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1.

Rahmenbedingungen

1.1 Anlass der Planaufstellung /
Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
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Lage im Ort (© Digitales Orthophoto der Bayer. Vermessungsverwaltung)

Der Planungsumgriff liegt am westlichen Rand der Innenstadt, in einer Entfer-
nung von ca. 400 m zum Marienplatz. Er wird begrenzt durch die Pleininger-
stral’e im Sudwesten, die FloRmannstrafle im Norden und Nordwesten, die Blir-
germeister-Muller -Strale im Osten und die Grundstiicke nérdlich der Wilder-
muthstrafie (Bebauungsplan 51.1 “Westlich der Ulrichstraf3e 11) im Stiden.

Angesichts des erheblichen Siedlungsdrucks im gesamten Ballungsraum Mun-
chen und vor dem Hintergrund konkreter Bauantrage, die geeignet sein konn-
ten, den Maldstab der umgebenden Bebauung zu verschieben, soll mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 221 und des in unmittelbarer Nachbarschaft
gelegenen und zeitgleich begonnenen Bebauungsplans Nr. 220 “Candid-Hu-
ber-Stralle” die bauliche Entwicklung so gesteuert werden, dass dort, wo es
stadtebaulich vertretbar scheint, eine moderate Nachverdichtung ermoglicht
wird, und der bestehende Siedlungscharakter dennoch weitgehend erhalten
bleiben kann. Im Bereich der Grundschule soll im Hinblick auf eine notwendige
zusatzliche Erweiterung eine Aufstockung ermdglicht werden. Das suddstlich
an das Schulareal anschlieBende im stadtischen Besitz befindliche Grundstick
soll ebenfalls fur die Erweiterung der Schule als Gemeinbedarfsflache ausge-
wiesen werden.

Der Umgriff des Bebauungsplans 221 umfasst bei einer maximalen Ausdeh-
nung von ca. 100 m in nord-sudlicher und ca. 220 m in ost-westlicher Richtung
insgesamt eine Flache von ca. 2,04 ha. Das Gelande im Geltungsbereich ist auf
einem mittleren Niveau von 571 m UNN nur leicht bewegt. Im Bereich Garten ist
der Planungsumgriff stark durchgrunt.

Das Gebiet ist Uberwiegend gepragt durch eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern. An der Blrgermeister-Eichberger-Stral3e findet sich auch ein be-
stehendes Mehrfamilienhaus, ein anderes ist bereits genehmigt und ein



weiteres in Planung. Durch die notwendigen Tiefgarargen ergeben sich im Be-
stand wie bei den Planungen relativ hohe Versiegelungen. Im Nordosten um-
fasst der Geltungsbereich das Grundstlick der stadtischen Grundschule an der
FloBmannstraflte. Im Westen des Umgriffs besteht heute eine kleinere Gartne-
rei.

Die Burgermeister-Eichberger-Strale im Besonderen, aber auch alle anderen
anliegenden StraRen sind WohnstraRen von geringer Leistungsfahigkeit. Das
westliche Ende der Blrgermeister-Eichberger-Strale vor der Einmindung zur
PleiningerstralRe ist heute so schmal, dass es nur in jeweils einer Richtung be-
fahren werden kann. Im Bereich der FloRmannstralle / Birgermeister-Bauer-
Stral3e herrscht zu den Sto3zeiten eine merkliche Belastung durch Hol- und
Bringverkehr der Grundschule.

Im Geltungsbereich wird der bestehende Parkdruck durch ein durchgangiges
Parkverbot geregelt.

Der Technische Ausschuss des Stadtrats hat beschlossen, dass mit Aufstellung
des Bebauungsplans der Charakter des Gebiets nicht grundsatzlich verandert
werden soll. Um das vertragliche Mal} fur die stadtebauliche Entwicklung im
Planungsumgriff zu finden, wurde der Baubestand detailliert erhoben.

Bei den Bauformen herrscht eine grof3e Vielfalt, die in den beiden gemeinsam
betrachteten und zeitgleich aufzustellenden benachbarten Bebauungsplanen
220 und 221 vom klassischen Siedlungshaus mit niedriger Wandhdhe und stei-
lem Dach uber zweigeschossige Gebaude mit flacherem Dach bis zum dreige-
schossigen Flachdachbau mit Staffelgeschoss reicht.

Steildach, E+D
Satteldach, 11+D
Flachdach, Il + Staffelgeschoss
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Die Ausnutzung der Grundstiicke im WA liegt Uberwiegend im niedrigen bis
mittleren Bereich (GRZ 0,10 - 0,27), sie erhdht sich bis zu einer GRZ von 0,49
im Bereich des intensiv genutzten, verhaltnismaRig kleinen Grundstiicks Bur-
germeister-Eichberger-Stral’e 1a. Auch der schon genehmigte Neubau Blrger-
meister-Eichberger-Stralie 16 liegt mit einer GRZ von 0,29 héher als die Nach-
barschaft, die aktuellen Planungen fiir die Burgermeister-Eichberger-Stralte 14
mit einer GRZ von 0,42 sogar Uber dem Orientierungswert der Baunutzungs-
verordnung,
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301m-400m
401m-500m

501m-6,00m
601m-7,00m
701m-8,00m
801m-9,00m
901m-1000m
>1001m

Bestandserhebungen, Wandhohen (0.M.)
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Bestandserhebungen, Dachformen, -neigungen (0.M.)

1.2 Planungsrecht

_':l:\‘:;:\ e
221 (0.M.)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 221 "Birgermeister-Eichberger-
StralRe" liegt unbeplanten Innenbereich. Die Bebauung richtet sich derzeit entspre-
chend nach § 34 BauGB. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Ebersberg ist der Planungsumgriff als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
4 BauNVO sowie als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule und sozialen Zwecken dienend dargestellt. Der neue Bebauungsplan ist
weitestgehend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Lediglich im Bereich der erweiterten Gemeinbedarfsflache ist der Flachennut-
zungsplan ggf. im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.3 Verkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Pfarrer-Bauer-Stral3e, die ca. 150 m nordéstlich
in die Eberhardstrafle (St. 2080) einmundet, sowie Uber die Pleiningerstralie,
die im Siiden in ca. 180 m Entfernung an die Minchener Strale (ehem. B 304)
angeschlossen ist, in das 6rtliche und Uberdrtliche StralRennetz eingebunden.

1.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser ist durch die vor-
handenen Leitungen grundsatzlich gegeben. Bei Um- bzw. Neubauten (Ersatz-
bauten) ist zu prifen ob bestehende Wasserhausanschlisse weiterhin verwen-
det werden kdénnen, oder aufgrund neuer Lage oder anderer Griinde ein jeweils
neuer Anschluss hergestellt werden muss.

Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser des bestehenden Areals ist
grundsatzlich gewahrleistet. Teilwiese liegt jedoch die Dimensionierung des
Mischwasserkanals an der Grenze der Leistungsfahigkeit.

Grundsatzlich, aber speziell in der Burgermeister.-Eichberger-Stral3e, sind bei
kinftigen Um- und Neubauten die anfallenden Regenwasser aus befestigten
Flachen entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der stadti-
schen Satzung (EWS), wenn mdglich, an Ort und Stelle zu versickern. Hinter-
grund ist die schon heute vorhandene Aus- bzw. Uberlastung in Teilbereichen
der Burgermeister-Eichberger-Stralle.

Falls das nicht moglich sein sollte, missen entsprechende Ruckhalteraume ge-
schaffen werden und das Regenwasser gedrosselt dem Mischwasserkanal zu-
gefuhrt werden. Die Menge fur die gedrosselte Einleitung wird vom Tiefbauamt
vorgegeben.

Das Gebiet wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit Strom und von Energie
Sidbayern mit Gas versorgt.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die Ehgartner GmbH im Auftrag der Stadt
Ebersberg.

1.5 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich oder unmittelbaren Nahebereich gibt es keine amtlich kar-
tierten Bau- oder Bodendenkmaler. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis
zum Umgang mit Bodendenkmaler gemal dem Bayerischen Denkmalschutz-
gesetz (BayDSchG).
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Ziel und Zweck der Planung

[ | e - = fos? O3 3 /168 ol g
Luftbild (© DOP der Bayerischen Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Geltungsbereibh i;n

Mit der Aufstellung soll die weitere bauliche Entwicklung im Geltungsbereich so
gesteuert werden, dass der Wunsch nach Erhalt des bestehenden Siedlungs-
charakters mit der Ermoglichung einer angemessenen Nachverdichtung in
Ubereinstimmung gebracht werden kann. In den Augen der Stadt stellt das nun-
mehr festgesetzte Mal’ der baulichen Nutzung einen geeigneten Kompromiss
zwischen diesen Zielen dar. Der Bestand auf den als “Ausreisser” empfundenen
héher genutzten Grundstlicke wird gesichert.

Stadt Ebersberg BP Nr. 221 “Bilirgermeister-Eichberger-Stralle”
Teil C — Begriindung (Fassung vom 18.04.2023) Seite 7 von 11



3.

Planungskonzept
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Entwurf des Bebauungspléns Nr. 221 (0.M.)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstucke mit den FI.Nrn. 849/2,
850 (Verkehrsflache Blrgermeister-Eichberger-Strale) 850/3, 850/4, 850/5,
850/7, 850/8, 850/9, 850/11,850/12, 850/16, 850/18, 850/23, 850/24, 850/25,
850/26, 850/27, 850/28, 850/30, 850/31, 850/34, jeweils Gemarkung Ebers-
berg.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden entsprechend der Planzeichnung
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO sowie als Flache fur
den Gemeinbedarf ausgewiesen

MaR der baulichen Nutzung
bestimmt durch:

+ die Grundflaichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) von 0,3. Die festgesetzte
Grundflachenzahl orientiert sich am Uberwiegenden Bestand und ermdg-
licht dort, wo es stadtebaulich vertraglich ist, Erweiterungen oder Nachver-
dichtungen. Sie bleibt jedoch unter dem zulassigen Hochstmalf nach § 17
BauNVO, um das in weiten Teilen lockere und stark durchgrunte Erschei-
nungsbild dauerhaft erhalten zu kénnen.
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G Grundstucksflache

A.1 @ GR Hauptgebaude GRZ=1/G

zur Hauptnutzung
zahlende Flachen von:

@ Terrassen

\ 2 Uberschreitung 50 % aus A.1
“ (@ Dachiiberstanden

@ Flachen nach § 19 (4) BauNVO

G z.B. Garagen, Stellplatze,
Zufahrten, Nebenanlagen

Uberschreitung 50 % aus A.1+A.2

Die zulassige Grundflachenzahl darf Gberschritten werden durch die zur
Hauptnutzung zahlenden Flachen von Dachiberstanden, Terrassen und
Wintergarten, alle zusammen wiederum durch Flachen nach § 19 (4)
BauNVO. Das Summenmal} der Versiegelung im WA ist somit eindeutig
limitiert auf GRZ 0,30 x 1,5 x 1,5 (GRZ 2 = 0,675). Auch dieses Mal liegt
unter dem mdglichen Hoéchstwert der Baunutzungsverordnung, wie er bei
Vorhaben im Umfeld erreicht worden ist.

+ Eswerden drei Haustypen festgesetzt, die sich am Bestand orientieren und
fir die jeweils eine maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse (Il - IIl) (§
20 BauNVO) sowie maximal zuldssigen Wandhohe WH (4,50 — )
und Firsthéhe FH (10 m) (§ 18 BauNVO) festgesetzt werden Mit den fest-
gesetzten MalRen kann fur kunftige bauliche Entwicklungen vor dem Hin-
tergrund des notwendigen Schutzes vor Starkregenereignissen eine gute
Nutzbarkeit bei staddtebaulicher Vertraglichkeit gewahrleistet werden.

MindestgrundstiicksgrofRen

Es werden MindestgrundstiicksgréRen von 450 m? firr Einzelhduser und 250 m?
je Doppelhaushalfte (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) festgesetzt. Hierdurch soll erreicht
werden, dass auch bei Grundstucksteilungen der Mal3stab gewahrt bleibt.

Bauweise

offene Bauweise als Einzel- und Doppelhauser,
(§ 22 BauNVO).

Hohenlage, Bezugspunkte

Aullerdem erfolgt im Bebauungsplan eine Festlegung der Sockelhéhe und Be-
schrankung von Gelandeveranderungen (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Festsetzung durchgehender Baurdume, die zu den 6ffentlichen Stral’en und zur
Geltungsbereichsgrenze einen Mindestabstand von 3 m einhalten. (§ 23
BauNVO).

Abstandsflachen
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Gebaudegestaltung

Um eine ortstypische und vertragliche Gestaltung der Neubauten zu gewahr-
leisten, enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zu einer gestreckten Bau-
kérperproportion gréRerer Baukérper (GR gréRer 130 m?), zu méglichen Dach-
aufbauten und zur Ausbildung von Solaranlagen auf den Dachern.

Verkehrsflachen

Der Verlauf der Burgermeister-Eichberger-Stralle wird in seinem Bestand als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im Bereich des westlichen Anschlusses
an die Pleiningerstrale wird der StraRenraum so zu Lasten des Grundstiicks
FI.Nr.850/18 aufgeweitet, dass nach einer baulichen Entwicklung dort kiinftig
ein ordnungsgemalfier Zweirichtungsverkehr von und nach Westen mdglich
wird.

Grunordnung

Festsetzung zur Durchgriinung der Baugrundstlcke, zu versickerungsfahigen
Belagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Erneuerbare Energien und Klimaschutz

Die Stadt Ebersberg hat mit dem Integrierten Klimaschutzkonzept und dem da-
rin formulierten Ziel-Scenario ,Energiewende 2030“ beschlossen bis zum Jahr
2030 unabhangig von fossilen Energien zu werden. Um die zusatzlichen Be-
darfe zu einem gré3tmaglichen Teil aus lokal gewonnenen, erneuerbaren Ener-
gien decken zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan basierend auf den Grund-
satzbeschlissen des Stadtrats eine Festsetzung zur Errichtung von Anlagen
zur Nutzung der einfallenden Solarenergie auf neuen Dachflachen.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit wird durch ein Wirtschaftlichkeitsgutachten ge-
pruft. Fir Gebaude, fir welche die wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht nachge-
wiesen werden kann, entfallt die Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage.

Wasserwirtschaft / Schutz vor Starkregen

Festsetzung einer EG-RohfuRbodenkote von min. 25 cm uber dem angrenzen-
den Gelande.

4. Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-
pflichtigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrach-
tigung von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs.
1 Satz 5 BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren fuhrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und vom
Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung - vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).
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5.

6.2

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Skizze zur Flachenbilanz (0.M)

Bruttobauland (Geltungsbereich) 2,039 ha = 100,0 %

Flache fir den Gemeinbedarf 0,557 ha = 27,3 %

offentliche Verkehrsflache 0,161 ha = 7.9 %
Realisierung

Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.

ErschlieBungskosten

Die Grundstucke sind vollstandig erschlossen. Ggf. werden bei Neubauten fur
die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach den ein-
schlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Ebersberg, 26. Sept. 2022 Germering, 26. Sept. 2022
geandert, 18. April 2023 geandert, 18. April 2023
................................................. ‘ A B eI
Ulrich Proske Till Fischer

Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner
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