Hinweis fur die Presse: Bitte nicht vor dem Sitzungstag veroffentlichen.

Beschlussvorlage FB 3/040/2024
TOP Nr. 6 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 30.04.2024

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Erlass einer Einbeziehungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) fur die Grundstiicke
FI.Nrn. 778/3, 756 und 493 Gemarkung Elkofen (St.-Anna-Straf3e und Am Weiher) und das
Grundstuck FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen (Seeweg) in Eisendorf;

Burgerbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB) und Behdrdenbeteiligung (8§ 4 Abs. 2 BauGB);
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

1. Sachverhalt

Der zustandige Bau- und Werkausschuss der Stadt Grafing b.M. hat am 23.02.2021 fur den
Bereich des Grundstlicks FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen (Seeweg) und am 26.10.2021 fir
den Bereich der Grundstiicke FI.Nrn. 778/3, 756 und 493 Gemarkung Elkofen (St.-Anna-Str.
und Am Weiher) beschlossen, zur Ortsteilentwicklung von ,Eisendorf* eine Einbeziehungs-
satzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) aufzustellen.

Damit sollen einzelne Flachen des bauplanungsrechtlichen AuRenbereichs (8 35 BauGB) in
den bauplanungsrechtlichen Innenbereich (8 34 BauGB) einbezogen werden um dort eine
Bebauung zu erméglichen.

- FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen: zusatzliche Bebauung mit 2 Wohngebauden
- FI.LNr. 778/3 und 756 Gmkg. Elkofen:  zusatzliche Bebauung 2 Wohngebauden
- FI.Nr. 493 der Gemarkung Elkofen: Nachfolgenutzung fiir beseitigtes Hofgebaude

mit 1 Mehrfamilienhaus und Doppelhaus
auf der Bebauungsgrundlage Vorbescheid
- FI.Nr. 493/2 Gemarkung Elkofen: Nachfolgenutzung fiir bestehendes Wohnhaus

FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen

Mit Beschluss des Bau- und Werkausschusses vom 23.02.2021 wurde das Verfahren zum
Erlass einer Erganzungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) fir das Grundstiick FI.Nr. 508/3
der Gemarkung Elkofen eingeleitet. Dort sollen westlich des ,Zimmereibetriebes Fritz“ fur
den Bau von 2 Doppelhausern einzelne Flachen des Aulenbereiches in den Innenbereich
einbezogen werden. Diese Einbeziehungsflache fiihrt zu einer Abrundung der Bebauung, die
sich zwischen dem Seeweg und der Eisendorfer Stral3e in den letzten Jahrzehnten entwi-
ckelt hat. Die Bebauung halt ausreichend Abstand zum ,Eisendorfer Graben®, der dort die
natirliche Begrenzung fur die Siedlungsentwicklung markiert und als endgultiger Siedlungs-
rand entwickelt wird.

Die nur schmale und kurvenreiche Zufahrt beschrankt die Leistungsfahigkeit der Erschlie-
Bung und verlangt eine Beschrankung der Wohnungszahl. Die Zufahrt ist als 6ffentlicher Ei-
gentimerweg zu sichern.

Der im westlichen Bereich des Grundstuicks verlaufende verrohrte Graben wird im Einbezie-
hungsbereich wieder gedffnet und der Uferbereich dann naturnah gestaltet.
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FI.Nrn. 756, 778 der Gemarkung Elkofen:

Ausgeldst durch den geplanten Erlass der Ergénzungssatzung fir FI.Nr. 508/3 wurde auch
das Interesse bekundet, im Bereich Hofstelle in der St.-Anna-Stral3e 5 + 7 (Hochreiter-Hof —
FI.Nrn. 778, 776 Gemarkung Elkofen) Bauflachen fir den eigenen Bedarf (Kinder des Hofei-
gentimers) auszuweisen. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen liegen unmittelbar am
Rand der Bebauung.

Auf dem Grundstiick FLLNr. 756 kann fur den weichenden Erben des landwirtschaftlichen
Betriebes auf FI.Nr. 778 noch ein Wohnhaus geringer GroR3e in stadtebaulich vertraglicher
Weise zugelassen werden. Damit wird aber endgultig das Siedlungsende erreicht. Zur ver-
traglichen Einbindung ist die Schaffung einer kompakten Eingriinung dieses Siedlungsran-
des erforderlich und auch die Freihaltung der nach Westen folgenden bis zur St 2089 Grin-
flache als Obstgarten.

Das geplante Wohnhaus am sidlichen Bebauungsende der St-Anna-StraRe (FI.Nr. 778/3)
stellt eine Abrundung des dortigen Siedlungsrandes dar. Mit der Erhaltung und Entwicklung
eines naturnahen Ortsrandes an der Ostseite kann dort das dérfliche Erscheinungsbild des
Ortsrandes verbessert werden.

FI.Nrn. 493, 493/2 der Gemarkung Elkofen:

Die Bebauung dieser beiden Grundstiicke weist ortplanerische Besonderheiten auf. Die Be-
ricksichtigung dieser Flachen im Rahmen der Ergdnzungssatzung finden ihren stadtebauli-
chen Grund allein in der grundsatzlichen Zugehorigkeit der dortigen Flachen zum Bebau-
ungszusammenhang. Ohne diesen grundsatzlichen Bebauungsanspruch wirde diese
spornartig Uber den ansonsten sehr kompakten Siedlungsrand hervortretende Bebauung
keine Rechtfertigung finden.

Bereits 2018 wurde fir die Bebauung des Grundstiicks FI.Nr. 493 der Gemarkung Elkofen
die Klarstellungssatzung ,Eisendorf — ostlich der Eisendorfer Strale” erlassen. Die Klarstel-
lungssatzung erklart deklaratorisch fiir den bereits bebauten Bereich dieser Grundstiicke die
Zugehorigkeit zum Innenbereich. Dieser Bebauungszusammenhang beschrankt sich auf
einen nur ca. 15 m breiten Streifen, der durch die damals vorhandenen Gebaude abgegrenzt
ist. Dieses Grundstiick war zum damaligen Zeitpunkt mit einem aufgelassenen landwirt-
schaftlichen Anwesen bebaut.

Aufgrund der aber raumlich sehr ungtinstigen Verhaltnisse soll jetzt mit der stadtebaulichen
Satzung eine ortsplanerisch bessere Losung gefunden werden. Voraussetzung ist aber, dass
es zu keiner VergroRerung des Bebauungspotentials kommt und dass vor allem nach Nor-
den hin die Bebauung nicht tber die bisherigen Zulassigkeitsgrenzen hinausgeht. Dem Inte-
resse der Eigentiimer, das Grundstiick FI.Nr. 493 auch in seiner ganzen Grofl3e nach Norden
zu bebauen, tritt die Stadt Grafing b.M. klar entgegen. Die Freihaltung dieser Flachen, wie
sie auch im Flachennutzungsplan mit der dort dargestellten Grinflache (Obstgarten) als
ortsplanerisches Ziel erklart wurden, gilt es zu wahren. Allein nach Siden hin und dort im
Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung des Siedlungsrandes auf dem Grundstiick
FI.Nr. 788/3 ist eine zusatzliche Einbeziehung des Grundsticks in den Bebauungszusam-
menhang stadtebaulich vertraglich.

Auch auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 493/2 bestehen Absichten Uber die Neuerrichtung.
Aufgrund der Einzellage des Gebaudes ist die Bebauungszusammenhang auf den vorhan-
denen Grundriss des Gebaudes beschrankt. Um auch hier einen bestandsgleichen Neubau
in einer anderen Grundsrissform (vor allem als Doppelhaus) zu schaffen, wird auch dieses
Grundsticke in den Satzungsbereich einbezogen und erhélt eine geénderte Lage der Bau-
flache, die aber nach Osten nicht Gber den Bestand hinausreicht.
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2. Satzungsverfahren:

GemaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgte die Offentlichkeitsbetei-
ligung durch Verdéffentlichung im Internet Gber das zentrale Internetportal des Landes Bayern
in der Zeit vom 12.02.2024 bis 13.03.2024. Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
(Behdrdenbeteiligung) erfolgte in der Zeit vom 12.03.2024 bis 19.04.2024.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gingen folgende Stellungnahmen ein:
Landratsamt Ebersberg, Bauverwaltung,

Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehérde,

Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehérde
Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt,

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim,

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,

Bayernwerk Netz GmbH,

NoohkwbhE

2. Prufung der Stellungnahmen

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fir die
gemall § 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind
hierfiir beschlussmafiig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange ent-
sprechend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwagen.

2.1 Landratsamt Ebersberg, Bauverwaltung, Schr: 15.04.2024, Az.: P-2024-531
Zum Erlass einer Einbeziehungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) in Eisendorf nehmen wir
wie folgt Stellung:

aus baufachlicher Sicht

- Seite 2 (Ubersichtsplan) der Satzung: im Lageplan fehlt die westlich einbezogene Flache

- zu A 2.1: Bitte um Angabe, ob es sich um geplantes oder natiirliches Gelande handeln
soll

- zu A 3.: Hier wurde in der Uberschrift Abstandsflachen mit aufggnommen, aber keine
festgesetzt. Wenn dies nicht gewlinscht ist, diese bitte aus der Uberschrift herausneh-
men.

- zu A 4: Stellplatze wurden auf der Flurnummer 508/3 ausgewiesen. Bitte in der Legende
erganzen. Auf diese Darstellung wurde auf der Flurnummer 778/3 verzichtet. Die Raume
fur die Stellplatze scheinen allerdings fir dieses Grundstiick nicht ausreichend vorhan-
den zu sein. Bitte um Klarstellung bzw. Ergédnzung.

- zu A 4.2.1: Es wurde keine Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Bitte Festsetzung oder
Anpassung der Planzeichnung.

aus baurechtlicher Sicht

Die Satzung ist kritisch in Bezug auf die ,einzelnen Festsetzungen® nach § 34 Abs. 4 Satz 2
BauGB zu prufen, da die Satzung eine auR3erst hohe Regelungsdichte sowohl in den textli-
chen als auch zeichnerischen Festsetzungen aufweist.

In der Kommentierung heillt es: ,Dem Zweck der Entwicklungs- und Erg&nzungssatzung
entsprechend durfen nur solche Festsetzungen getroffen werden, die fur die zweckkonforme
Weiterentwicklung des Innenbereichs um einzelne AuRenbereichsflachen erforderlich sind
und die den sich aus der tatsichlichen Bebauung ergebenden Zuldssigkeitsmalistab nicht
vollstandig ersetzen.“ (BeckOK BauGB/Spannowsky BauGB § 34 Rn. 96)
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Beschlussvorschlag:
Im Ubersichtsplan wird die westliche Flache FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen erganzt.

Die Festsetzung in Punkt A2.1 regelt die Gebaudehthen bzw. die Wandhéhe gemanR §
18 BauNVO. Dafur sind zwingend auch die Bezugspunkte (oben und unten) festzusetz-
ten. Hier verlangt die Rechtsprechung zwischenzeitlich aufgrund der Normbestimmt-
heit ein unveranderbares Mal3. Wegen der Moglichkeit der Auffillung schafft die Fest-
setzung des natirlichen Gelandes regelmaflig keine ausreichende Bestimmtheit. Da
jedoch im vorliegenden Satzungsverfahren nur Bauflachen an bereits bestehenden
ErschlielBungsanlagen entwickelt werden und damit keine gelandeverdndernden Er-
schlieBungsmaflnahmen erfolgen ist die Festsetzung des unteren Bezugspunktes mit
der ,natlrlichen Gelandeoberflache® ausreichend. Insoweit wird der Stellungnahme
entsprochen.

In der Uberschrift von Punkt A3 sind die Worter ,,und Abstandflachen® zu streichen.
Die Festsetzung zu den Planzeichen ist um die offenen Stellplatze zu ergéanzen.

Die gesonderte Festsetzung offener Stellpléatze bedarf es nur fur die Bebauung auf den
Grundsticken FI.Nrn. 508/3 und 493. In allen ubrigen Einbeziehungsflachen sind nur
Garagen fur Einzelhauser / Doppelhauser festgesetzt. Entsprechend der ortlichen
Stellplatzsatzung werden die Garagenvorplatze fir diese Gebéude als Stellplatz ange-
rechnet. Diese Vorplatz-Stellplatze werden deshalb nicht gesondert festgesetzt.

Die Festsetzungen 4.2.1, 4.3 und 4.3.1 sind zu streichen. Hierzu besteht aufgrund des
kiinftig beachtlichen Einfligungsgebotes bzw. bestehenden Ortsrechts kein gesonder-
ter Regelungsbedarf.

Mangels Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen und mangels Festsetzung einer
Grundflache (vgl. die Bedeutung der StralRenbegrenzungslinie bei der Ermittlung der
Baulandflache, § 19 Abs. 3 BauNVO) bedarf es auch keiner Festsetzung einer Stral3en-
begrenzungslinie.

Stadtebauliche Satzungen nach 8 34 Abs. 4 BauGB sind dann nicht zul&ssig, wenn
aufgrund der Planungssituation die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich
ist (8§ 1 Abs. 3 BauGB). Hinzu kommt, dass Einbeziehungssatzungen nur im Bereichen
zulassig sind, die durch die vorhandene Bebauung entsprechend geprégt sind. Das
Einfigungsgebot muss also dem Grunde nach ausreichend sein, um die Bebauung
hinsichtlich der in § 34 Abs. 1 BauGB bestimmten Zulassigkeitsmerkmale zu bestim-
men. Wesensgemal bleibt also nur ein eingeschranktes Regelungsbedirfnis, was
auch 8 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB ausgedriickt, der nur einzelne Festsetzungen erlaubt.
Erhalt die Satzung die einem (qualifizierten) Bebauungsplan gleichkommende Rege-
lungsdichte, dann ist sie unzulassig. Unproblematisch sind jedoch Regelungen au-
Rerhalb des Stadtebaurechts, also drtliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO).

Diesen Anforderungen entspricht die Satzung trotz der kritischen Anmerkung des
Landratsamtes Ebersberg. So fehlt es vor allem an der Festsetzung ortlicher Verkehrs-
flachen, was eines der wesentlichsten Abgrenzungsmerkmale gegentber einem quali-
fizierten Bebauungsplan darstellt. Auch die Kernfestsetzung Uber die Art der bauli-
chen Nutzung fehlt mangels Regelungsbedurfnis. Hier ist die Umgebungsprégung ein
ausreichendes regulativ. Vor allem fehlt es auch an Festsetzungen hinsichtlich der
Grundflache und der Geschosszahl. Allein wegen der teilweise heterogenen Hohen-
verhaltnisse sind zum Mal3 der baulichen Nutzung nur die Bauhthen festzusetzten.
Die stadtebaulichen Regelungen sind dariber hinaus auf die Gberbaubaren Grund-
stucksflachen, die Grunflachen und die Wohnungszahl beschrénkt.

FB 3/040/2024 Seite 4 von
15



Die Festsetzung zur Hausform (ED oder M) wird gestrichen. Da § 22 BauNVO ohnehin
nur eine Differenzierung zwischen Einzel-, Doppel- und Reihenhaus (und davon maxi-
mal 2) zulasst, ist die Festsetzung des Mehrfamilienhauses ohnehin nicht méglich.

Die Festsetzung zur Anzahl der Wohnungen ist flr diese Steuerung ohnehin ausrei-
chend.

Festgesetzt wird in A.2.2 kunftig: Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zul&s-
sig, bei einer Wohnbebauung auf der dstlichen Bauflache auf FI.Nr. 493 maximal 5
Wohneinheiten.

Die Festsetzung A.6 ist Uberflissig und ist schon mangels Regelungsbedirfnis zu
streichen.

Hinzu kommt noch die Festsetzung Uber die Solarpflicht in Nr. 5.1.5, die im Hinblick
auf die klimatischen Grunde unverzichtbar ist. Hierbei handelt es sich zwar um eine im
Bauplanungsrecht begriindete Festsetzung. Sie ist aber im Hinblick auf die Abgren-
zung zum gqualifizierten Bebauungsplan unbeachtlich.

Die Ubrigen Festsetzungen unter A.5 sind bereits tberwiegend durch die ortliche
Dachgestaltungssatzung geregelt. Allein die Festsetzung A.5.1.4 Uber die Unzul&ssig-
keit von Dachaufbauten bleibt. Das ist vor allem in der Kombination mit der Solar-
pflicht erforderlich, um eine stérende Haufung von Dachaufbauten zu unterbinden.
Dieser Regelung findet Ihren Rechtsgrund im Schutz des dérflichen Ortsbildes mit den
dort historisch ruhigen Dachlandschaften (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

2.2 LRA Ebersberg, Untere Naturschutzbehdrde, vom 09.04.2024, Az.: P2024-531

1. Sachverhalt

Ziel ist es einzelne Flachen des bauplanungsrechtlichen AuBRenbereichs (8 35 BauGB) in
den bauplanungsrechtlichen Innenbereich (8 34 BauGB) einzubeziehen um dort eine Be-
bauung zu ermoglichen. Fur die FILLNr. 508/3 Gemarkung Elkofen ist die Bebauung zwei
Doppelhausern, fir die FI.Nrn. 778/3 und 756 Gemarkung Elkofen die Bebauung mit 2
Wohngebauden und fir die FI.Nr. 493 Gemarkung Elkofen die Bebauung mit einem Mehr-
familienhaus und einem Doppelhaus vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt Gber die beste-
henden o6ffentlichen Ortsstral3en. Somit kénnen die Einbeziehungsflachen tber vorhandene
Verkehrsanlagen an die vorhandene ErschlieBungsinfrastruktur angebunden werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Flache fur die Landwirt-
schaft* dargestellt. Laut Begrindung hat diese Darstellung nur eine Auffangfunktion und
widerspricht damit nicht einer Bebauung. Die Einbeziehungsflachen im Bereich der St.-
Anna-Stral3e / Am Weiher liegen innerhalb von dargestellten Bauflachen.

Mit dem Erlass der Erganzungssatzung gem. 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kann dann die

Klarstellungssatzung vom 14.11.2018 (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) aufgehoben wer-
den.

2. Beurteilung aus naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht

Zur vorliegenden Planung bestehen aus naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht nach
aktuellem Kenntnisstand keine grundsatzlichen Einwande oder Bedenken.

a. Schutzgebiete
Es besteht keine Betroffenheit von Schutzgebieten durch die Planung. Des Weiteren handelt
es sich um kein ABSP-Schwerpunktgebiet des Landkreises Ebersberg.
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b. Naturschutzrechtlicher Ausgleich und Eingriinung

Die Umsetzung der Eingriffsregelung erfolgte auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft®, BayStMLU vom Januar 2021. Da die Erganzungssat-
zung auch Bereich mit Gberplant, fir die bereits Baurecht gem. § 34 BauGB besteht, wurden
diese Flachen nicht bei der Beurteilung der Eingriffsregelung beriicksichtigt.

Das Uberplante Gebiet umfasst 15.580 m2, davon werden 6.540 m2 erstmals dem Innenbe-
reich zugeordnet. Die Ubrigen Flachen sind bereits dem Innenbereich zugewiesen (Klarstel-
lungssatzung), bestehende Verkehrsflachen oder sie werden in der Satzung als ,Obstwiese”
oder mit Pflanzfestsetzungen dauerhaft als nicht bebaubar festgesetzt.

Dem Abzug des Planungsfaktors von 5% aufgrund der Eingrinung und Durchgrinung der
Innenbereichsflachen kann Seitens der unteren Naturschutzbehdrde nicht gefolgt werden.
Hierbei handelt es sich mitunter um Verpflichtungen, die sich aus der Einbindung in das
Landschaftshild ergeben. Sofern an dem Planungsfaktor festgehalten werden soll wird da-
rum gebeten weitere VermeidungsmalB3nahmen (z.B. Verwendung von versickerungsfahigen
Belagen) festzusetzen.

Bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs wurde die FI.Nr. 493 (T) als Acker eingestuft,
laut Luftbild handelt es sich hierbei jedoch nicht um Acker sondern um den BNT P432 und
P431. Ebenso wird die FI.Nr. 493/2 als P21 eingestuft, berlicksichtigt wird hierbei jedoch
nicht der Gehdlzbestand und der hochwertigere Bereich nordlich des Gebaudes. Der BNT
P22 scheint hier besser geeignet zu sein. Es wird gebeten die Einstufung des Ausgangszu-
standes zu prifen und in der Berechnung anzupassen

Die Ausgleichsflachen sollen auf den FI.Nrn 508/3/T, 756/T und 493/T der Gemarkung EIk-
ofen nachgewiesen werden. Die exakte Lage der Ausgleichsflachen ist aus dem Plan nicht
ersichtlich und kann nicht nachvollzogen werden. Daher kann derzeit der Ausgangszustand
(BNT) der Ausgleichsflachen nicht gepruft werden und keine Aussage durch getroffen wer-
den. Es wird gebeten die Ausgleichsflachen entsprechend planerisch als solche darzustel-
len. Aufgrund der Ausfiihrung auf S. 8 der Begriindung, dass Grinflachen bzw. Obstwiesen
aufgewertet bzw. nicht verandert werden, wird darauf hingewiesen, dass Ausgleichsmal3-
nahmen eine 0Okologische Aufwertung fur Naturhaushalt oder Landschaftsbild darstellen
missen. Der bloBe Erhalt von Flachen ist keine AusgleichsmalBnahme (s. Leitfaden S. 22
Punkt 3.3.2). Fur die Anlage der Streuobstwiesen sollten keine bestehenden Baume gefallt
werden missen. Diese sind in die Planung zu integrieren und als zu erhalten festzusetzen.

Als Zielzustand fiur die Ausgleichsflachen wurde der BNT B431 (8WP) gewahlt. Bei diesem
BNT ist i.d.R. kein Abzug von 1 WP aufgrund des Timelags notwendig, da es sich um die
junge Auspragung handelt. Grundséatzlich ist bei den Ziel-BNTs die alte Auspragung B432
mit dem Abschlag von 1 WP aufgrund der Entwicklungszeit heranzuziehen. Um eine fachlich
sinnvolle Ausgleichsmalfinahme zu erreichen wird von der unteren Naturschutzbehérde vor-
geschlagen das Griinland unterhalb der Obstbdume durch Einsaat gebietsheimischer Wie-
senmischung (mind. 70% Krauteranteil) aufzuwerten.

Weiterhin ist die AusgleichsmafRinahme konkreter zu definieren. Folgender Vorschlag wird
von der unteren Naturschutzbehdrde gemacht und ist in Abhangigkeit des Ziel-BNTs anzu-
passen:

* Fachgerechte Pflanzung von Streuobstbdumen alter, standortangepasster Sorten

* Hochstamme, StU min 7-8 cm

+ Pflanzverband ca.10 x 10 m

» Fachgerechte Pflege der Obstbaume

» Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen

+ Anfallendes Totholz auf der Flache belassen und zu Totholzhaufen aufschichten

* Ggf. Ansaat einer gebietsheimischen artenreichen Blumenwiesenmischung aus UG
17 mit min. 70% Krauteranteil

+ Extensive Pflege der Wiese durch 2-3 schiirige Mahd mit Abfuhr des Mahdguts
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« Jéhrlich wechselnde Altgrasstreifen auf 15% der Flache (Uber den Winter einen ste-
hen lassen)
» Kein Einsatz von Dlnger und Pflanzenschutzmittel

Die Ausgleichsflachen sind entsprechend planerisch darzustellen und rechtlich zu sichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage von Ausgleichsflachen direkt angrenzend an
die Baugrundstiicke von der unteren Naturschutzbehorde fachlich grundsatzlich als unge-
eignet betrachtet wird. Erfahrungsgemal unterliegen Ausgleichsflachen am Rande der Be-
bauung einer erhéhten Freizeit- und ggf. Gartennutzung. Um die Funktion einer Ausgleichs-
flache erreichen zu kénnen wird empfohlen die Ausgleichsflache von den Baugrundstiicken
raumlich zu entkoppeln.

Um eine effektive Eingriinung zu erreichen ist i.d.R. eine 2-reihige Pflanzung heimischen
Straucher und Baume 2. Ordnung mit einer Mindestbreite von 5m erforderlich. Die Eingru-
nung insbesondere der FI.Nr. 756 Richtung Siden, FI.Nr. 493 Richtung Siden, und der
FI.Nr. 493/2 Richtung Stden und Osten wird als nicht ausreichend angesehen. Zur Starkung
der heimischen Avifauna wird empfohlen vogelfreundliche Geholze zu verwenden. Es wird
gebeten die Eingriinung zu verbessern.

c. Artenschutz

Von der Planung sind Geholzbestande (FI.Nr. 493/2, 778/3, 756) und brachliegende schiitte-
re Flachen (FI.Nr. 493) betroffen. Eine Aussage zum Artenschutz ist der vorliegenden Pla-
nung nicht zu entnehmen. Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in der Bauleit-
planung nicht ausreichend bewaltigt, kbnnen sich bei der Umsetzung der Planung untber-
windbare Hindernisse bzw. zeitliche Verschiebungen der Umsetzung ergeben. Anhand der
Unterlagen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Um die Planungssicherheit zu gewéahr-
leisten sind Belange des Artenschutzes bereits wéhrend der Aufstellung des Bebauungspla-
nes umfassend und ausreichend zu prifen.

Es ist eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung mit einer Ubersichtsbegehung durchzufiih-
ren um das Habitatpotenzial der zu fallenden Gehoélze und schitteren Offenlandflachen fir
saP-relevante Arten zu klaren. Die Ubersichtsbegehung ist durch eine fachkundige Person
durchzufiihren. Kann das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ausge-
schlossen werden ist dies plausibel darzulegen. Kann das Eintreten von Verbotstatbestén-
den anhand der Vorabschéatzung nicht ausgeschlossen werden ist ein Fachbeitrag zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prufung notig.

Es wird darum gebeten folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufzuneh-

men:

»Als Einfriedung sind nur sockellose Zaune mit einer Bodenfreiheit von 15 cm und einer max.
Hohe von 1,2 m Uber Gelande bzw. Stralenoberkante zuldssig. Geschlossene Einfriedun-
gen sind unzuldssig (Mauern, geschlossene Bretterwand).*

Es wird darum gebeten folgenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen:

GehdblzschnittmalRnahmen und Baumfallungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit, in der Zeit
vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). Baume sind vor
Fallungen auf das Vorhandensein von Winterquartieren bzw. regelmafig genutzte Nester
und Hohlungen zu prifen (844 Abs. 1 BNatSchG).

FB 3/040/2024 Seite 7 von
15



d. Grinordnung

Es wird gebeten zu priufen, welche bestehenden Gehdlze erhalten werden kdnnen und diese
als zu erhalten festzusetzen. Insbesondere wird gebeten zu prifen, ob sich die Gehoélzgrup-
pe auf der FI.Nr. 756 durch ein Verschieben des Baukdrpers erhalten lasst und inwieweit der
Gehdélzbestand auf der FI.Nr. 493/2 erhalten werden kann. Zum Schutz bestehender Gehdol-
ze sind wahrend der Bauphase geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen.

Die grunordnerischen Planzeichen wurden noch nicht in die Satzung tbernommen. Es wird
gebeten dies nachzuholen und entsprechende Pflanzlisten mit Mindestpflanzqualitédten zu
erganzen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass es sich bei Baumarten 1. Wuchsklasse
um GroRbdume mit Kronendurchmessern von 15-20 m handelt. Im aktuellen Plan sind alle
Baume mit einem Kronendurchmesser von 7,5m dargestellt. Es wird empfohlen realistische
Kronendurchmesser im Plan darzustellen, um bereits in der Bauleitplanung mogliche
Standortprobleme zu erkennen und zu vermeiden.

3. Hinweise

Der Lageplan auf S. 2 der Satzung stimmt nicht mit dem Satzungsplan Uberein, hier wurden
die FI.Nr. 508/3 westlich Eisendorf nicht dargestellt.

Beschlussvorschlag:
Der Ubersichtslageplan wird um die Flache FI.Nr. 508/3 Gemarkung Elkofen erganzt.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird unter Bertcksichtigung der naturschutz-
fachlichen Stellungnahme grundlegend Uberarbeitet. Der Abzug des Planungsfaktors
ist unbegriindet und entfallt. Die dann neu ermittelten Ausgleichsflachen werden in-
nerhalb der festgesetzten Griinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als ,,Aus-
gleichsflachen* festgesetzt.

Die Festsetzung der Eingrinung insbesondere der FI.Nr. 756 Richtung Suden, FI.Nr.
493 Richtung Suden, und der FI.Nr. 493/2 Richtung Siden und Osten wird beibehalten.
Diese Flachen sind hinsichtlich der Ausgestaltung der Eingrinung entsprechend der
Stellungnahme in der Festsetzung zu konkretisieren: 2-reihige Pflanzung heimischen
Straucher und Baume 2. Ordnung in unregelmafRigem Verband auf einer Breite von 5
m erforderlich (Wildstrauchecke mit Vogelschutzgehdlzen

Diese Flachen sind aber fiir den Ausgleich nicht geeignet und bleiben dort unbertick-
sichtigt.

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflachen erfolgt flankierend zur satzungsrecht-

lichen Flachenfestlegung durch stadtebaulichen Vertrag (8 l1a Abs. 3 i.Vv.m. § 11

BauGB). Dort wird mit dinglicher Wirkung (Dienstbarkeit zugunsten der Stadt und dem

Freistaat sowie Sicherung der Unterhaltung durch Reallast) die Herstellung, Pflege

und dauerhafte Erhaltung geregelt. Dort (vertraglich) wird die vorgeschlagene Aufwer-

tung durch gebietsheimische Wiesenmischungen geregelt, ebenso die folgenden An-

forderungen hinsichtlich der Mallnahmen:

* Fachgerechte Pflanzung von Streuobstbaumen alter, standortangepasster Sorten

* Hochstdmme, StU min 7-8 cm Pflanzverband ca.10 x 10 m

* Fachgerechte Pflege der Obstbaume

+ Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen

* Ansaat einer gebietsheimischen artenreichen Blumenwiesenmischung aus UG 17
mit min. 70% Krauteranteil
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* Extensive Pflege der Wiese durch 2-3 schirige Mahd mit Abfuhr des Mahguts

+ Jahrlich wechselnde Altgrasstreifen auf 15% der Flache (liber den Winter einen
stehen lassen)

* Kein Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmittel.

Der Hinweis fiur Geholzschnittmallnahmen (Lebensstattenschutz - § 39 Abs. 5 Satz 1
Nr. 2 BNatSchG) wird als Hinweis in die Begrindung mit aufgenommen.

Die Errichtung von Grundstickseinfriedungen (Zaunen) wird untersagt. In dorflichen
Quartiere ist eine Grundstiickseinfriedung untypisch (ausgenommen ist die Einfrie-
dung von nebenanlagen wie Gemisegéarten und Teichen); die Einfriedung durch Vo-
gelschutzhecken ist ausreichend.

2.3 Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehérde,
Schreiben vom 02.04.2024, Az.: 44/170-1/1 Grafing/Gde P-2024-531

Sachverhalt

Im Bereich Eisendorf sollen Auf3enbereichsflachen in den Ortsbereich (8 34 BauGB) einbe-
zogen werden. Damit soll Baurecht fir Ortsansassige geschaffen werden. Eine 2019 in Kraft
getretene Klarstellungssatzung (Klarstellungssatzung fiir den dstlichen Bereich Eisendorf)
soll im Zuge der aktuellen Einbeziehungssatzung auf3er Kraft treten.

Im Osten von Eisendorf verlauft in einem Abstand von ca. 280 m die Bahnlinie Miinchen —
Rosenheim. Mittig durch die Ortschaft verlauft die Staatsstraf3e 2089.

An die FI.Nr. 508/3 grenzen im Osten die Schreinereien Friedrich und Scheck an. Dazu gibt
es von der Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern ein Larmschutzgutachten.

Im Osten, neben den FI.Nrn. 756 und 778/3, befindet sich die Hofstelle von Fam. Hochreiter,
dessen Kinder durch die Einbeziehungssatzung zu Bauland gelangen sollen. Die Anzahl der
Tiere ist nicht bekannt. Dem Bauamt liegen dazu auch keine Informationen vor. Erforderliche
Abstéande zum Schutz vor Gertichen konnten daher nicht ermittelt werden.

Beurteilung
Beabsichtigte Planungen und MaRnahmen:

Der Unteren Immissionsschutzbehédrde sind keine Planungen oder MaZnahmen bekannt, die
sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kdnnen:
- Keine

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

1) Der Tierbestand auf der Hofstelle Hochreiter ist der unteren Immissionsschutzbehdrde
nicht bekannt. Da bereits Wohnhé&user naher an der Hofstelle liegen als die neu ge-
planten Hauser wird in erster N&dherung davon ausgegangen, dass die neu hinzukom-
menden Hauser lediglich einer ortstiblichen Geruchsbelastung ausgesetzt sind. Die
Hofstelle wird nun auch im Nordosten von Wohnen umschlossen, so dass bei Erweite-
rungsmaflinahmen des landwirtschaftlichen Betriebes vermehrt auf Wohnnutzung
Rucksicht zu nehmen ware und dadurch eine Erweiterung erschwert sein konnte.

Vorschlag an die Stadt Grafing:
Ermittlung der genehmigten Tierplatzzahlen des landwirtschaftlichen Betriebes Hochrei-
ter, um eine Geruchsabschatzung vornehmen zu kénnen.
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2) Im Plan der Satzung fehlt die Grundstuiicksflache Nr. 508/3. Nachdem sie im Text der
Satzung mit aufgenommen ist und auch in der Begriindung erwahnt wird, sollte sie
auch im Plan wiederzufinden sein.

Vorschlag an die Stadt Grafing:
Vervollstandigung des Planes durch Aufnahme der Flache 508/3.

3) Redaktionelle Anderung:
Im Plan der Satzung wird Eisendorf mit zwei s geschrieben.

Luft-Warmepumpen

Aufgrund vermehrt auftretender Beschwerden hinsichtlich Luft-Wéarmepumpen sollten die
Bauherren beim Einbau von verfahrensfreien Luft-Wé&armepumpen, z.B. durch einen Hinweis
im Text, auf dieses Larmproblem aufmerksam gemacht werden.

Der Gemeinde wird empfohlen, folgenden Hinweis in die Satzung mit aufzunehmen:

Klima- und Heizgerate

Beim Einbau von nach au3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepumpen)
sind die gesetzlichen offentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist auf den Einbau
larmarmer Geréte zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach auf3en wirkenden Klima- und
Heizgeraten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbelastung) in der Nachbarschaft
den Immissionsrichtwert der TA La&rm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am
Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN
45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei
der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-
Anhalt (LAU) sowie die Broschire ,Larmschutz bei Luft-Wéarmepumpen — Fur eine ruhige
Nachbarschaft des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen. Alle Veroffentli-
chungen sind im Internet eingestellt.

Beschlussvorschlag:

Der landwirtschaftliche Betrieb der Fam. Hochreiter (FI.Nr. 778 Gemarkung Elkofen)
wurde vor mehr als 10 Jahren auf ausschliel3lich Ackerbau und Feldwirtschaft umge-
stellt. Die Viehhaltung wurde vollstandig aufgegeben.

Eine Geruchsbelastigung durch Viehbestand kann deshalb ausgeschlossen werden.

In der Ubersichtsplanung der Satzung wird die FI.Nr. 508/3 mit gekennzeichnet, der
Schreibfehler wird berichtigt.

Der vorgeschlagene Hinweistext zu Klimageraten / Warmepumpen wird als Hin-
weistext in die Begrindung der Satzung mit aufgenommen.

2.4 Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt, Schreiben vom 14.01.2023

e Dem Verbraucher hat nach Trinkwasserverordnung (TrinkwV), fir die in 8 2 Nr. 1 ge-
nannten Zwecke, Wasser mit Trinkwasserqualitat nach 8§ 5 TrinkwV zur Verfiigung ste-
hen.

e Mit dem Wasserversorger ist zu klaren ob die geforderten Wassermengen und das
Speichervolumen entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der Technik fur die-
sen zusatzlichen Bauabschnitt ausreichend sind.

e Sollte der Einbau von Nichttrinkwasseranlagen nach 8 2 Nr. 10 (z.B. Regenwassernut-
zungsanlagen fir Bewasserung oder in der Hausinstallation) in die Planungen mit auf-
genommen werden, verweisen wir auf den § 13 der TrinkwV.
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Beschlussvorschlag:

Die Grundstiicke sind durch die zentrale Wasserversorgung erschlossen. Die Trink-
wasserversorgung erfolgt mittlerweile durch die Stadt Grafing. Die frihere private
Wasserversorgung wurde im Jahr 2009 aufgegeben und die Anlagen von der Stadt
tibernommen. Die Wasserlieferung erfolgt durch einen Verbund mit der Gemeinde AR-
ling. Die Wasserlieferungsmengen sind nicht begrenzt und fir die zuséatzliche Wohn-
bebauung uneingeschrankt ausreichend.

Auf die Regelungen der Wasserabgabesatzung mit deren Anschluss und Benutzungs-
zwang wird verwiesen. Die ordnungsgemalfe und abgestimmte Ausfihrung der Haus-
installation ist durch die entsprechenden Satzungsbestimmungen (vgl. 8 10 WAS) ge-
wabhrleistet.

2.5 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Mail vom 04.04.2024

das Plangebiet in Eisendorf westlich und dstlich der St 2089 liegt geomorphologisch im Be-
reich einer wiirmzeitlichen Moréne, die dstlich der St 2089 als End- oder Seitenmordne aus-
gebildet ist.

Westlich der St 2089 sind auf dem Flurstiick 508/3 2 Doppelhauser geplant.

Ostlich der St 2089 ist auf dem Flurstiick 756 ein Wohngebaude, auf FI.Nr. 778/3 ein Dop-
pelhaus und auf dem Flurstiick 493 zwei neue Wohngeb&ude geplant.

Das Gelande im Plangebiet fallt von Ost nach West um mehrere Meter.

Der Satzungsentwurf enthalt unter Punkt 8 Festsetzungen zum Schutz vor Starkregen und
zur hochwasserangepassten Bauweise. Dies wird von uns begruif3t.

Auf weitere wasserwirtschaftliche Belange wird in der Satzung bisher nicht eingegangen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir der Satzung zu. Wir bitten noch folgendes zu
beachten und in der Satzung als Hinweise zu ergénzen:

¢ Im Moranengebiet ist grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen.

e Angaben Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen nicht vor. Wird Grundwasser un-
beabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen, da
der Aufschluss von Grundwasser wasserrechtlich zu behandeln ist.

e Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es er-
lauben, zu versickern. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bei Einhaltung
der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
genehmigungsfrei. Dabei sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) einzuhal-
ten. N&here Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und
ein kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt es unter:
https://www.lfu.bayern.de/wasser/umgang mit_niederschlagswasser/versickerung/erl
aubnisfreie versickerung/index.htm

e Erkenntnisse zur Eignung des anstehenden Untergrundes fir eine Versickerung lie-
gen nicht vor. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist im Zweifelsfall durch Sicker-
tests zu Uberpriifen.

¢ Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
madglich zu halten. Dazu gehdrt die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von
durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroffentlichung des Landesamtes flr
Umwelt ,Praxisratgeber flir den Grundstlickseigentimer, Regenwasserversickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen® wird verwiesen:
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm
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e Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berihrt. Unbelaste-
ter Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberbo-
den) oder Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu
verwerten. Der unbelastete belebte Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden
sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schitzen und moglichst wieder ihrer Nutzung zuzufuhren.

e Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen grundséatzlich tGberall auftreten
und sind auf Grund der jliingsten Ereignisse und prognostizierten klimatischen Veran-
derungen stérker in den Focus gerickt. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven
Auswirkungen einer Sturzflut kbnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen
und angepasste Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Planer und
Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdricklich
hingewiesen. Hierzu mdchten wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ sowie auf die Empfehlung
~Wassersensible Siedlungsentwicklung® fir ein klimaangepasstes Regenwasserma-
nagement aufmerksam machen. Informationen finden Sie unter:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe_k
ommunen_hochwasser-starkregenrisiken bauleitplanung ba.pdf
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible sie
dlungsentwicklung/index.htm

e Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Weitere Infor-
mationen hierzu unter:
https://www.stmwi.bayern.de/wirtschaft/elementarschadenversicherung/

Beschlussvorschlag:

In der Begriindung der Satzung werden unter Punkt 6 der Begrindung die Hinweise
des Wasserwirtschaftsamtes eingefligt. Der Stellungnahme wird insoweit stattgege-
ben.

2.6 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 13.03.2024, Az.:
AELF-EE-F2-4612-43-22-4

fur die Beteiligung an o.a. Planungsverfahren bedanken wir uns und nehmen als Amt fur Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten lediglich aus landwirtschaftlicher Sicht. Forstfachliche /
waldrechtliche Einwande oder Anregungen liegen nicht vor.

Es ist festzuhalten, dass durch die geplante Einbeziehungssatzung in der Gemarkung Elk-
ofen teilweise landwirtschaftliche Nutzflachen Uberplant werden und durch die Bebauung
wegfallen. Bei den direkt zu bebauenden Flachen handelt es sich um altes Dauergriinland,
welches als erhaltenswert gilt, da es zahlreiche positive Klimaschutzfaktoren besitzt. Dartuber
hinaus sind alle Flachen nach der Bodenschatzung mit einer hohen Acker- und Griinlandzahl
bewertet, welches Uber dem Durchschnitt der Acker- und Grinlandzahlen des Landkreises
Ebersberg liegt (Vgl. BayKompV). So weist das Flurstiick 756 eine Grinlandzahl von 54 auf,
Flurstiick 508/3 jeweils eine Griinlandzahl von 52 und 43 sowie die Flurstiicke 493 und 493/2
eine Ackerzahl von 56. Es kann hierbei somit von einem gunstigen Produktionsstandort fur
die heimische Landwirtschaft ausgegangen werden.
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Dartber hinaus kann hierbei auch nochmal der Erhaltungswert von strukturreichen Agrar-
landschaften betont werden, der vor allem durch Streuobstbestdnde erreicht werden kann.
Bei einer Bebauung des Flurstiicks 756 konnte darauf hingewirkt werden, dass der vorhan-
dene Streuobstbestand des angrenzenden Grundstiicks eventuell mit den Ausgleichsflachen
weiterentwickelt werden kann. Zusétzlich sind einheimische Wildobstbdume bei einer Ein-
griinung auch zu bevorzugen, so wie es in der Pflanzliste der Planung dargestellt wird.
AulBerdem soll darauf hingewiesen werden, dass in der naheren Umgebung weitere land-
wirtschaftliche Flachen liegen. Bei der Bewirtschaftung der Flachen kénnen landwirtschaftli-
chen Emissionen wie Larm, Staub, Licht und Gerliche entstehen. Diese sind zu dulden. Vor-
zugsweise sind diese auch dann zu dulden, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feier-
abend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden,
falls die Wetterlage wéahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt. Die Bauwerber sind auf
diesen Umstand hinzuweisen.

Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstiicken sind so durchzufuhren, dass
bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schatteneinwirkung und Wurzel-
werk entstehen.

AuRRerdem sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundsticken nach Art. 48 AG-
BGB zu berticksichtigen.

Die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit landwirtschaftlichen GroRmaschi-
nen) und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen gesi-
chert bleiben. Es muss auch gewahrleistet werden, dass die umliegenden landwirtschaftli-
chen Betriebe in ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die
Ausweisung von weiteren Bauflachen nicht behindert werden.

Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen
nicht eingeschrankt werden.

Fur eventuelle Rickfragen stehen wir zur Verfligung. Bitte nutzen Sie dafir unsere Poststelle
< poststelle@aelf-ee.bayern.de >, da ansonsten eine Bearbeitung in meiner Abwesenheit
nicht gewahrleistet ist bzw. die formale und erforderliche Beteiligung aller hiesigen Ressorts
nicht zeitgerecht erfolgen kann.

Beschlussvorschlag:

In Anerkennung der Bedeutung, die der Erhaltung von landwirtschaftlichen Produkti-
onsflachen zum Schutz der Landwirtschaft und zur Aufrechterhaltung der Lebensmit-
telversorgung zukommt, ist die mit der Satzung damit verbundene Flachenentzug
noch gerechtfertigt. Dabei ist auch zu bedenken, dass es sich nur im Bereich der FI.Nr.
758 und 508/3 um bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt. Insbesondere
die o6stlichen Bauflachen sind bereits baulich in Anspruch genommen. Die hier nur
maldvolle Erweiterung einer dorflichen Siedlung durch einzelne Hauser fir den ortli-
chen Bedarf (organische Entwicklung) ist mit dem Agrarschutzgebot (8 la Abs. 2
BauGB) vereinbar.

Gerne wird der Erhaltung der in Eisendorf noch sehr ausgeprégten strukturreichen
Agrarlandschaft entsprochen. Die Stadt misst der Erhaltung und auch der Entwicklung
von Obstbaumwiesen am Ortsrand (Streuobstwiesen) grof3e Bedeutung zu, auch aus
ortsplanerischen Grinden. Mit den in der Satzung festgesetzten Grinflachen (Obst-
wiesen) uber die einbezogenen Bebauungsbereiche hinaus wird eine Erhaltung dieser
Flachen gesetzlich gesichert; mit dieser ortsrechtlichen Festsetzung wird eine Bebau-
ung auch gegeniber einem Bebauungsanspruch nach § 34 BauGB oder 8§ 35 BauGB
ausgeschlossen.
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Vor allem eine mdgliche sukzessive Veranderung Uber die Reichweite des Bebau-
ungszusammenhangs und damit einer Bebauung der Licken und Rickspringe am
Bebauungsrand als Innenbereichsvorhaben (8 34 BauGB) wird damit dauerhaft be-
gegnet. Wie vorgeschlagen, erfolgt auch der naturschutzrechtliche Ausgleich durch
eine Erweiterung dieser Obstbaumwiesen.

Diese Ausgleichsflachen werden noch gesondert innerhalb der festgesetzten Grinfla-
chen bestimmt.

Hinsichtlich der Eingrinungsflachen bleiben die gesetzlichen Grenzabstandsregelun-
gen (AGBGB) weiterhin beachtlich.

Die ErschlieBung (Anfahrbarkeit) der landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Sat-
zung nicht beeintrachtigt; die Zufahrt zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen er-
folgt weiterhin Uber bestehende StraRen. Auch sonstige Bewirtschaftungserschwer-
nisse ergeben sich fur die umliegenden Landwirtschaftsflachen nicht.

2.7 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 20.03.2024, Az.: TBAP Ot 11047

gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrich-
tungen: Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Stréaucher durfen aus Griinden des Baumschut-
zes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmaf3nah-
men durchzufihren.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Uber
unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Beschlussvorschlag:

Die Erhaltung der vorhandenen Stromkabel wird bei der Festsetzung der Baufldchen
und der Ausgleichsflachen beachtet und wird auch bei der Bauausfuhrung sicherge-
stellt. Festsetzungen in Rahmen der Satzung sind nicht notwendig.

3. Verfahrenshinweis:

§ 34 Abs. 6 BauGB verweist fir den Verfahrensablauf allein auf die Regelungen des § 13
Abs. 2 BauGB, ohne auch die Vorschriften des 8 4a BauGB zur Anwendung zu erklaren.
Anders als im Bauleitplanverfahren ist fur stadtebauliche Satzung keine wiederholende Aus-
legung / Behoérdenbeteiligung festgelegt, wenn sich der Satzungsinhalt andert. MafRgeblich
ist allein, ob im Hinblick auf das stets beachtliche Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) eine
nochmalige Bewertung des Satzungsinhaltes erforderlich ist fir die ordnungsgemafe und
rechtsfehlerfreie Abwagung.
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Da vorliegend jedoch die Satzung in wesentlichen Teilen geandert wird, insbesondere zu-
satzliche Regelungen und Festsetzungen hinsichtlich der Lage der Ausgleichsflachen im
Satzungsgebiet zu treffen sind, ist hier die Wiederholung des Auslegungsverfahrens gem. §
3 Abs. 2 BauGB (Offentlichkeitsbeteiligung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Behdrdenbeteiligung)
notwendig.

Da die Anderungen des Entwurfes die Grundziiger der Planung nicht berthrt, kann in ent-
sprechender Anwendung des 8 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die erneute Beteiligung auf die be-
troffenen Grundstiickseigentiimer (individuelle Offentlichkeitsbeteiligung) und das Landrats-
amt Ebersberg — Untere Naturschutzbehorde, beschrankt werden.

Beschlussvorschlag
4. Verfahrensbeschluss:

4.1 Der Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Eisendorf‘ in der Fassung _vom
16.05.2023 wird unter entsprechend Berilicksichtigung der beschlossenen Ande-
rungen gebilligt.

4.2 Die Verwaltung wird beauftragt, den Betroffenen das Ergebnis Uber die be-
schlussmaRige Behandlung der vorgebrachten Auf3erungen mitzuteilen (§ 13 Abs.
2Nr.2i.V.m. 8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

4.3 Fir den geanderten Satzungsentwurf ist eine erneute Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB durchzufihren. Dabei ist eine
a) beschrankte Offentlichkeitsbeteiligung (8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) durchzufiih-
ren; die Beteiligung wird auf die betroffenen Grundstiickseigentiimer der Bau-
flachen (Einbeziehungsflachen) beschrankt.

Die Hinweispflicht des 8§ 3 Absatz 2 Satz 4 zweiter Halbsatz BauGB gilt ent-
sprechend.

b) beschréankte Behdrdenbeteiligung (8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) durchzufiihren;
die Beteiligung wird auf das Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbe-
horde beschrankt.

c) die Beteiligungen nach aund b sind gleichzeitig durchzufiihren

Finanzielle Auswirkungen:
OJa X Nein Verw.HH / Verm.HH [1 Ansatziiberschr. [] Nachtragsvormerkung

Auswirkungen auf den Klimaschutz:
[ Ja, positiv. - [X] Ja, negativ [] Nein
Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungsoptionen? |z| Ja [ Nein

Anlagen:
04 Eisendorf Satzung Plan 2023
04 Eisendorf Satzung Text 2023
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