB-Halle und Gebetshaus) erfolgt im Oktober, auRerhalb
der Vogelschutzzeit (1. Méarz bis 30. September) und auf3erhalb der Winterschutzzeit
von Fledermausen (November bis Marz). Die Hutte (drittes Gebaude) kann jederzeit
beseitigt werden. Sollte diese Zeitvorgabe nicht realisierbar sein, dann V3!

e V3: FUr den Fall, dass V2 nicht mdglich ist: Der Abriss der 0.g. Gebaude erfolgt zu
einem frei wahlbaren Zeitpunkt. Unmittelbar vor dem Abriss werden die Gebaude
durch einen Experten fur Fledermausschutz auf Uberwinternde oder Wochenstuben
bewohnende Flederméause kontrolliert und diese ggf. gerettet. Bei einem Abriss wah-
rend der Vogelschutzzeit (1. Marz bis 30. September) wird auf3erdem von einem na-
turschutzfachlichen Gutachter gepriift, ob Vogel an den Geb&auden briten. Im Falle von
Bruten wird der Abriss auf den Zeitraum nach Fliggewerden der Jungtiere verscho-
ben.

e« CEF1: Als Ersatz fur den Verlust von potenziellen Quartieren fir Fledermause sind in
einem nahegelegenen Altbaumbestand zwei Fledermauskésten als Ersatzquartiere
anzubringen.

AulRerdem werden aus naturschutzfachlicher Sicht die folgenden Empfehlungen gegeben:

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straf3en-
beleuchtung und Gebaudelampen sollten vollstdndig geschlossene LED-Lampen mit
asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

Ausgenommen davon sind die Eingriffe, die in die bestehenden Ausgleichsflachen erfol-
gen. Diese Ausgleichflachen wurden fur die Bebauungsplane Nr. 27 und Nr. 29 bereitge-
stellt. Mittels CAD wurde der Ausgleichsflachenverlust ermittelt.

Diese Ausgleichsflachen lassen sich nach der Gelandebegehung am 11.10.2018 dem Bio-
top- / Nutzungstyp P432 ,Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren (z.B. Brachen der Industrie-/Gewerbegebiete, Hafen, Bahnhofe oder Tierge-
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hege, haufig auf stark verdichtetem Boden)“ zuordnen (vgl. Biotopwertliste zur Anwendung
der BayKompV). Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32 ,Am alten Bahnhof*
gehen 1.784 m? bestehende Ausgleichflachen verloren. In der nachfolgenden Tabelle ist
die Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach der Bayerischen Kompensationsverord-
nung (BayKompV) dargestellt.

Tabelle 2: Kompensationsbedarf und —umfang nach BayKompV durch Eingriff
Biotop-Typ Wertpunk- Vor- Beein- Flache in m2 Kompensationsbedarf
te (WP) be- trachti- in Wertpunkten*)
nach Bay- las- gungs-
KompV tung faktor *
P4321 4 - 1,0 445 m2 1.780

Ruderalflachen im Sied-

lungsbereich mit artenarmen
Ruderal- und Staudenfluren
P4322 4 - 0,7 1.339 m2 3.749
Ruderalflachen im Sied-

lungsbereich mit artenarmen
Ruderal- und Staudenfluren

Summe 5.529

1 Versiegelung bzw. kompletter Ausgleichsflachenverlu st (Gebé&ude, befestigte
Flachen, Bankette, Mittelstreifen etc.)

2 dauerhafte Nutzung von Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit wiederbegriinten
Spiel- / Nebenflachen (Freiflachen fur Kindergarten etc.)

*) Multiplikationsergebnis: (WP - Vorbelastung) x Beeintrachtigungsfaktor x Flache =
WP Kompensationsbedarfs

Dieser Kompensationsbedarf wird iiber das gemeindliche Okokonto auf der Flurnummer
1017, Gemarkung Baar, Gemeinde Baar-Ebenhausen, ausgeglichen. Die bendtigten Wert-
punkte werden Uber eine Teilabbuchung bereitgestellt.

Nachfolgend werden die Entwicklungsziele sowie Herstellungs- und Pflegemalinahmen
gemaR dem ,Kommunalen Okokonto der Gemeinde Baar-Ebenhausen*® fiir die Flache
beschrieben: Die Flache mit der FInr. 1017 hat insgesamt eine Gréf3e von 20.660 m2 und
liegt in der Gemeinde Baar-Ebenhausen, Gemarkung Baar. Der genaue Flachenanteil, der
fur diesen Bebauungsplan genutzt wird, muss noch festgelegt / herausgemessen werden.
Der Ausgangszustand ist Intensiv-Acker (A11).

« Entwicklungsziele: Die Okokonto-Teilflache 8 ist in zwei Bereiche mit unterschiedli-
chen Entwicklungszielen aufgeteilt: 8-1 artenreiches Extensiv-Grinland (G 214); 8-2
Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Grinland (B 441)

* MalRnahmen: Obstbaum-Pflanzung und Pflege, Saatguteinbringung, Entwicklungs-
pflege, extensive Nutzung

« Anmerkung: geringe Bodenglte (Ackerzahl 9), daher hohe Aufwertung in G214
madglich (hoher Blitenreichtum und ganzjahrige Nahrungsverfiigbarkeit durch Bra-
chestreifen; dient zuséatzlich als Eingrinung des Wertstoffhofes Baar-Ebenhausen).

 Pflege: Die detaillierten Mal3nahmen fir das artenreiche Extensivgrinland fur den
Streuobstbestand sind der Beschreibung im Okokonto (S. 19 f und S. 24) zu ent-
nehmen

1 BBV Landsiedung: Kommunales Okokonto Gemeinde Baar-Ebenhausen; Miinchen [19.06.2018]
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Zusammenfassend wird aufgezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung (Neu-
ausweisung von Bauflachen) den Verlust von genutzten Flachen zur Folge hat, welche
grofdtenteils geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt haben. Entfallende Ausgleichsfla-
chen werden ersetzt.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes sowie seiner naturraumlichen Bedeutung ist ins-
gesamt von einer geringen Eingriffserheblichkeit auf die Schutzgiter auszugehen. Auf kei-
nes der Schutzglter sind bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen mit einer ho-
hen Erheblichkeit zu erwarten. Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet -
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

10 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler direkt im Planungs-
gebiet. Eventuell hier zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmaler sind im naheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden, so dass keine
Betroffenheit von Baudenkmalern, etwa durch die Stérung von Sichtachsen durch das Vor-
haben zu befirchten ist.

11 Belange des Bodenschutzes

Der Gemeinde Baar-Ebenhausen ist kein konkreter Altlastenverdacht im Plangebiet be-
kannt, jedoch kdénnen aufgrund der vorausgegangenen Bahnnutzungen und durch die ge-
werblichen Nutzungen schadlichen Bodenverdnderungen nicht ausgeschlossen werden.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden,
sind diese dem Landratsamt Pfaffenhofen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
melden und im Einvernehmen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gréf3e von rund 1,39 ha
werden neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch offentliche Grinfla-
chen (Ausgleichsflachen — Bestand) und 6ffentliche Verkehrsflachen (inkl. StraRenraumbe-
grinung, Ful3- und Radwegen) in folgender Gro3enordnung festgesetzt:

Nettobauflache WA: 6.775 gm
Offentliche Verkehrsflachen: 3.163 gm
Offentliche Griinflache: 4.004 gm

13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von
rund 5 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt maximal 25 Wohneinheiten geschaffen, um der
hohen Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen nachzukommen. Dariber hinaus
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plant die Gemeinde Baar- Ebenhausen im WAL die Errichtung einer 5-gruppige Kinderta-
gesstatte um den gestiegenen Bedarf nach Betreuungsplatzen fir Kinder gerecht zu wer-
den.

Mit einer baulichen Umsetzung der Kindertagesstatte ist sehr zeitnah zu rechnen, da die
Gemeinde Baar-Ebenhausen aufgrund des bereits jetzt bestehenden Bedarfs in die Ob-
jektplanung eingestiegen ist. Auch mit der Realisierung der Mehrfamilienhduser im WA2
und WA3 ist kurz- bis mittelfristig durch den privaten Eigentiimer zu rechnen.

Eine Neubebauung im WA4 ist erst nach einer Einigung der beiden Eigentiimer der inei-
nander verschachtelten Grundsticke FIL.Nrn. 214/43 und 214/60 (Gemeinde Baar-
Ebenhausen, DITIB — Turkisch Islamischer Kulturverein) zu erwarten.

Durch die Planung sind, zusammenfassend betrachtet, keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

WipflerPLAN  P-NR. 3011.055 SEITE 18 von 19



BEBAUUNGSPLAN NR. 32 ,AM ALTEN BAHNHOF*, GEMEINDE BAAR-EBENHAUSEN
LANDKREIS PFAFFENHOFEN A.D. ILM BEGRUNDUNG

Anlagen

+ Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Okologisch-Faunistische Arbeits-

gemeinschaft Schwabach, November 2017

» Schalltechnischen Untersuchung, Ingenieurbiro Kottermair GmbH Altominster,
12.12.2018
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