Seite 1
NIEDERSCHRIFT
uber die offentliche Sitzung
des Technischen Ausschusses
vom Dienstag, 11. Juli 2023

Sitzungsleiter: 1. Burgermeister Proske
SchriftfGhrer/in:  TOP 1-12 Stéhr

Gremiumsmitglieder wesend | schuldigt | Bemerkung
SR Behounek Mitglied X
SR Friedrichs Mitglied X
SR Fritsch Mitglied X
SR Gressierer Mitglied X
SR Miinch Mitglied X
SR Otter Mitglied X
SR Platzer Mitglied X
SR Ried| Mitglied X
SR Schechner jun. Mitglied X
SR Spotzl Mitglied X

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellt 1. Bargermeister Proske die ordnungsgemafe Ladung so-
wie die Beschlussfahigkeit des Technischen Ausschusses fest.

Beratungsfolge der 6ffentlichen TOP's: 1, 3, 2, 4-7, 9,8-12

TOP 1.
Bekanntgabe von nichtéffentlich gefassten Beschliissen
offentlich

Sachverhailt:

Umnutzung BaldestralRe 19 (Schulerbetreuung):

Vergabe der Schreinerarbeiten an Raumwerk Baumann GbR Ebersberg fur brutto
49.139,86 €

Sanierung GS Oberndorf:
Vergabe Innenputzarbeiten an die RF Putz & WDVS GmbH, Rosenheim fur brutto
64.966,86 €.

Turnhalle Flolmannstrale:
Vergabe Notdach an die A & U Gerusttechnik, Reichertshofen fur brutto 141.181,60 €.

Turnhalle FloRmannstralle:
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Vergabe Architektenleistungen fur Dachsanierung an das Architekturbliro Alexander
Schmidmaier, Munchen fur brutto 41.590,50 €

TOP 2.

Grieshammer Jollanda und Nina;

Vorstellung eines Bebauungskonzeptes fiir das Grundstiick Ignaz-Perner-Str. 12, 85560
Ebersberg, FINr. 258/3,258/2 und 258/10, jeweils Gemarkung Ebersberg

offentlich

Sachverhalt:

Die Eigentimer beabsichtigen das 0.g. Grundstick neu zu Uberplanen. Hierflr legen Sie
ein Planungskonzept des Buros Beer, Bembé, Dellinger aus Minchen mit Stand vom
09.06.2023 vor.

Einfligen textl. Beschreibung des Bauvorhabens

Nach dem Planungskonzept sollen auf dem Grundstiick, das insgesamt 3.452 m? grof}
ist, 3 Einfamilienhduser sowie zwei Doppelhauser entstehen.

Vorgeschlagen werden Gebaude mit 3 Vollgeschossen mit Flachdachern, wobei das drit-
te Vollgeschoss als ein auf jeweils mindestens 2 Seiten zurlickgesetztes Staffelgeschoss
ausgebildet wird.

Das Vorhabengrundstuck liegt in einem Bereich ohne Bebauungsplan im sog. Innenbe-
reich nach § 34 BauGB. Der Bereich liegt am 6stlichen Rand aufRerhalb des Sanie-
rungsgebietes ,Altstadt”.

Danach ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art, Mal}, Bauweise und der
Grundstuckstuckflache die uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die nahere Umgebung des Vorhabengrundstiicks, die zwischen der Abt-Hafele-Stralte
im Norden, der Ignaz-Perner-Str. im Westen und der Augustinerstralle im Siden liegt,
entspricht einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Wohngebaude sind dort
allgemein zulassig. Das Vorhaben fugt sich somit nach der Art der baulichen Nutzung
ein.

Das Mal} der baulichen Nutzung erreicht durch die Neuplanung eine GRZ von 0,17 und
eine GFZ von 0,44. Vergleichbare Gebaude sowohl in den Ausmalen als auch der Ho-
henentwicklung sind in der naheren Umgebung vorhanden. Insbesondere die Bebauung
auf FINr. 258/7, 258/4, 258/8, 258, 284/7, 284/8 kann als mal3stabsbildend herangezo-
gen werden.

In der maflRgeblichen Umgebung ist offene Bauweise anzutreffen. Geplant sind Doppel-
und Einfamilienhauser in offener Bauweise, so dass auch hier die Einfligung gegeben ist.
Hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstlcksflache bestehen keine Hindernisse. Faktische
Baulinien oder Baugrenzen sind nicht vorhanden. Die geplanten Gebaude ordnen sich
von der Lage gut in die Umgebungsbebauung ein, die im Wesentlichen eine Nord-/Sid
Ausrichtung der Gebaude hat.

Insofern kann auch hier die Einfugung bestatigt werden.

Die Erschliel3ung erfolgt Uber die Zufahrt von der Ignaz-Perner-Stralle. Insgesamt wer-
den fur die Bebauung 14 Stellplatze (2 je WE) notwendig. Auf der ca. 25 m langen Zu-
fahrt ist kein Begegnungsverkehr PKW/PKW maglich. Hierflr wird auf dem Vorhabeng-
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rundstick eine Aufstellflache fur die wartenden KFZ geschaffen. Die Stellplatze sind im
Quartier so angeordnet, dass ein Ruckwartsausfahren aus dem Grundsttck nicht not-
wendig ist. Bei der Anzahl von 14 Stellplatzen ware die verkehrliche Erschliedung mit
diesem System ausreichend.
Far den Lieferverkehr (Paketdienste) wurde im Einfahrtsbereich eine Packstation vorge-
sehen, so dass Paketdienste

Uber diese Zufahrt miissen auch die nach der WAS und EWS erforderlichen, Kanal- und
Wasseranschlusse und zwar fur jede Wohneinheit einzeln, verlegt werden. Die Leitungen
waren durch entsprechende Dienstbarkeiten (gegenseitig unter den Eigentimern und
zugunsten der Stadt) zu sichern. Erst nach Vorlage der entsprechenden notariell beur-
kundeten Dienstbarkeiten kann die Stadt die gesicherte Erschliel3ung bestatigen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist im sudlichen Bereich des Vorhabengebie-
tes eine Grunflache mit ca. 2.020 m? dargestellt. Diese wird durch die geplante Bebau-
ung in Anspruch genommen. Die Planungsstudie beinhaltet eine Grinflachenbilanzie-
rung, wonach von den Grunflachen im FNP ca. 1.180 m? verbleiben. Zum Ausgleich wer-
den Dachbegriinungen der Hauptgebaude und Carports angeboten. Die Verkehrswege
sollen weitgehend mit versickerungsfahigen Belagen hergestellt werden. Zur Vermeidung
von starker Bodenversiegelung wird bei dieser Planung ganzlich auf Tiefgaragen verzich-
tet.

Durch den Erhalt einer gro3eren Grunflache wird dem urspringlichen Ziel des FNP nach
einer Frischluftschneise bzw. einer Durchgriinung des Quartiers weiterhin Rechnung ge-
tragen. Diese Belange stehen in Konkurrenz zur stadtischen Planungsvorgabe, die vor-
handenen Innenverdichtungspotentiale vorrangig zu nutzen (Innen statt Au3en). Nach
Ansicht der Verwaltung konnten die beiden Belange mit diesem Planungsvorschlag in
einen sinnvollen Ausgleich gebracht werden. Durch die Dachbegrunungen wird einerseits
der Flachenaufheizung entgegengewirkt und andererseits kann die Begrinung auch der
naturlichen Ruckhaltung von Regenwasser dienen.

Das Vorhaben ist grundsatzlich positiv zu wardigen, da es den anhaltenden Bemuhun-
gen des Freistaates folgt, im Zusammenwirken mit den Kommunen den Flachenver-
brauch fir Siedlungsentwicklung u.a. durch die Aktivierung und intensivere Ausnutzung
von Innenentwicklungspotenzialen deutlich zu reduzieren (vgl. LEP Ziel 3.2 ,Innenent-
wicklung vor Aul3enentwicklung®).

Die zentrale Lage und die fulRlaufige Anbindung an die historische Ortsmitte sowie den
zentralen Versorgungsbereich der Kreisstadt pradestiniert den Standort fiir eine intensi-
vere Wohnnutzung als bislang gegeben.

Die Verwaltung hat in mehreren Gesprachsrunden mit der Planerin dieses gemeinsame
Ergebnis erarbeitet. Anfangs ging die Planung von einer wesentlich héheren Dichte aus,
die in diesem Bereich zu stadtebaulichen Spannungen geflhrt hatte.

Das Planungskonzept wurde auch mit Herrn Dr. Stegen und Frau Architektin Hess be-
sprochen, die fur die Stadt den Rahmenplan fur den Bereich ndrdlich des Marienplatzes
entwickeln. In einer gemeinsamen Videokonferenz kam man zum Ergebnis, dass diese
Planung sowohl in Dichte als auch Funktion beispielgebend fur die Entwicklung in den
Bestandsgebiet ist. Lediglich das Haus E wirde etwas unguinstig stehen, da die Grin-
schneise unterbrochen wird. Der Verzicht auf eine Tiefgarage wird hier zugunsten eines
echten, unversiegelten Grunzuges begrufit. Insgesamt kann dieser Planung zugestimmt
werden.
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Das Vorhaben wurde auch mit dem Buro BVR (AN fir das Integrierte Mobilitatskonzept)
besprochen. Herr Schlosser vom Biro BVR gibt folgende Aulderung ab:

o Die ErschlieRung erfolgt Uber eine bestehende Anbindung an die Ignaz-Perner-
Stralde, die auch flir die kiinftige Belastung ausreicht (14 Stellplatze geplant)

o Auf der einstreifigen Zufahrt ist die Verkehrsabwicklung mit dem vorhandenen
Verkehrsspiegel, der Aufweitung an der Einmindung und der Begegnungsmaog-
lichkeit im Bereich der Feuerwehr-Aufstellflache gegeben

¢ Die Erreichbarkeit der geplanten Wohnbebauung ist Uber das bestehende Stadt-
stral3ennetz gegeben

e Fur die interne Erschliefung habe ich in der Beilage geringfligige Erganzungen
eingetragen:

- Radien bei der Erschliellungsstral’e angepasst (4x in Rot eingetragen)
- Stellplatz bei Haus A fur bessere Befahrbarkeit angepasst (in Blau eingetra-
gen)
Auf die beiliegende Plananlage wird verwiesen.

Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem Bebauungskonzept das gemeindliche
Einvernehmen in Aussicht zu stellen.

Diskussionsverlauf:

Frau Architektin Beer stellte das Projekt anhand einer Prasentation vor und stand flr
Fragen zur Verfugung.

StR Minch lobte die Vorgehensweise; die Planung sei deutlich durchdachter wie man-
ches andere was vorgelegt wird. Der Einbau einer Tiefgarage wurde viel graue Energie
verbrauchen, wahrend die Flachen flur die Carports in Zukunft auch eine andere Verwen-
dung finden koénnten. Die Feuerwehraufstellflache soll naher am Hydranten positioniert
werden.

StR Spotzl fand die Planung in Ordnung. Die vorgeschlagenen Flachdacher gefielen ihm
nicht. Er wies auf die starke Auslastung der Parkplatze in der Iganz-Perner-Str. hin und
vermisste in der Planung Besucherstellplatze. Frau Beer erlauterte, dass im Bereich der
Carports hier Moglichkeiten bestlinden.

StRin Behounek sah die Planung als Gewinn fur das Quartier. Die Carports wahren kein
Problem; die Tiefgarage wirde eine starke Bodenversiegelung bedeuten.

StR Otter stellte fest, dass die Kérnung der Baukorper selbstverstandlich aussehe. Er
bedauerte und richtete seine Kritik an die Stadtverwaltung, dass dem TA nicht mehr bzw.
alle Planungsvarianten vorgelegt wurden. Dem Parken als Quartiersldsung kann hier zu-
gestimmt werden; er wirde aber dennoch eine Tiefgarage begriufRen. Diese soll im weite-
ren Verfahren geprift werden.

Erster Burgermeister Proske widersprach der Kritik, da die friheren Planungsvarianten
aufgrund der hohen Dichte aus Sicht der Stadtverwaltung nicht vorlagereif waren. Die
Motive des Antragstellers zielen auf eine Genehmigung nach § 34 BauGB ab. Alles an-
dere ware nur uber eine Bauleitplanung moglich gewesen.

StR Otter hatte sich eine Abstufung bei den Dachformen gewinscht.

Frau Beer wies daraufhin, dass das Quartier nicht auf einen haufigen Bewohnerwechsel
ausgelegt sei. Hier ware aus ihrer Sicht keine Tiefgarage angezeigt. Es ware mit groiem
baulichem Aufwand verbunden, Zugange zu allen Hausern aus der Tiefgarage zu schaf-
fen. Das Vorhaben sei dann nicht mehr wirtschaftlich darstellbar.
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StR Riedl fand die Dachform ebenfalls nicht passend. Das 3. Geschoss wirde flr die
Bestandsbebauung keine Durchblicke mehr zulassen. Hier erlauterte Frau Beer anhand
des Modells, dass Durchblicke durchaus gegeben sind.

Bei Flachdachern mussten, so StR Riedl, die PV-Anlagen aufgestandert werden, was
hier nicht méglich ist. Er wies auf zahlreiche gute Beispiele in Osterreich hin, wo Tiefga-
ragen errichtet wurden. Durch die Freihaltung der oberirdischen Flachen wirde mehr Le-
bensqualitat entstehen.

Frau Beer nahm zu den Dachformen Stellung. Bei der Satteldachvariante ist das Dach
nur der Trager der technischen Einrichtungen (PV-Anlagen); vom Dach selbst ist kaum
mehr etwas erkennbar. Bei der Flachdachvariante ist heute eine Aufstanderung der
technischen Anlagen nicht mehr erforderlich. Das Flachdach ermdglicht besseres Woh-
nen und kann der Regenruckhaltung besser dienen.

Nach Abschluss der Diskussion fasste die Verwaltung nochmals die Punkte zusammen,
die im weiteren Planungsprozess zu berucksichtigen sind:

- Verlegung der Feuerwehraufstellflache an den Hydranten
- Nachweis von Besucherparkplatzen
- Vorlage einer Satteldachvariante

Prifung einer Tiefgarage

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Planungskonzept flr die Ignaz-Perner-Str.
12, 85560 Ebersberg, FINr. 258/2, 258/3 und 258/10 mit Stand vom 09.06.2023 ein-
schlieRlich der oben aufgefiihrten Anderungen/MaRRgaben und stellt dem Vorhaben das
gemeindliche Einvernehmen mit diesen Anderungen/Mafigaben in Aussicht.

11 Ja : 0 Nein

TOP 3.

Baracuda Inteligence GmbH;

ERNEUT: Antrag auf Vorbescheid wegen Errichtung von 9 Reihenhdusern in 85560 Ebers-
berg, Eberhardstr. 39, FINr. 181, Gemarkung Ebersberg;

Anhoérung des Landratsamtes Ebersberg wegen Ersetzung des Einvernehmens

offentlich

Sachverhalt:
In der Sache wird auf die Sitzung des Technischen Ausschusses vom 09.05.2023, TOP
3, offentlich, verwiesen.

Der TA erteilte zum damals vorliegenden Antrag auf Errichtung von 9 Reihenhausern
sein Einvernehmen nicht. Stattdessen empfahl der die Bebauung aufgrund des stadti-
schen Planungsvorschlags weiterzufiihren, allerdings mit der Maligabe eine Tiefgarage
zu errichten.

Dem LRA Ebersberg wurde dieser Sachverhalt im Nachgang der Sitzung mitgeteilt.

Mit Schreiben vom 22.06.2023 teilt das LRA nun mit, dass fur die Maldgabe, fur die Stell-
platze eine Tiefgarage zu errichten, im Rahmen des § 34 BauGB keine ausreichenden
stadtebaulichen Grunde gegeben seien. Die Forderung nach einer Tiefgarage ware le-
diglich im Rahmen der Bauleitplanung mdglich.
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Das LRA beabsichtigt daher, das gemeindliche Einvernehmen hinsichtlich der Erstellung
der oberirdischen Stellplatze zu ersetzen, insoweit die Stadt Ebersberg das gemeindliche
Einvernehmen nicht bis zum 25.07.2023 noch erteilt.

Aufgrund der Anhorung zum Ersetzen des gemeindlichen Einvernehmens ist eine erneu-
te Vorlage an den Technischen Ausschuss erforderlich.

Grundlage der Entscheidung ist die stadtische Planungsvariante mit Stand vom
17.04.2023 wie sie bereits am 09.05.2023 im TA vorgestellt wurde. Dieser Variante wur-
de im Rahmen der Diskussion zugestimmt. Aus der Mitte des Ausschusses wurde die
Forderung nach einer Tiefgarage erhoben.

Das Grundstuck liegt im sog. Innenbereich § 34 BauGB. Es liegt ein faktisches Baugebiet
(allgemeines Wohngebiet — WA - § 4 BauNVO) zugrunde. Nach § 12 Abs. 1 BauNVO
sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten, also auch im WA, zulassig soweit
sich aus Abs. 2 und 3 nichts anderes ergibt. Nach § 12 Abs. 2 sind im WA nur die Stell-
platze fur den durch die dort zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. So liegt
der Fall hier. Es werden die notwendigen Stellplatze der Anlage errichtet.

In faktischen Baugebieten, wie hier vorliegend, nach § 34 Abs. 2 BauGB ist nur § 12 Abs.
1 bis 3 BauNVO anzuwenden. Die Absatze 4 ff, die zu planerischen Entscheidungen (z.
b. Festsetzen von Tiefgaragen) ermachtigen, sind nur im Rahmen der Bauleitplanung
anzuwenden; sie scheiden daher als Zulassigkeitsmalfistabe im unbeplanten Innenbe-
reich aus (vgl. Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, RdNr. 6 zu § 12
BauNVO).

Insofern ist der Sichtweise des Landratsamtes beizupflichten, dass die Forderungen
nach einer Tiefgargage im Rahmen des § 34 BauGB nicht umgesetzt werden kann.

Im Ubrigen ergeben sich aus der gemeindlichen Stellplatzsatzung keine Anhaltspunkte
fur den verpflichtenden Bau einer Tiefgarage.

Seitens der Verwaltung wird daher vorgeschlagen, dem Vorhaben auf Basis des stadti-
schen Planungsvorschlags vom 17.04.2023 (Errichtung von drei 3-Spannern) auf dem
Grundstlck Eberhardstra’e 39, FINr. 181, Gemarkung Ebersberg das gemeindliche Ein-
vernehmen — ohne die Forderung nach einer Tiefgarage - zu erteilen.

Diskussionsverlauf:

StR Spotzl wies daraufhin, dass das Gelande auf dem Grundstiick um ca. 3 m von Sud
nach Nord abfallen wirde. Zur Realisierung waren grof3e Gelandeauffullungen erforder-
lich.

StR Gressierer wies daraufhin, falls einem Vorbescheid zugestimmt wirde, dann kénne
man im weiteren Verfahren nichts mehr andern.

StR Otter fand, dass die Planung des Antragstellers bzw. ohne Tiefgarage keinen zu-
kunftsfahigen Stadtebau darstellen wirde. Autos wurden unndtigerweise ins Quartier
gezogen; die Oberflache sei zu etwas einem Drittel mit Stellplatzen versiegelt. Eine Tief-
garage ware unter Ausnutzung der Hanglage leicht zu erreichen. Er regte die Aufstellung
eines Bebauungsplanes an. Die Stadt musse sich bei solchen Grundstliicken grundsatzli-
che Gedanken Uber den Umgang machen. Aufgrund der Nahe zu Klostersee ware die
geplante Nutzung zu schade.

StR Riedl war der Ansicht, dass die Hauser im Vergleich zu Umgebung héher und breiter
waren und sich deswegen nicht einfigen.
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Er stellte Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie auf Erlass einer Verande-
rungssperre.
StR Gressierer unterstutzte den Antrag; eine Tiefgarage sei bei dieser Stellplatzanzahl
nicht Uberzogen.

Die Verwaltung wies nochmals auf die vom Landratsamt gesetzte Frist (25.07.2023) hin.
Die Entscheidung der Stadt muss dem LRA am 25.07.2023 bis spatestens 24.00 Uhr
zugegangen sein. Der Stadtrat darf aus kommunalrechtlichen Grinden (ausschliel3liche
Zustandigkeit des TA; vgl. Art. 32 Abs. 3 Satz 1 GO iVm § 8 Abs. 2 Geschaftsordnung)
diese Sache nicht behandeln.

Erster Burgermeister Proske schlug vor, am 18.07.2023, vor der FWD-Sitzung, eine TA-
Sitzung anzusetzen, um Uber diesen Punkt beraten zu kénnen. Er liel3 im Anschluss Uber
die Zustimmung zur verkurzten Ladungsfrist abstimmen. Der Vorschlag wurde vom TA
einstimmig angenommen.

Beschluss:

Der Technischen Ausschuss erteilt dem Vorhaben wegen Errichtung von drei 3-
Spannern auf dem Grundstick Eberhardstralie 39, FINr. 181, Gemarkung Ebersberg in
der Fassung der stadt. Planungsstudie vom 17.04.2023 das gemeindliche Einverneh-
men.

0 Ja: 11 Nein
Damit ist das Einvernehmen zu diesem Vorhaben nicht erteilt.

TOP 4.

Grasser, Maria;

Bauantrag wegen Anbau an die bestehende Wohnung in 85560 Ebersberg, Sieghartstr. 2b,
FINr. 245/5, Gemarkung Ebersberg

offentlich

Sachverhailt:
Die Antragstellerin beabsichtigt, den bestehenden Anbau an der Nordwestseite ihres
Grundsticks aufzustocken und dort eine Wohnung einzubauen.

Folgendes ist geplant:

Aufstockung des vorhandenen Anbaus (9m x 6,95m) ca. 62 m*GR
Wandhohe AulRenseite (Nachbarn) 520m
Wandhdhe Hofseite 7,75 m

Pultdach wie Bestand
2 Stellplatze in der Garage unter dem Anbau

Das Bauvorhaben liegt im sog. Innenbereich (§ 34 BauGB). Ein Bebauungsplan besteht
nicht.

Demnach muss sich das Vorhaben nach Art, Mal3, der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen. Die ErschlieRung
muss gesichert sein.

Das Bauvorhaben liegt im Gebiet der Sanierungssatzung ,Altstadt®, die zurzeit neu auf-
gestellt wird. Derzeit laufen die sog. vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB.



Seite 8
Demnach kann ein Bauvorhaben gem. § 141 Abs. 4 Satz 1 Halbs. 2 iVm § 15 BauGB
zurlckgestellt werden, wenn zu beflirchten ist, dass die Planung durch die Verwirkli-
chung des Vorhabens unmoglich gemacht, oder wesentlich erschwert wird.
Nach Ansicht der Verwaltung liegen hier keine Griinde fur eine Zurtckstellung vor.

Das Bauvorhaben halt die Abstandsflachen nicht ein, da der vorhandene Lagerraum be-
reits heute an der Grenze steht. Durch die Aufstockung werden neue Abstandflachen
ausgelost. Die Antragstellerin hat eine Befreiung bzw. Abweichung von den Abstandsfla-
chen beantragt. Die Nachbarn haben dem Vorhaben zugestimmt.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Abweichung zugestimmt werden; es wird sowohl auf
der Nord- als auch auf der Westseite eine Brandwand als Kompensation ausgebildet. Im
Ubrigen sind in diesem eng bebauten Altstadtbereich die Abstandsflachen nahezu bei
keiner Bebauung eingehalten, so dass eine Abstandsflache aus planungsrechtlichen
Vorschriften gem. Art. 6 Abs. 1 Satz 3 nicht erforderlich ist.

Der notwendige Stellplatznachweis (2 Stellplatze) ist erbracht. Seitens der Verwaltung
bestehen keine Bedenken.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Bauvorhaben wegen Anbau an die beste-
hende Wohnung in 85560 Ebersberg, Sieghartstr. 2b, 85560 Ebersberg FINr. 245/5,
Gemarkung Ebersberg und erteilt dem Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

10 Ja: 0 Nein
StR Schechner war bei der Abstimmung Uber diesen Tagesordnungspunkt nicht anwesend.

TOP 5.

Gockner, Robert;

Bauantrag wegen Erganzung des Satteldaches anstelle des Pultdaches in 85560 Ebers-
berg, Weiding 2, FINr. 2401, Gemarkung Oberndorf

offentlich

Sachverhalt:

Der Antragsteller beabsichtigt das bestehende Pultdach am dstlichen Gebaudeende ab-
zubrechen und stattdessen in gleicher Hohe das Satteldach des Hauptgebaudes zu ver-
langern.

Das Gebaude wird dadurch um 4,70 m nach Osten verlangert.

Die Nutzung soll als Buro- und Lagerraum genutzt werden. Nach der aktuell vorliegenden
gewerblichen Betriebsbeschreibung steht der Gebaudebereich momentan leer und soll
nach Renovierung neu vermietet werden.

Das Grundstick befindet sich bauplanungsrechtlich im Au3enbereich (§ 35 BauGB). Es
handelt sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB. Die Beurtei-
lung richtet sich somit nach § 35 Abs. 2 (sonstiges Vorhaben).

Nach Prufung durch die Verwaltung und Besprechung mit dem LRA Ebersberg vom
29.06.2023 werden durch das Vorhaben keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt. Es
findet keine zusatzliche oder erneute Belastung des Aul3enbereichs statt.
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Beschluss:
Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Bauantrag wegen Erganzung des Sattel-
daches anstelle des Pultdaches in 85560 Ebersberg, Weiding 2, FINr. 2401, Gemarkung
Oberndorf und erteilt dem Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

10 Ja: 0 Nein
StR Schechner war bei der Abstimmung Uber diesen Tagesordnungspunkt nicht anwesend.

TOP 6.

Bauer, Michael;

ERNEUT: Vorbescheid tiber Abbruch und Ersatzbau eines Wohnhauses sowie zur teilwei-
sen Umnutzung des Mittelteils zur Errichtung einer barrierefreien Wohnung und Nut-
zungsanderung des westlichen (landwirtschaftlichen) Gebaudeteils in eine Wohneinheit,
in 85560 Ebersberg, Am Priel 21, FINr. 1557, Gemarkung Ebersberg - sieche TA vom
31.05.2022

offentlich

Sachverhalt:
In der Sache wird auf die TA Sitzung vom 31.05.2023 Bezug genommen.

Der Antragsteller beabsichtigt nun einen Teilabbruch und Ersatzneubaus des Wohnteils
sowie eine Nutzungsanderung des Mittelteils. Die urspriingliche Planung eines Mehrfami-
lienhauses wurde mangels Genehmigungsfahigkeit aufgegeben.

Demnach ist folgendes geplant:

1. Abbruch und Ersatzneubau des alten Wohnhauses (7m x 8m) 56
m? GR

2. Umbau des Mittelbaus (Erweiterung der Wohnung zu 1. als barriere-
freie Wohnung

3. Nutzungsanderung des Anbaus im Westen zu einer Wohnung
15,99 m x 14,49 m (Westen) bzw. 10,99 (Osten) ca. 175
m? GR

Insgesamt sollen somit zwei Wohneinheiten entstehen.

Das Grundstuck liegt planungsrechtlich im Au3enbereich (§ 35 BauGB). Weiterhin liegt
es innerhalb des Geltungsbereichs der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Ebersber-
ger Weiherkette".

Nach § 35 BauGB sind im Auf3enbereich nur sog. privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs.
1 BauGB zulassig. Dies sind in Abs. 1 abschlieRend aufgezahilt.

Es ist somit gemaly § 35 Abs. 2 als sonstiges Vorhaben einzustufen. Sonstige Vorhaben
kénnen zugelassen werden, wenn Ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange
nicht beeintrachtigt und die Erschlielung gesichert ist.

Eine Begunstigung nach § 35 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 i. V. m. Satz 2 BauGB ist nach Ansicht
der Verwaltung nicht gegeben, da die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung bereits
langer als sieben Jahre zurtck liegt. Nach Angaben des ASt. wurde die Landwirtschaft
im Jahre 1991 aufgegeben.
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Nach § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB kann ein gleichartiges Wohngebaude an gleicher Stelle
unter folgenden Voraussetzungen errichtet werden:
- das vorhandende Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,
- das vorhandene Gebaude weist Milstande oder Mangel auf,
- das vorhandene Gebaude wird seit langerer Zeit vom Eigentumer selbst genutzt und
- Tatsachen rechtfertigen, dass das neue Gebaude flir den Eigenbedarf des bisherigen
Eigentiumers oder seiner Familie dienen soll.

Die vorgenannten Punkte sind nach Angaben des Antragstellers zumindest fur den ab-
zubrechenden Wohnteil erflillt. Die Beurteilung der Gleichartigkeit kann auf der Ebene
des Vorbescheids nur in den Grundzugen beurteilt werden. Nach den vorliegenden Plan-
unterlagen geht die Verwaltung von der Gleichartigkeit aus. Diese Voraussetzung ware
im Bauantragsfall nochmals detailliert nachzuweisen.

Dieser ist bereits mit Baugenehmigung von 2009 fur Wohnzwecke (eine Wohneinheit)
baurechtlich umgenutzt worden. Die erforderlichen Voraussetzungen flr einen Ersatzbau
dieses Mittelteils gem. § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB kdnnen wohl bereits wegen der erforder-
lichen Voraussetzungen flir einen Ersatzbau nicht nachgewiesen werden (z.B. Mi3stande
und Mangel nach so kurzer Dauer wohl nicht ausreichend), der Mittelteil musste bereits
seit langerer Zeit vom Eigentimer selbst genutzt und kinftig auch vom Eigentimer be-
wohnt werden. Der Mittelteil ist in der Planung somit als Bestand anzunehmen.

Der Anbau an den Mittelteil nach Westen fallt nach Ansicht der Verwaltung nicht unter
den Bereich gem. § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Satz 2 BauGB, da die Nutzungsauf-
gabe der landwirtschaftlichen Nutzung bereits langer als sieben Jahre zurtckliegt. Der
ASt. teilte mit, dass die Landwirtschaft bereits 1991 aufgegeben wurde. Nach den Best-
immungen des § 35 Abs. 4 Satz 2, Halbsatz 2 BauGB ist Satz 1 Nr. 1 Buchstaben b) bis
g) entsprechend anzuwenden. Dies bedeutet, dass auch bei einem Ersatzneubau die
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung nicht langer als sieben Jahre zurlckliegen
darf.

Der westliche Anbau ware allenfalls unter § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB einzuordnen, da ein
bestehendes Wohngebaude erweitert werden soll. Im Bauantragsfall hat der Antragstel-
ler nachzuweisen, dass das Gebaude von ihm und seiner Familie selbst genutzt wird.

Offen bleibt nach wie vor die gesicherte Erschlieung. Es liegen zwar Entwirfe von ver-
schiedenen Urkunden vor, die jedoch noch nicht notariell beurkundet sind. Solange dies
nicht nachgewiesen ist, kann die gesicherte ErschlieBung nicht bestatigt werden.

Seit 03.07.2023 liegen unterschriebene Dienstbarkeitsurkunden vor. Diese sind jedoch
wegen einer Vielzahl von Einschrankungen des Geh- und Fahrtrechts nicht geeignet der
Nachweis einer gesicherten ErschlieBung zu fihren.

Ausschnittsweise handelt es sich hier um folgende Punkte:

- Ausschluss des Publikums- und Lieferverkehrs und Fahrzeuge welche den Weg
beschadigen konnten; eine Beurteilung welche Fahrzeuge hier gemeint sind, ist
nicht maoglich.

- Mdglichkeit fur den Eigentimer der FINr. 1509/2 die Zufahrt mit einem Tor,
Schranke o. 8. zu verschlielRen; Feuerwehr oder Rettungsdienst missen das
Grundstuck jederzeit anfahren kdnnen. Dies ware dann nicht mehr gewahrleistet.

- Das Geh- und Fahrtrecht soll erst dann gelten, wenn der Antragsteller Alleineigen-
timer ist bzw. wird.
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- Erléschen der Grunddienstbarkeit; hier fehlt die Eintragung, dass ein Geh- und
Fahrtrecht nur erléschen kann, wenn der Freistaat Bayern (Landratsamt) und/oder
die Stadt einer Loschung zustimmen.

Die Verwaltung empfiehlt daher das gemeindliche Einvernehmen nicht zu erteilen.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Vorbescheid wegen Abbruch und Ersatz-
bau eines Wohnhauses sowie zur teilweisen Umnutzung des Mittelteils zur Errichtung
einer barrierefreien Wohnung und Nutzungsanderung des westlichen (landwirtschaftli-
chen) Gebaudeteils in eine Wohneinheit in Ebersberg, Am Priel 21, FINr. 1557, Gemar-
kung Ebersberg. Das gemeindliche Einvernehmen wird nicht erteilt.

11 Ja : 0 Nein

TOP 7.

Schechner Josef und Maria;

Bauantrag wegen Neubau eines Betriebsleiterwohnhauses mit Garage in 85560 Ebersberg,
Hérmannsdorf 5, FINr. 1891, Gemarkung Ebersberg

offentlich

Sachverhalt:

Die Antragssteller planen die Errichtung eines Betriebsleiterwohnhauses in Hormanns-
dorf 5 in Ebersberg. Hingewiesen wird darauf, dass bereits ein Betriebsleiterwohnhaus
an der Hofstelle besteht. Eines der beiden Gebaude muss daher als Austragshaus um-
gewidmet werden.

Folgendes ist geplant:

Wohngebaude (12,49 m x 9,99 m) 124,77 m?
Wandhohe 549 m
Satteldach mit DN 22°

1 Garage mit 2 Stellplatzen

Das Vorhaben liegt im planungsrechtlichen Innenbereich (Hérmannsdorf ist Innenbe-
reich) gem. § 34 BauGB. Die ndhere Umgebung entspricht einem Dorfgebiet (§ 5 BauN-
VO). Dort sind Wohnbauvorhaben (Betriebsleiterwohnhaus) flr die Landwirtschaft allge-
mein zulassig.

GroRRenvergleichbare Gebaudekdrper sind in Hérmannsdorf anzutreffen.

Das Vorhaben fligt sich nach Ansicht der Verwaltung ein, die ErschlieRung ist gesichert.
Die notwendigen zwei Stellplatze werden in der Doppelgarage nachgewiesen.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Bauantrag wegen Errichtung eines Be-
triebsleiterwohnhauses in Hormannsdorf 5, 85560 Ebersberg FINr. 1891, Gemarkung
Ebersberg und erteilt dem Vorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

11 Ja: 0 Nein
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TOP 8.
13. Anderung des Flichennutzungsplanes;
Bereich "Nordlich Am Priel, westlich der Zufahrt zur Heldenallee™;
Behandlung der Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB;
Feststellungsbeschluss

offentlich

Sachverhalt:

A. Vorgeschichte:

Der Stadtrat der Stadt Ebersberg fasst am 21.07.2020 den Einleitungsbeschluss fur die
13. Flachennutzungsplananderung flr den Bereich ,ndrdlich Am Priel, westlich der Zu-
fahrt zur Heldenallee®. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.10.2020 gem. § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 29.10.2020 bis 30.11.2020.

In der Sitzung des Stadtrates vom 21.03.2023 wurde die Anderung der Nutzungsart von
,2Allgemeines Wohngebiet - WA® in ,Dorfliches Wohngebiet — MWD beschlossen.

Die offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
04.04.2023 bis 08.05.2023.

. Keine Ruckmeldung haben abgegeben:

Landratsamt Ebersberg, Wasserrecht

Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt
Kreisheimatpfleger, Fr. Niemeyer-Wasserer

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Ebersberg
Bayerischer Bauernverband, Munchen

Amt fir landliche Entwicklung, Minchen
Kreisbrandinspektion Ebersberg

Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

.10 Stadt Grafing

.11 Markt Kirchseeon

.12 Gemeinde Forstinning

.13 Gemeinde Anzing

.14 Gemeinde Frauenneuharting

.15 Bund Naturschutz

.16 Landesjagdverband Bayern

.17 Stadt Ebersberg, Ausgleichsflachen, Abfallwirtschaft
.18 Stadt Ebersberg, Amt fur Familie und Kultur
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2. Keine Einwande und Bedenken haben abgegeben:

2.1 Regierung von Oberbayern, Landesplanung und Raumordnung,
Schreiben vom 28.03.2023

2.2 Regionaler Planungsverband, Schreiben vom 26.04.2023

2.3 Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehorde,
Schreiben vom 27.04.2023

2.4  Landratsamt Ebersberg, Altlasten, Schreiben vom 27.03.2023

2.5 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 28.03.2023

2.6  Polizeiinspektion Ebersberg, Schreiben vom 24.03.2023

2.7 Energienetze Bayern GmbH&Co0.KG, Traunreut,




2.8
29
2.10
211

Schreiben vom 20.04.2023

Bayernwerk Netz GmbH, Ampfing, Schreiben vom 29.03.2023
Gemeinde Hohenlinden, Schreiben vom 04.04.2023
Gemeinde Steinhdring, Schreiben vom 28.03.2023

Stadt Ebersberg, Klimamanager, Schreiben vom 25.04.2023

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

3.1
3.2

3.3

3.4
3.5

Landratsamt Ebersberg, Bauleitplanung, Schreiben vom 06.04.2023
Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehorde,

Schreiben vom 17.05.2023

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Ebersberg,
Schreiben vom 02.05.2023

Landesbund fur Vogelschutz, Poing, Schreiben vom 04.05.2023
Stadt Ebersberg, ErschlieRung, Schreiben vom 29.03.2023

Von Seiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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Behandlung der Stellungnahmen:

3.1 Landratsamt Ebersberg, Bauleitplanung, Schreiben vom 06.04.2023

Vortrag:

zu dem Bauleitplanverfahren ,13. Anderung des Fldchennutzungsplanes "Am Priel",
Stadt Ebersberg” in der Fassung vom 18.01.2023 ergeben sich aus baufachlicher sowie
aus baurechtlicher Sicht folgende Anregungen oder Ergédnzungen:

Im Sinne des Entwicklungsgebotes miisste die Gebietsart des Fldchennutzungsplans
angepasst werden, sollte sich im Parallelverfahren des Bebauungsplans die Gebietsart
andern.

Behandlungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Da keine Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung in dem im Parallelverfahren durchgefuhrten Bebauungsplan vorgesehen
ist, ist keine Anderung des vorliegenden Flachennutzungsplans erforderlich.
Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans ist nicht veranlasst.

3.2 Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehoérde, Schreiben vom 17.05.2023
Vortrag:

zur vorliegenden Planung verweisen wir auf die Stellungnahme des Landratsamts vom
02.12.2020, und nehmen aus naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht erneut wie
folgt Stellung:

Die geplante Neuausweisung von Bauland im westlichen Planbereich innerhalb des LSG
~Schutz der Weiherkette in der Stadt Ebersberg” wird weiterhin als sehr kritisch betrach-
tet. Nach der geltenden Schutzgebietsverordnung widerspricht die geplante Anderung
dem grundsétzlichen Schutzzweck der LSG VO, nédmlich die Vielfalt und Eigenart der
Landschaft zu erhalten (§ 2 b der LSG VO). Gem. § 3 der LSG VO ist es verboten im
Schutzgebiet Verdnderungen vorzunehmen, die geeignet sind, dem Schutzzweck zuwi-
derzulaufen. Durch die geplante Uberbauung im Zentralbereich des Schutzgebietes wird
eine vorhandene, besonders schlitzenswerte landschaftliche Situation mit einer neuen
Bebauung lberprégt. Die derzeit vorhandene ruhige Ortsrandsituation mit einem kleinen
landwirtschaftlichen Anwesen in einem grol3en Obstgarten und die hier besonders cha-
rakteristische Endmordnenlandschaft ist prioritdr schutzwiirdig. Sie stellt im Nahbereich
der Stadt Ebersberg fiir die Allgemeinheit einen wertvollen Landschaftsraum fiir die Erho-
lung dar (§ 2 ¢ Schutzzweck der LSG VO).

Damit liegt eine Normenkonkurrenz zwischen Schaffung von Baurecht einerseits und
dem Erhalt geschlitzter Landschaft andererseits vor. Dieser gesetzliche Normwider-
spruch (FNP/LSG) kann u.E. nur lber eine Befreiung von den Verboten nach § 3 der
LSG VO (gem. § 67 BNatSchG und Art. 56 Bay-NatSchG) gelést werden. Hierbei muss
beachtet werden, dass eine Befreiung gem. § 7 Abs. 1 Nr. 1 LSG VO (berwiegende
Griinde des allgemeinen Wohls erfordert. Entsprechende Griinde wurden in der Begriin-
dung zur Flachennutzungsplanédnderung erlautert. Es fehlen in der dargestellten Begriin-
dung der Befreiungslage jedoch Aussagen zur Notwendigkeit der Planung, d.h. Alterna-
tivenpriifung. Die Griinde, welche die Bauleitplanung erfordern, miissen daher so ge-
wichtig sein, dass sie die Belange von Natur und Landschaft im Schutzgebiet iberwie-
gen. Hierzu miissen die Auswirkungen auf die betroffenen Flachen und das Schutzgebiet
insgesamt untersucht werden. In die der Entscheidung zur Befreiung vorausgehende
bilanzierende Betrachtung dtirfen nur Griinde des &ffentlichen Interesses und nicht auch
private Belange eingestellt werden. Das allgemeine Wohl muss die Befreiung erfordern,
So dass keine verniinftigen und zumutbaren Varianten aulRerhalb des Schutzgebiets bzw.
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auf 6kologisch weniger wertvollen Stellen innerhalb des Schutzgebiets vorhanden sein
diirfen (Bauleitplanung in LSG - 62-U8623-2004/10-10 — vom 05.07.2006)

Eine mégliche Vereinbarkeit der geplanten Bebauung mit dem Schutzzweck der LSG VO
wurde im Vorfeld der FNP Anderung mit der Stadt und der unteren Naturschutzbehérde
intensiv besprochen und in mehreren Aktenvermerken zusammengefasst. Den natur-
schutzfachlichen Anforderungen fiir die Erreichung einer Befreiungslage von den Verbo-
ten der LSG-VO wird mit dem vorliegenden Entwurf zur 13. Anderung des FNP ,Am
Priel“ und der zugehérigen Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren weiter-
hin nur eingeschrénkt Rechnung getragen. Unter anderem geht die im Bebauungsplan
konkretisierte Neuausweisung von Bauland innerhalb des LSG nach wie vor deutlich
liber das abgestimmte Mal3 hinaus. Dieser Umstand wird aus landespflegerischer Sicht
deshalb besonders kritisch gesehen, da so eine Uberpréagung der besonders schiitzens-
werten landschaftlichen Situation und somit eine teilweise Entwertung auch der angren-
zenden Fléchen im LSG befiirchtet wird.

Eine Befreiung nach der LSG VO kann weiterhin in Aussicht gestellt werden, wenn samt-
liche fiir die Vereinbarkeit mit der LSG-VO erforderlichen und kommunizierten Anforde-
rungen Berlicksichtigung in der Planung finden. Flir die im FNP als bebaubare Flache
innerhalb des LSG ausgewiesene Baufldche (Dérfliches Wohngebiet) kann daher dem
Grunde nach eine Befreiungslage in Aussicht gestellt werden. Da der Detaillierungsgrad
dieser Anforderungen Ulber das fiir eine Fldchennutzungsplanénderung Ubliche Mal3 hin-
ausgeht, verweisen wir diesbeziiglich auf die naturschutzfachliche und - rechtliche Stel-
lungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren.

Mit dem vorliegenden Planentwurf zur 13. Anderung des FNP ,Am Priel” besteht unter
der Voraussetzung Einverstédndnis, dass die Vereinbarkeit der Planung mit dem Schutz-
zweck der LSG VO durch Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Anforderungen bei
der Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren sichergestellt wird. Nur so
kann u.E. der dargestellte gesetzliche Normwiderspruch aufgelést und eine Befreiungs-
lage von den Verboten der LSG-VO erzielt werden.

Behandlungsvorschlag

Zum Verweis auf die Stellungnahme der UNB vom 02.12.2020 ist anzumerken, dass die-
se bereits in der Stadtratssitzung vom 18.01.2023 in die Abwagung eingestellt worden ist
und in ausreichendem Male behandelt worden ist.

Hinsichtlich der Aussage, dass im Zentralbereich eine besonders schutzenswerte land-
schaftliche Situation mit einer neuen Bebauung auf FI.Nr. 971 Uberpragt werden sollte, ist
anzumerken, dass diese Flache sich nicht im Zentralbereich des Landschaftsschutzge-
biets — LSG - befindet, sondern im Grenzbereich unmittelbar im Anschluss zu den Bau-
flachen nordlich der Stra’e Am Priel, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ebersberg als Bauflachen (M) dargestellt sind.

Es ist anzumerken, dass die durch die Uberplanung betroffenen Flachen des LSG auf
FI.Nr. 971 derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Eine besonders schitzens-
werte landschaftliche Situation liegt nicht vor, unabhangig davon fuhrt der sehr kleinrau-
mige Eingriff insgesamt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der landschaftlichen
Situation. Die im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung herzustellende Obstwiese unmit-
telbar im Anschluss an die Eingriffsflache stellt ein hochwertiges landschaftliches Gestal-
tungs- und Gliederungselement, das eine erhebliche Aufwertung gegenuiber der beste-
henden Nutzung als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache bedeutet. Zusammenfas-
send kann festgestellt werden, dass die geplante Obstwiese in Verbindung mit der be-
stehenden Obstwiese eine grofflachige, zusammenhangende Ortsrandeingriinung mit
einer hohen 6kologischen Bedeutung ergeben wurde, welche zugleich eine erhebliche
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Aufwertung gegenuber dem derzeitigen Bestand als Wirtschaftsgrin darstellen und auch
den Schutzzielen des LSG entsprechen wirde.
Wie bereits ausgefuhrt erfolgt der relativ kleinrdumige Eingriff fur die Wohnbebauung
ausschlieBlich auf der bisher landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache. Im Rahmen
der Vorbesprechungen mit der UNB (Hr. Finster) wurde eine Flachengegenuberstellung
prasentiert. Demnach wiirde eine Uberbauung der Landschaftsschutzgebietsgrenze von
ca. 97 m? durch Gebaude erfolgen. Nach dem Vermerk auf dem Berechnungsplan wirde
Hr. Finster eine Uberbauung von 125 m? mittragen kénnen.
Bezlglich der Alternativenprufung wird die Begriundung noch entsprechend erganzt. Die
Stadt Ebersberg plant zwar derzeit die Ausweisung von Wohnbauflachen, wie z.B. vor-
habenbezogener Bebauungsplan Nr. 24.1 (an der Wintrichstrale) oder Im Augrund, die-
se Vorhaben (Geschosswohnungsbau) sind allerdings der Sparte Mietwohnung oder
Wohnungseigentum zuzuordnen. Im Bereich Einfamilien- oder Zweifamilienhausbebau-
ung gibt es im Stadtgebiet noch vereinzelt leerstehende Baugrundstlicke, wie z.B. an der
Abt-Hafele-Stralle oder An der Weinleite; diese Flachen sind aber fur das geplante Vor-
haben nicht verfligbar, ebenso wenig wie die Wohnbauflachen, die im Zuge des Bauleit-
planverfahrens des Bebauungsplans Nr. 211 planungsrechtlich gesichert werden. Inso-
fern ist festzustellen, dass tatsachlich flr das vorliegende Bauvorhaben keine anderwei-
tigen Flachen, die in der Folge weniger erhebliche, negative Umweltwirkungen entfalten,
zur Verfligung stehen.
Aufgrund des sehr hohen Nachfragedrucks nach Bauflachen, insbesondere fur die
Schaffung von Wohnraum, liegt ein GUberwiegend 6ffentliches Interesse vor, hier Wohn-
raum fur die einheimische Bevodlkerung zu schaffen. Insofern dient die dringende De-
ckung des Wohnraumbedarfs auch dem Allgemeinwohl. Deshalb ist aus Sicht der Stadt
Ebersberg eine Befreiung nach § 67 BNatSchG i.V.m. Art. 56 BayNatSchG begrindet.
Die 13. Anderung des Flachennutzungsplans als vorbereitende Bauleitplanung entfaltet
keine unmittelbare rechtliche Wirkung. Erst durch den Bebauungsplan wird Baurecht ge-
schaffen. Im Zuge des im Parallelverfahren durchgeflihrten Bebauungsplans ist demzu-
folge insbesondere das Vorhaben auf FI.Nr. 971 am westlichen Rand des Planungsge-
bietes nochmals zu prifen und ggf. auf die naturschutzfachlichen Anforderungen, z.B.
durch Reduzierung der Bauflachen, abzustellen, um die Vereinbarkeit der Planung mit
dem Schutzzweck der LSG VO zu gewahrleisten.
Beschlussempfehlung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt nicht. In der Begrindung werden noch Erlauterungen zur Alternativenpru-
fung erganzt.

3.3 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Ebersberg, Schreiben vom
02.05.2023

Vortrag:

fuir die Beteiligung an o.a. Planungsverfahren bedanken wir uns und nehmen dazu ledig-
lich aus landwirtschaftlicher Sicht — seitens Frau Jessica Becker - Stellung, da forstfach-
lich keine Einwénde oder Anregungen vorliegen.

Der thematisierte Sachverhalt unserer vorangegangenen Stellungnahme A-ELF-EB-F2-
4611-37-3-4 vom 27.11.2020 behélt weiterhin Gliltigkeit.

Ebenso weisen wir darauf hin, dass durch die Umsetzung des Bauprojektes landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen verloren gehen. Es handelt sich bei der in Anspruch genom-
menen Fldche um Bdden mit hoher Qualitéat. Die Griinlandzahl der (iberplanten Flache
liegt iber den Durchschnittswerten der Acker- und Griinlandzahlen der Bodenschétzung
des Landkreises Ebersberg (vgl. ,Durchschnittswerte der Acker- und Griinlandzahlen fiir
die bayerischen Landkreise” zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV)). Es sollte auf den Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflachen geachtet
werden, um eine vielféltig strukturierte und béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft fiir die
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regionale Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuer-
baren Energien und nachwachsenden Rohstoffen zu erhalten, zu unterstiitzen und wei-
terzuentwickeln.

Des Weiteren befinden sich in der ndheren Umgebung des Planungsgebietes weitere
landwirtschaftliche Fldchen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen.

Diese kénnen auch zur (iblichen Ruhezeit (22:00 — 06:00 Uhr), am Wochenende, Sonn-
und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortsiiblichen Umfang zu dulden. Die Bauwerber
sind auf diesen Umstand hinzuweisen.

Fiir eventuelle Riickfragen stehen wir zur Verfiigung. Bitte nutzen Sie dafiir unsere Post-
stelle < poststelle@aelf-ee.bayern.de >, da ansonsten eine Bearbeitung in meiner Abwe-
senheit nicht gewéhrleistet ist bzw. die formale und erforderliche Beteiligung aller hiesi-
gen Ressorts nicht zeitgerecht erfolgen kann.

Behandlungsvorschlag

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. Zur Stellungnahme vom 27.11.2020 ist
anzumerken, dass diese am 08.12.2020 im Stadtrat in ausreichendem Mal3e behandelt
worden war. Eine weitere Behandlung der Stellungnahme ist nicht erforderlich.

In Ebersberg besteht schon seit Iangerem ein sehr hoher Siedlungsdruck sowie ein drin-
gender Bedarf an Wohnbauflachen. Die Argumente hinsichtlich des Verbrauchs von ag-
rarwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen im Grundsatz zwar nachvollzogen werden, im
vorliegenden Fall wird allerdings nur eine Teilflache des Plangebiets auf FI.Nr. 971 land-
wirtschaftlich genutzt, insofern liegt eine Flachenbeanspruchung landwirtschaftlicher
Nutzflachen in eher geringem Umfang vor. Demgegeniber kann mit der vorliegenden
Planung u.a. ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet werden. Fur die
vorliegende Planung besteht kein Anderungsbedarf.

In der Begrundung zum Flachennutzungsplan ist bereits auf zu erduldenden landwirt-
schaftlichen Emissionen hingewiesen. Weitere Erganzungen sind nicht erforderlich.
Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans ist nicht veranlasst.

3.4 Landesbund fur Vogelschutz, Poing, Schreiben vom 04.05.2023

Vortrag:

Der LBV lehnt die Anderung dieses FNP ab und begriindet dies wie folgt:

Anstatt 6kologisch wertvolle Flachen dauerhaft zu sichern, wurden seit dem Jahr 2000
keine LSG mehr ausgewiesen und auch das Ziel den Flachenfral3 zu reduzieren nicht
erreicht.

Im Gegenteil wird versucht bei bestehenden LSG die Schutzziele zu unterlaufen (z.B.
Ebersberger Forst).

Der LBV sieht sich gezwungen fiir die Gré3e und Zielsetzung der LSG einzutreten und
keine Eingriffe zuzulassen.

Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. Mit der vorliegenden Planung werden
keine 6kologisch wertvollen Flachen Uberplant. Durch die Anlage von Streuobstwiesen
erfolgt indes sogar eine dkologische Aufwertung der bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Zudem beschrankt sich der Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet
nur auf einen beschrankten Teilbereich im Westen des Plangebietes. Insofern besteht fur
die vorliegende Flachennutzungsplandnderung kein Anderungsbedarf.
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Beschlussempfehlung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans ist nicht veranlasst.

3.5 Stadt Ebersberg, ErschlielBung, Schreiben vom 29.03.2023

Vortrag:

Kanalisation

Eine éffentliche Kanalisation ist in der StralRe am Priel vorhanden. Es handelt sich hier
um einen Mischwasserkanal DN 300 STZ — DN 400 B.

Die an die Stral3e anliegenden Grundstiicke sind somit kanaltechnisch erschlossen.
Entsprechend der gliltigen Entwédsserungssatzung (EWS) ist fiir jedes Bauwerk ein eige-
ner Kanalanschluss zu erstellen. Das anfallende Regenwasser (RW) aus befestigten
Flachen muss auf dem Grundstlick versickert werden. Sollte eine Versickerung nicht
moglich sein, muss entsprechend der EWS, das anfallende RW in einer Riickhalteanlage
bzw. in einer Zisterne zurlickgehalten und kann nur gedrosselt in den MW -Kanal einge-
leitet werden. Die Einleitungsmenge wird dem Bauwerber im Zuge der Planungspriifung
mitgeteilt.

Fiir den Anschluss an das oOffentliche Kanalnetz ist eine Entwésserungs-planung ent-
sprechend den Vorgaben in der EWS, 1-fach digital und in 2-facher Ausfertigung, der
Stadt zur Genehmigung vorzulegen. Die Vorlage der Entwésserungsplanung (EWP)
muss parallel zur Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen erfolgen.

Die Bauausfiihrung darf nur mit der genehmigten EWP und in enger Abstimmung mit der
Kanalabteilung erfolgen.

Wasserversorgung

In der StralBe am Priel ist eine Wasserleitung (WL) DN 80 GG und in der Heldenallee ei-
ne WL DN 175 GG — DN 200 GGG verlegt. Somit sind die anliegenden Grundstiicke aus
Sicht der Wasserversorgung erschlossen.

Entsprechend der Wassersatzung (WAS) ist fir jedes Bauwerk ein eigener Wasseran-
schluss herzustellen.

Fiir den Anschluss an das 6ffentliche Wasserleitungsnetz ist eine Bewé&sserungsplanung
entsprechend den Vorgaben in der WAS, 1-fach digital und in 2-facher Ausfertigung, der
Stadt zur Genehmigung vorzulegen. Die Vorlage der Bewésserungsplanung (BWP) muss
parallel zur Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen erfolgen.

Die Bauausfiihrung darf nur mit der genehmigten BWP und in enger Abstimmung mit der
Wasserabteilung erfolgen.

Strallenbau

Sowohl die Stralle Am Priel als auch die Zufahrt zur Heldenallee sind sehr schmal aus-
gebaute Anliegerstral3en, die im Grunde nur einspurig befahrbar sind. Die fahrtechnische
ErschlieBung ist hier zwar gewéhrleistet, jedoch ist anzumerken, dass die beiden Stra-
Ben an Ihre Belastungsgrenze stolRen. Hier sind zum einen die kiinftigen Baumal3nah-
men, und zum anderen die daraus entstehenden Mehrbelastungen fiir die beiden beste-
henden StralBen, zu erwdhnen. Es wére daher sinnvoll im Zuge der weiteren Planungen,
entweder eine Verbreiterung der Stral3en im Geltungsbereich des Fldchennutzungspla-
nes vorzusehen oder zumindest entsprechende Ausweichméglichkeiten zu schaffen.

Allgemein
Aus Sicht der Tiefbauabteilung ist es daher notwendig die weiteren Planungsschritte im-
mer zeitnah miteinander abzustimmen.

Behandlungsvorschlag:
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Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. Die Anregungen betreffen nicht den
Darstellungsinhalt des Flachennutzungsplans. Eine Anderung oder Erganzung des Fla-
chennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Beschlussempfehlung: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans ist nicht veranlasst.

Beschlussvorschlag - TA:

Die Mitglieder des Technischen Ausschuss der Stadt Ebersberg nehmen Kenntnis von
der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal} § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB und empfehlen dem Stadtrat den er-
lauterten Beschlussvorschlagen zuzustimmen.

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat die 13. Flachennutzungsplanande-
rung fur den Bereich ,nordlich Am Priel, westlich der Zufahrt zur Heldenallee® mit Be-
grindung und Umweltbericht unter Beriicksichtigung der beschlossenen Anderungen in
der Fassung vom 25.07.2023 zu billigen.

Die Mitglieder des Technischen Ausschusses empfehlen dem Stadtrat die Verwaltung zu
beauftragen, die Genehmigung fur den Flachennutzungsplan einzuholen und nach er-
folgter Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen.

Abstimmung Zustimmung

Ablehnung

Feststellungsbeschluss des Stadtrates:

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden zur
Kenntnis genommen.

Die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Teilbereich ,ndrdlich Am Priel,
westlich der Zufahrt zur Heldenallee® einschlielich der Begrindung und des Umweltbe-
richtes in der Fassung vom 25.07.2023 wird festgestellt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Genehmigung fir den Flachennutzungsplan einzuho-
len und nach erfolgter Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen.

Abstimmung Zustimmung

Ablehnung

10 Ja: 0 Nein
StR Riedl nahm an der Beratung und Abstimmung Gber diesen Tagesordnungspunkt wegen per-
sonlicher Beteiligung (Art. 49 GO) nicht teil.

TOP 9.

16. Anderung des Flichennutzungsplanes;

sachlicher Teilflachennutzungsplan "Windkraft";

Behandlung der Stellungnahme aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB

offentlich
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Sachverhalt:

Der Stadtrat hat in der 6ffentlichen Sitzung am 10.01.2023 die Aufstellung des Sachli-
chen Teilflachennutzungsplans ,Windkraft‘ (16. Anderung FNP) gemaR § 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) beschlossen. Weiterhin hat der Stadtrat in gleicher Sitzung be-
schlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl § 3 Abs. 1 BauGB sowie
die frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

In der Zeit vom 22.05.2023 bis 22.06.2023 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, gleichzeitig wurde die Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen,
uber die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden ist nunmehr zu beschliel3en.
Der Beschlussvorlage sind die Abwagungsvorschlage zur Behandlung der Stellungnah-
men als Anlage beigefugt.

Anlage Frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB Beschlussvor-
schlage zur Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Mit den Beschlussempfehlungen werden Anpassungen an Begrindung und Umweltbe-
richt ausgeldst sowie an der Flachenermittlung. Fur die ausgewiesenen Konzentrations-
zonen wird mit den Beschlussvorschlagen nur eine geringfige Anpassung ausgelost.
Wesentlicher Aspekt der aufgeworfenen Fragestellungen aus der frihzeitigen Behorden-
beteiligung sind die Vorgaben zu Windkraftanlagen im Wald und der Umgang mit dem
Vorranggebiet Nr. 300 zum Abbau von Kies und Sand.

Die ausgelosten Anpassungen durch die Beschlussvorschlage sind in den vorgelegten
Planentwurf zur Billigung (Fassung vom 11.07.2023) eigearbeitet.

Das Planungsburo TB|[MARKERT erlautert die Beschlussvorschlage und stellt den Plan-
entwurf in der Fassung vom 11.07.2023 vor.

Diskussionsverlauf:

StR Schechner erkundigte sich, ob die Konzentrationsflachen in der Karte dunkelgrin
angelegt wurden. Herr Merdes vom Buro TB Markert bestatigte dies. Weiter erkundigte
er sich, ob innerhalb des 1000-m-Bereichs eine WKA durch Bebauungsplan zugelassen
werden kann. Auch dies wurde durch das Planungsburo und die Verwaltung bestatigt.

StR Otter wies daraufhin, dass die Stellungnahme der UNB / HNB unbedingt vorliegen
musse. Man soll die im Rahmen der Planungen zum Kiesabbau gewonnenen natur-
schutzfachlichen Kenntnisse hier einflieen lassen. Die Verwaltung und das Planungsbu-
ro werden prufen, ob diese Unterlagen hier verwendet werden kdnnen.

StRin Behounek bat um Berichtigung von Schreibfehlern.

Beschluss:

1. Der Bauausschuss/Stadtrat beschliet nach Prafung und Beratung der im Rah-
men der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Anlage) ein-
gegangenen Stellungnahmen entsprechend der Zusammenstellung Planungsbu-
ros TBJMARKERT (mit den heute beschlossenen Anderungen) vom 06.07.2023

2. Der Bauausschuss/Stadtrat billigt den vorgestellten Planentwurf in der Fassung
vom 11.07.2023 (unter der MaRgabe der Beriicksichtigung der heute beschlosse-
nen Anderungen).
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3. Der Bauausschuss/Stadtrat beschlieft, den Entwurf der 16. Anderung FNP -
Sachlicher Teilflachennutzungsplanes ,Windkraft* nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffent-
lich auszulegen und die Behorden und die sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Der Bauausschuss/Stadtrat beauftragt die
Verwaltung und das Planungsburo TBIMARKERT mit der Durchfuhrung der vor-
genannten Verfahrensschritte.

11 Ja: 0 Nein

TOP 10.

Bebauungsplan Nr. 203 - siidlich Miinchener Strafe;

Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB;

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentlich

Sachverhalt:

Vorgeschichte:

Am 09.10.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 203 ge-
fasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstige Tréa-
ger offentlicher Belange gemaf § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
04.01.2019 bis 04.02.2019 durchgefuhrt.

Zuletzt befasste sich der TA am 18.04.2023, TOP 9, éffentlich, mit dem Bebauungsplan-
entwurf. Dabei wurde nach Abstimmung mit dem Landkreis beschlossen, den stadtebau-
lichen Entwurf vom 14.03.2023 fur die Mitarbeiterwohnungen der Kreisklinik weiterzufih-
ren.

Zunachst mussen allerdings die Stellungnahmen auf dem o. g. ersten Verfahrensschritt
behandelt werden.

B. Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange:
1. Keine Ruckmeldungen haben abgegeben:

1.1 Stadt Ebersberg / Schulwegsicherheit, Schreiben vom 04.01.2019

1.2  Markt Kirchseeon / OBB, Schreiben vom 07.01.2019

1.3 Landratsamt Ebersberg / SG 44 — Altlasten und Bodenschutz, Schreiben vom
29.01.19

1.4  Gemeinde Steinhoéring, Schreiben vom 08.01.2019

2. Keine Einwande / Bedenken haben vorgetragen:

2.1 Regionaler Planungsverband Munchen, 07.01.2019

2.2 Gemeinde Hohenlinden, Schreiben vom 23.01.2019

3.3 IHK fur Minchen und Oberbayern, Schreiben vom 30.01.2019
3.4  IHK fur Manchen und Oberbayern, Schreiben vom 28.01.2019
3.5 LBV-Kreisgruppe Ebersberg, Schreiben vom 04.02.2019

3.6 Erzbischofliches Ordinariat Munchen, Schreiben vom 29.01.2019

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:
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3.1 Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 07.01.2019

3.2  Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben vom 29.01.2019
3.3 Der Landrat des Landkreises Ebersberg, Schreiben vom 22.01.2019
3.4  Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 04.01.2019

3.5 Stadt Ebersberg, Abteilung Tiefbau, Schreiben vom 08.01.2019

3.6  Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 16.01.2019

3.7 Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Schreiben vom 19.01.2019

3.8  Stadt Ebersberg, Klimaschutzmanager, Schreiben vom 03.02.2019

3.9 Stadt Ebersberg, Abteilung Abfall & Umwelt, Schreiben vom 31.01.2019
3.10 Landratsamt Ebersberg, Bauleitplanung, Schreiben vom 31.01.2019
3.11 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 29.01.2019

3.12 Vodafone GmbH, Schreiben 04.02.2019

C. Behandlung der Stellungnahmen der Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange:

3.1  Regierung von Oberbayern
Schreiben vom 07.01.2019

die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdrde gibt folgende Stel-
lungnahme zur o0.g. Bauleitplanung ab:

Vorhaben

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt mit 0.g. Bauleitplanung die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes gemal} § 4 BauNVO. Ziel der Planung ist die Errichtung von Per-
sonalwohnhausern fur die Mitarbeiter des Kreisklinikums Ebersberg.

Das Planungsgebiet (GroRRe ca. 0,5 ha) befindet sich im Zentrum der Stadt Ebersberg
sudlich der Munchener Strale. Auf dem Grundstuck des ehemaligen Dialysezentrums
soll ein Ersatzneubau fur das bestehende Schwesternwohnheim entstehen.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg sind die Flachen zum Teil als
Sonderbauflache dargestellt; der Bereich wird laut der vorgelegten Begrindung (Vorent-
wurf vom 05.12.2018) im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemal §13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung).

Erfordernisse der Raumordnung

Gemal LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung moglichst vorranging zu nutzen.

Ergebnis

Das Vorhaben ist aus landesplanerischer Sicht vor dem Hintergrund der ,Innenentwick-
lung vor Aulienentwicklung® zu begrifRen!

Behandlungsvorschlag:
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Die Stadt Ebersberg nimmt zur Kenntnis, dass die Regierung von Oberbayern das Vor-
haben begrafit.
Beschlussvorschlag:

Es ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen in der Bauleitplanung.

3.2 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Schreiben vom 29.01.2019

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehor-
de die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. Mallnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g. Art.
8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-behorde
und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpfleg vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege fuhrt anschlieend die Denkmalfeststel-
lung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen,
zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehrauf-
wand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege Gbernommen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um

Kenntnisnahme. Fr allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der

Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.
Behandlungsvorschlag:

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-

schutzbehdrde gemal Art. 8 Abs.1 - 2 BayDSchG unterliegen.

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan wird auf die Belange des Denkmalschutzes hingewiesen.
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3.3 Der Landrat des Landkreises Ebersberg
Schreiben vom 22.01.2019

Wir bitten um Prufung der alternativen Mdglichkeiten, auf den Grundsticken FI.-Nr.
807/Gemarkung Ebersberg eine Reduzierung der Garagengeschossigkeit auf ein unter-
irdisches Geschol}, zugunsten von zwei oder drei oberirdischen Garagen-geschossen im
Norden an der B304, zulasten entfall zweier Wohngeschossen an der B304 (ca. 20 Whg)
zu prufen.

Der Landkreis begriindet das mit der Wirtschaftlichkeit und der zeitlichen Komponente.
Eine mehrgeschossige Tiefgarage wird nicht nur die Kosten unverhaltnismafig erhdhen,
sie wird auch die Bauzeit um mindestens ein Jahr verlangern. Die WBE gKU kann ent-
sprechend ihres Satzungszweckes nur ginstigen Wohnraum realisieren, die Tiefgarage
in der vorliegenden Planung gefahrdet deshalb die Umsetzung durch das kommunale
Wohnungsunternehmen. Der Verzicht auf die mehrgeschossige Tief-garage eroffnet zu-
dem die Chance auf eine schnelle Realisierung in Bauabschnitten, d.h., die ersten Hau-
ser konnten bereits Ende 2019 / Anfang 2020 begonnen werden, weil in diesem Bereich
dann eine ,Unterkellerung® mit einer Tiefgarage nicht vorzusehen ist.

Behandlungsvorschlag:

Die vom Landrat des Landkreises Ebersberg geforderte Variantenprifung zur Reduzie-
rung der Garagengeschossigkeit wurde durchgefuhrt. Das Ergebnis dieser Variantenpri-
fung ist in dem stadtebaulichen Entwurf mit Stand vom 14.03.2023 festgehalten. Dieser
Variante wurde seitens des Landkreises grundsatzlich zugestimmt. Der TA hat am
18.04.2023 beschlossen, den Bebauungsplan auf Basis dieser Planung fortzufuhren.

Die Stadt setz im Bebauungsplan eine maglichst groRraumige Flache fur Tiefgaragen
mittels Planzeichen fest. Flr die Geschossigkeit der Tiefgarage werden indessen keine
Reglungen getroffen. Unter Beachtung der einschlagigen Umweltbelange, darunter Bo-
den- und Wasserrecht, kann der Vorhabentrager grundsatzlich die Geschossigkeit fur die
Tiefgarage frei wahlen.

Beschlussvorschlag:
Es ergeben sich keine Anpassungen im Bebauungsplanentwurf.

3.4 Bayernwerk Netz GmbH
Schreiben vom 04. 01.2019

In dem von Ihnen von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungs-
einrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH, die zur Stromversorgung der Hochriesstra-
Re., Rotwandstr., Guffertweg und teilweise der Minchner Str. dienen. Diese Stromver-
sorgung muss dauerhaft aufrechterhalten bleiben.

Zur elektrischen ErschlieRung der kommenden Bebauung und zur Sicherstellung der
Stromversorgung der oben genannten Stral3en wird die Errichtung einer neuen Trans-
formatorenstation erforderlich oder die bestehende Transformatorenstation wird erhalten.
Hierfur bitten wir Sie, eine entsprechende Flache von ca. 21 gm uns fur den Bau und Be-
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trieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrankten persoénlichen Dienstbar-
keit zur Verfigung zu stellen.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlageteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Stra3enbautrager und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalinahmen im Planbereich frah-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mit-
geteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschliefungsstral3en soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden konnen.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
uber die Stationsgrundsticke verfugen konnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte
Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden konnen.

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

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfugung.

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an Anderungen
von Flachennutzungsplanen und weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Behandlungsvorschlag:

Die Stadt Ebersberg nimmt zur Kenntnis, dass der Bayernwerk Netz GmbH keine Ein-
wande gegen die vorliegenden Bauleitplanung vorzutragen hat.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt stellt sicher, dass die Einrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH, welche der
Stromversorgung der Hochriesstr., Rotwandstr., Guffertweg und teilweise der Minchener
Str. dienen, dauerhaft aufrechterhalten bleiben.

Im Bebauungsplan ist nach Abstimmung mit Bayernwerk eine Flache fur die notwendige
Trafostation festzusetzen. Der Flachenbedarf betragt 21 gm und ist in Form einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu sichern.

3.5 Stadt Ebersberg, Abteilung Tiefbau
Schreiben vom 08.01.2019

Kanalisation

die zu Bebauung vorgesehenen Grundstiucken Fl. Nr. 807/2, 3, 4, 5, 6 und 12 kbnnen an
den offentlichen Kanal in der Hochriesstral3e und an den 6ffentlichen Kanal in der Man-
chener Stralle angeschlossen werden. Sollten Anschlisse auf beide Stralkenzige ge-
plant werden, so sind die Kosten aller zusatzlichen Anschlussen (einer wird von der Stadt
gestellt), durch den ErschlieBungstrager auch im éffentlichen Raum zu tragen. Im Gene-
ralentwasserungsplan (GEP) der Stadt, sind die Kanale in der Hochries- und Rotwand-
strale z.T. an der Leistungsgrenze und in der Munchener Stralle mussten ab dem
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Schacht 082KMO055 bis zum Schacht 042KMO010 in der Gartnereistralde, also funf Hal-
tungen mit einer Dimension von derzeit DN 300, auf die Dimension von DN 500 auf ge-
weitet werden, um auch kunftig einen gesicherten Betrieb gewahrleisten zu konnen.

Hintergrund hierfur sind die massiven Bebauungen sowohl bei den o. b. Grundstlucken
die beinahe die komplette Grundstlcksflache in Anspruch nehmen und die weiteren
AusbaumafRnahmen auf dem Krankenhausgelande (z.B. neue Notaufnahme). Hier ist im
Falle eines Anschlusses an die Minchener Stralde zu prifen, ob die Kosten fur die not-
wendigen Aufweitungen der beschriebenen Haltungen komplett durch den Bautrager zu
tragen sind.

Das anfallende Regenwasser aus befestigen Flachen, kann vermutlich aufgrund der
massiven Bebauung nicht wie in der Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt gefordert,
versickert werden. Das anfallende Regenwasser musste in geeigneten Ruckhalteanlagen
gesammelt, zurickgehalten und dann gedrosselt in den bestehenden 6ffentlichen
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Fir samtliche Kanalsammelleitungen als auch flr die Rlckhalteanlagen sind entspre-
chende Dienstbarkeiten fur die jeweiligen Gebaude einzutragen. Die not-wendigen Ent-
wasserungsanlagen auf den Grundstiicken (Hauptkanale und Hausanschllsse incl.
Schachtbauwerke) hat der Erschlielungstrager auf eigene Kosten zu erstellen. Zusatzli-
che Hausanschlisse in den offentlichen Stralengrund sind, wie bereits beschrieben,
ebenfalls auf Kosten des Bautragers herzustellen. Die im 6ffentlichen Raum verlegten
Entwasserungsanlagen werden anschliel3end in den &ffentlichen Unterhalt Gbernommen.
Die hierfur notwendigen Planungen sind der Stadt in Form eines Bauentwurfes (BE) zur
Prifung und Genehmigung vorzulegen. Der BE muss Lageplane, Langsschnitte sowie
notwendige Detailzeichnungen und eine entsprechende Baubeschreibung beinhalten.

Mit Einreichung der Bauantrage sollten auch unbedingt die Entwasserungsplanungen fur
die einzelnen Bauvorhaben mit vorgelegt werden. Die Entwasserungsplanung ist 3-fach
beim Tiefbauamt der Stadt zur Prufung und Genehmigung einzureichen.

Wasserversorgung
Die bestehende offentliche Wasserversorgung ist sowohl in der Hochriesstrale DN 100
GGG, als auch in der Minchener Stral’e DN 125 GG, ausreichen dimensioniert.

Sollten wie bereits bei der Kanalisation beschrieben mehrere Anschlisse an die 6ffentli-
che Wasserversorgung notwendig werden, so sind die ab dem zweiten Anschluss anfal-
lenden Kosten durch den Bautrager zu tragen. Nachdem das Bauvorhaben beinahe die
Flache der gesamten Grundstliicke umfasst, ware es sehr sinnvoll einen Ringschluss der
beiden offentlichen Wasserleitungen anzustreben. Somit kdnnten innerhalb des Areals
auch die notwendigen Feuerloscheinrichtungen ausreichend mit Wasser versorgt wer-
den.

Fir jedes der geplanten Gebaude sind eigene Absperreinrichtungen vorzusehen. Die im
offentlichen Grund zusatzlich verlegten WL werden anschlieRend in den 6ffentlichen Un-
terhalt bernommen.

Die hierfur notwendigen Planungen sind der Stadt in Form eines Bauentwurfes (BE) zur
Priafung und Genehmigung vorzulegen. Der BE muss Lageplane, Langenschnitten sowie
notwendige Detailzeichnungen und eine entsprechende Baubeschreibung beinhalten.

Mit Einreichung der Bauantrage sollten, identisch wie bei der Entwasserungsplanung 3-
fach beim Tiefbauamt zur Prifung und Genehmigung vorgelegt werden.
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StraBenbau

Die verkehrliche Erschliefung des Baugebietes und aller geplanten Gebaude, soll Gber
eine Tiefgaragenzufahrt von der Minchener Stralen her erfolgen. Hier sind entspre-
chende Dienstbarkeiten fur die jeweiligen Gebaude notwendig.

Der fulaufige sowie der Radverkehr werden auf dem ErschlieBungsgebiet durch den
Bautrager hergestellt. Eine Verbindung zwischen der Minchner Stralde und der Hoch-
riesstral’e sollte moglichst durch eine entsprechende Widmung gesichert werden.

Das anfallende Regenwasser aus den befestigten Flachen wie z.B. der Erschliellungs-
wege sind entsprechend der EWS der Stadt, in daflr geeigneten und den Vorschriften
entsprechenden Ruckhalteanlagen zu sammeln, und wie unter dem Pkt. Kanalisation
beschrieben, gedrosselt Uber die ErschlieBungskanale, in den jeweiligen offentlichen
Mischwasserkanal abzuleiten.

Die notwendige Strallenbeleuchtung flir die ErschlieBungswege ist auf Kosten und in
Abstimmung mit der Stadt durch den Bautrager herzustellen. Die hierfur notwendigen
Planungen sind der Stadt in Form eines Bauentwurfes (BE) zur Prifung und Genehmi-
gung vorzulegen. Der BE muss Lageplane, Hohenplane sowie notwendige Detailzeich-
nungen und eine entsprechende Baubeschreibung beinhalten.

Ein Stellplatznachweis entsprechend der stadtischen Satzung ist vorzulegen.
Allgemein
FUr die notwendigen ErschlieBungsmaflnahmen ist zwischen dem Bautrager und der

Stadt Ebersberg ein stadtebaulicher Vertrag abzuschlieen, mussen alle fur die Er-
schlielung notwendigen Planunterlagen zeitnah bei der Stadt eingereicht werden.

Behandlungsvorschlag:

Zu Kanalisation

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass die Flurstlicke zum Plangebiet an den 6ffentlichen
Kanal angeschlossen werden kénnen. Im Generalentwasserungsplan der Stadt Ebers-
berg sind die Kanale in der Hochries- und Rotwandstralde z.T. an der Leistungsgrenze
und in der Munchener Stralde mussten funf Haltungen aufgrund der geplanten Nachver-
dichtungen aufgeweitet werden.

Die Frage der Kostentragung fur die Dimensionsaufweitungen der Kanalhaltungen ist im
weiteren Verfahren zu prifen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser ist gemaf der Entwasserungssatzung
grundsatzlich auf eigenen Grund zu versickern. Kosten flr zusatzliche Anschlisse sind
ggf. vom ErschlieBungstrager zu tragen.

Sowohl fur Kanalsammelleitungen als auch fur Ruckhalteanlagen sind entsprechende
Dienstbarkeiten einzutragen.
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Fir die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu realisierenden baulichen Anlagen
ist eine Erschliefungs- bzw. Entwasserungsplanung zur Genehmigung in Rahmen der
Bauantrage vorzulegen.

Zu Wasserversorgung

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung so-
wohl in der Hochriesstral3e, als auch in der Minchner Stral3e ausreichend dimensioniert
ist. FUr die Anschlisse an die Wasserversorgung fallen ggf. Kosten an, die durch den
Vorhabentrager zu tragen sind.

FUr das Plangebiet wird ein Ringschluss der offentlichen Wasserleitungen seitens des
Tiefbauamtes angeraten, sodass auch die notwendigen Feuerléscheinrichtungen mit
Wasser versorgt werden. Weiter sind fur die einzelne Gebaude eigene Absperre-
einrichtungen vorzusehen. Im 6ffentlichen Grund verlegten Wasserleitungen werden in
den offentlichen Unterhalt Gbernommen.

Fir die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu realisierenden baulichen Anlagen
ist eine Erschlielungs- bzw. Bewasserungsplanung zur Genehmigung in Rahmen der
Bauantrage vorzulegen.

Zu Strallenbau

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass zur verkehrlichen Erschlie3ung des Plangebietes
entsprechende Dienstbarkeiten notwendig sind.

Die Fullaufige Verbindung zwischen Minchener- und HochriesstralRe ist stadtebaulich
zielfUhrend, sie ermdglicht eine kurze und direkte Verbindung zur Kreisklinik. Entspre-
chende Regelungen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Die Stadt verweist insoweit auf
die Festsetzung A.10 im Bebauungsplanentwurf.

In Bezug auf den flir das Plangebiet zu erbringenden Stellplatznachweis hat die Stadt im
Bebauungsplan einen reduzierten Stellplatzschlissel eingerdumt. Demnach sind pro
Wohneinheit 1,0 Stellplatze nachzuweisen. Diesem Umstand begrindet die Stadt durch
ihr Gbergeordnetes Ziel, mit dieser Bauleitplanung bezahlbarem Wohnraum fir die Mitar-
beiter der Kreisklinik zu schaffen.

Zu Allgemein
Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass in Zusammenhang mit den Erschlieungs-

malinahmen flr das Plangebiet, ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Vorhabentrager
und Stadt Ebersberg abzuschlieRen ist.

Beschlussvorschlag:
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Die Hinweise des Tiefbauamtes bzgl. Kanalisation, Wasserversorgung, Stral3enbau und
ErschlieBung werden in der Rubrik Ver- und Entsorgung der Bebauungsplanbegriindung
aufgenommen.

3.6 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Schreiben vom 16.01.2019

Das Plangebiet sudlich der Kreisklinik in Ebersberg hat eine GréRe von ca. 0,5 ha. Ge-
plant ist die Errichtung von mehreren Personalwohnhausern in Form von
Ge-schosswohnungsbau. Nahezu das gesamte Areal soll mit einer Tiefgarage unterbaut
werden. Lt. Satzungsentwurf sind Flachdacher mit einer Dachneigung von bis 6° zulas-

sig.

Bisher gibt es ein Bestandsgebaude (Blrocontainer) im nérdlichen Plangebiet an der
Munchener Stralde, das abgerissen werden soll. Im sudlichen Plangebiet befin-den sich
Parkflachen mit einzelnen Grinzigen. Die Parkflachen sind bisher unver-siegelt.

Die Planflache befindet sich im Bereich einer Jung-Endmorane des Inn-
Chiemsee-Gletschers mit wallférmigen Ausbildungen.

Der Satzungsentwurf beinhaltet bisher keinerlei Festsetzungen oder Hinweise, die die
wasserwirtschaftlichen Belange berucksichtigen. Vor dem Hintergrund der jungs-ten
Starkniederschlage, die zunehmend auch den Landkreis Ebersberg getroffen haben,
machen wir auf die Notwendigkeit einer ausreichenden Bauvorsorge bzw. eines ausrei-
chenden Objektschutzes aufmerksam. Auch verweisen wir auf das was-serrechtliche
Gebot, Niederschlagswasser ohne Vermischung mit Schmutzwasser zu beseitigen. Eine
Versickerung des auf den zuklnftig versiegelten Flachen anfal-lenden Niederschlags-
wassers durfte aufgrund der geomorphologischen Situation schwierig sein. Einer Einlei-
tung in den Mischwasserkanal der Stadt Ebersberg sind ebenfalls Grenzen gesetzt. Eine
Einleitung kann daher allenfalls gedrosselt nach bestmaogli-cher Rickhaltung erfolgen.

Wie in einem Telefonat mit Hr. Stohr am 15.01 .19 vorgeschlagen, regen wir ein gemein-
sames Gesprach mit der Stadt Ebersberg und deren Architekten bzw. Stadtplaner an. In
dem Gesprach sollen die Moglichkeiten einer wassersensiblen Gestaltung bzw. Planung
eruiert werden mit dem Ziel, Festsetzungen und Hinweise flr eine zukunftsfahige Re-
genwasserbe-wirtschaftung und fiir eine ausreichende Uberflutungsvorsorge im Falle von
Starkregenereig-nissen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Folgende Themen sollen
dabei insbesondere behandelt werden:

- Ruckhaltung von Abflussspitzen in dafur vorgesehenen Raumen

- Méogliche Begrinung von Dachflachen

- Einbeziehung von Verkehrs-und Freiflachen zur Uberflutungsvorsorge
- Notentwasserungen / Ableitungen tber Strallen und Wege

- Objektschutzmalnahmen

- Grenzen der Belastung des Mischwasserkanals mit Regenwasser

Wir bitten Sie um die Organisation eines Besprechungstermins und freuen uns auf ein
konstruktives Gesprach mit lhnen.

Die Sachgebiete 41 und 44 im Landratsamt Ebersberg erhalten Abdruck.

Behandlungsvorschlag:



Seite 30

Zutreffend verweist das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim darauf, dass im Vorentwurf
zum vorliegenden Bebauungsplan keine Regelungen oder Hinweise enthalten sind, die
die wasserwirtschaftlichen Belange bericksichtigen.

Der Stadt ist die Problematik der Starkniederschlage und die damit einhergehende Not-
wendigkeit einer ausreichenden Bauvorsorge bzw. eines ausreichenden Objekt-schutzes
bekannt. Ebenso das wasserrechtliche Gebot, Niederschlagswasser ohne Vermischung
mit Schmutzwasser zu beseitigen.

Ein gemeinsames Gesprach zwischen Wasserwirtschaftsamt, Stadtverwaltung und Plan-
fertiger fand im Jahr 2019 statt. Dabei wurden mdégliche Festsetzungen und Hinweise
eruiert zur Sicherstellung von einer zukunftsfahigen Wasserwirtschaft.

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplanentwurf sind Festsetzungen bzw. Hinweise aufzunehmen, welche die
Wasserwirtschaft und insbesondere nachfolgende Aspekte des Wassersensibles Bauen
berucksichtigen:

- Ruckhaltung von Abflussspitzen in Retentionsraume, z.B. Mulden

- Begrinung von Flachdachern

- Einbeziehung von Verkehrs- und Freiflachen zur Uberflutungsvorsorge
- Notentwasserung / Ableitung Uber Strallen und Wege

- Objektschutzmalinahmen

- Grenzen der Belastung des Mischwasserkanals mit Regenwasser

3.7 Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

Schreiben vom 19.01.2019
Vor Abriss des besten Gebaudes muss die Hausanschlussleitung (Siehe Lageplan M
1:500) PE 160 im o6ffentlichen Grund abgetrennt werden. Diese kostenpflichtige Mal3-
nahme ist rechtzeitig vor dem Ableiten in der Betriebsstelle Ebersberg zu beantragen.

Behandlungsvorschlag:

Der Hinweis der Energienetze Bayer GmbH & Co. KG bzgl. des Abtrennens der Hausan-
schlussleitung PE 160 wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Es ergeben sich keine Anderungen im Bebauungsplan.

3.8 Stadt Ebersberg, Klimaschutzmanager

Schreiben vom 03.02.2019

Fuhrungsflachen fiir Versorgungsleitungen:

FUr den moglichen Anschluss der geplanten Bebauung an eine bestehende Fernwarme-

versorgung wird die Kennzeichnung einer von der Hauptleitung nach Stiden abgehenden
Versorgung im Bebauungsplan empfohlen.
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Begrundung:
In der nérdlich gelegenen Munchener StralRe verlauft, ausgehend von einer KWK-
Energiezentrale in der Kreisklinik, eine Fernwarmeleitung (siehe Abbildung 1). Dem stad-
tischen Klimaschutzmanagement ist aktuell noch nicht bekannt, ob ein Anschluss der
geplanten Bebauung an die Fernwarmeversorgung geplant ist. Sie wird aber als wahr-
scheinlich eingestuft. Die Kennzeichnung ist nach §9 BauGB, Abs.1, Nr.12 und Nr. 13
moglich.

Der folgende Hinweis zur Baudichte sollte bei der vorliegenden Abwagung und auch
grundsatzlich berucksichtigt werden:

Die erreichbare bauliche Dichte wird bei Wohngebauden u.a. begrenzt durch die Beson-
nungsanforderungen der geplanten Nutzung und der bestehenden Nachbarbebauung.
Geringe Abstande zwischen den geplanten Gebauden sowie zur bestehenden Bebauung
bringen i.d.R. eine Verringerung passiver solarer Ertrage mit sich, sodass sich der Heiz-
warmebedarf der Einzelgebaude bzw. des betrachteten Gebiets insgesamt zusatzlich
erhoht. Dadurch verschlechtert sich nicht nur der 6kologische Fuliabdruck der geplanten
Neubauten und des Gebaudebestands, sondern es erhdéhen sich auch signifikant die
Kosten, die fur die entsprechenden baulichen AusgleichsmalRnahmen aufgewendet wer-
den mussen (insbesondere die Dammung der Gebaudehdlille ist kostenintensiv).

Begrundung:

Die Stadt hat sich mit lInrem Beschluss zum Klimaschutzkonzept von 2012 das Ziel ge-
setzt, die Treibhausgasemissionen des Gebaudebestands im Bereich Warme um 60% zu
reduzieren.

Das Klimaschutzmanagement begruf3t die modulare Bauweise / flexible Raumnutzungs-
planung im aktuellen Entwurf.

Der folgende Hinweis zur Nachhaltigkeit soll bitte erganzt werden:
- Der Einsatz 6kologischer Baustoffe sowie lokaler Ressourcen und Dienstleistun-

gen und die Erstellung unabhangiger Energiekonzepte werden ausdrucklich emp-
fohlen.

Begrundung:

Das geplante Gebaude beeinflusst den dkologischen FuRabdruck der Stadt und den der
darin lebenden Personen Uber seine gesamte Lebensdauer.

Der folgende Hinweis zur Elektromobilitat soll bitte erganzt werden:

Wallboxen fur das private Laden von Elektrofahrzeugen sind in Garagen als untergeord-
nete Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) zulassig.

Begrundung:
Das private Laden von Elektroautos ist laut Elektromobilitatskonzept des Landkreises die
wichtigste Form der kiinftigen Ladeinfrastruktur in Ebersberg.

Behandlungsvorschlag:

Zu
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Versorgungsleitungen

Aus Sicht der Stadt ist ein Anschluss der geplanten Bauten an die bestehende Fernwar-
meversorgung grundsatzlich zu begrif3en.

Die Firma Bayernwerk Natur, die bereits das Nahwarmenetz der Kreisklinik betreiben,
hat in einem Gesprach vom 19.04.2023 grofRes Interesse an der Versorgung des neuen
Baugebietes mit Nahwarme bekundet. Aus Sicht der Stadt und vor dem Hintergrund der
Warmewende ware diese Entwicklung sehr zu begrilRen.

Zu Baudichte

Zutreffend wird auf die im Plangebiet erreichbare bauliche Dichte in Zusammenhang mit
den Abstandsflachen und damit einhergehend auf den dkologischen FulRabdruck der ge-
planten Bebauung verwiesen. Diese Aspekte hat die Stadt bericksichtigt.

Zum einem wurde zur Findung einer fur das Plangebiet optimalen Baudichte ein stadte-
baulicher Wettbewerb ausgeschrieben, wobei der Siegerentwurf die Grundlage des vor-
liegenden Bebauungsplanes bildet. Zum anderem wendet die Stadt die Moglichkeit an,

welche der Gesetzgeber hierfur eingeraumt hat, indem sie Baugrenzen und maximalen

Hohen baulicher Anlagen zulasst, vor deren AuRenwanden vom Bauordnungsrecht ab-
weichende Malde der Abstandsflachentiefe zugelassen werden.

Die Regelabstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) von 0,4 H wird
eingehalten.

Im Ubrigen geht die Stadt davon aus, dass die im Plangebiet neu errichteten Bauten
nach dem aktuellen Stand der Bautechnik und gemafR den einschlagigen Bestimmungen
zur Energieeinsparung gebaut werden. Insoweit tragt das Vorhaben auch hierdurch zur
Reduktion der Treibhausemmissionen bei.

Zu Nachhaltigkeit

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass das stadtische Klimaschutzmanagment die im aktuel-
len Entwurf vorgesehenen modulare Bauweise und die flexible Raumnutzung begraf3t.

Zu Elektromobilitat

Der vorgeschlagene Hinweis zur Elektromobilitat ist im Sinne des Elektromobilitatskon-
zept des Landkreises Ebersberg und tragt aus Sicht der Stadt zur der allgemein ange-
strebten Verkehrs- und Mobilitatswende bei.

Beschlussvorschlag:

Zu Versorgungsleitungen

In der Bebauungsplanbegriindung wird auf das bestehende Fernwarmeversorgungsnetz
hingewiesen und ein Anschluss daran empfohlen.

Zu Baudichte
Die Stadt halt an die im Plangebiet vorgesehene Baudichte fest. Es handelt sich um eine

MafRnahme der Innenentwicklung zur Konversion und Nachverdichtung einer innerstadti-
schen Brachflache die zur Schaffung von dringend bendétigtem bezahlbarem Wohnraum
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dient. Insofern ergeben sich keine Anderungen in den Regelungen des Bebauungspla-
nes.

Zu Nachhaltigkeit

In der Bebauungsplanbegriindung wird der Einsatz 6kologischer Baustoffe sowie lokaler
Ressourcen und Dienstleistungen und die Erstellung unabhangiger Energie-konzepte
empfohlen.

Zu Elektromobilitat

Der Hinweis des Klimaschutzmanagements bezgl. Elektromobilitat wird im Bebauungs-
plan erganzt.

3.9 Stadt Ebersberg, Abteilung Abfall & Umwelt
Schreiben vom 31.01.2019

Durch den Bebauungsplan wird auch der bisherige Standort der Wertstoffinsel Hochries-
stralde Uberplant. Diese Wertstoffinsel bietet derzeit folgende Entsorgungs-kapazitaten:

2x 6 cbm PPK (Papier, Pappe, Kartonagen)

2x 7 cbm LVP (Leichtkunsststoffverpackungen)

5x 1,1 cbm Glas (je 2x Weil3glas und Grunglas, Ix Braunglas)
4x Altkleider/Altschuhe (2x BRK, Ix, Malteser, Ix Diakonia)

Die Wertstoffinsel wird derzeit gut genutzt. Die Kapazitaten bei PPK und LVP sind be-
darfsgerecht. Der Bedarf an Entsorgungsmaglichkeiten wird durch die neu entstehenden
Wohneinheiten zudem erheblich wachsen. Eine Verringerung der Entsorgungsmaoglich-
keiten sollte daher unbedingt vermieden werden. Die nachstliegenden. Wertstoffinseln
Eichenallee/Realschule und Ringstralie/Kindergarten St. Benedikt sind derzeit ebenfalls
bedarfsgerecht. Keine der beiden Sammelstellen ist so erweiterbar, dass sie wesentliche
Kapazitatsverminderungen an der Insel Hochriesstralte auffangen kénnte.

Fir den derzeitigen Standort der Wertstoffinsel besteht eine schriftliche Vereinbarung
zwischen dem Landkreis Ebersberg und der Stadt Ebersberg vom 12. Marz 1991. In
Punkt 6 dieser Vereinbarung verpflichtet sich der Landkreis im Fall einer Kiindigung der
Vereinbarung oder Veraulerung des Grundsticks Moglichkeiten zu einer ersatzweisen
Einrichtung der Sammelstelle auf seinem Grundbesitz im Einzugsbereich dieses Stand-
orts zu prufen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 203 sieht im Westen des Planungsgebiets an der
Grenze zur Hochriesstral3e einen Standort fir eine Wertstoffinsel vor. Es handelt sich um
einen schmalen Streifen von 3 — 4 m Breite direkt angrenzend an die Wohnbebauung.
Um die benétigten Containerkapazitaten unterzubringen, ware hier eine Lange von ca.
20 m notwendig. Durch die Lage direkt angrenzend an die Wohnbebauung sind die Vor-
gaben des Immissionsschutzes erfahrungsgemalf nicht einzuhalten. Die ,Schalltechni-
schen Hinweise fur die Aufstellung von Wertstoff-containern" des Bayerischen Landes-
amts fur Umwelt empfehlen beispielsweise fur Altglascontainer je nach Bauart einen Ab-
stand von mindestens 5 -11 m zur Wohn-bebauung. Auch aus Brandschutzgrinden ist
die Aufstellung direkt an der Hauswand sehr kritisch zu sehen.
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Zudem muss darauf geachtet werden, dass Leerungsfahrzeuge die Insel gut anfahren
kénnen. Fir die Leerung der PPK-und LVP-Container ist eine frontale Anfahrt notwendig.
Hierfur ist besonders der Bereich nahe der Kurve der Hochriesstralle geeignet.

Aus den oben genannten Grinden wird daher eine Vergrofierung des fur die Wertstoffin-
sel vorgesehen Raumangebotes dringend empfohlen.

Behandlungsvorschlag:

Mit der Nachverdichtung des Plangebietes durch Wohnbebauung geht die Uberplanung
des Standortes der Wertstoffinsel Hochriesstral3e einher. Auch wird der Bedarf an Ent-
sorgungsmoglichkeiten durch die neu entstehenden Wohnhauser erheblich wachsen.
Eine Verringerung der Entsorgungsmaglichkeiten durch den vorliegenden Bebauungs-
plan ist indes stadtischerseits nicht vorgesehen.

Der Stadt ist bekannt, dass zwischen Landkreis- und Stadt Ebersberg eine schriftliche
Vereinbarung zur Regelung des Standortes fur Wertstoffsammelstelle besteht.

Der aktuell im Bebauungsplanentwurf vorgeschlagene Standort fur die Wertstoffinsel
stammt aus dem Siegerentwurf zum stadtebaulichen Entwurf. Bei der Uberarbeitung des
Bebauungsplanes kann grundsatzlich ein alternativer Standort gepruft werden unter Be-
rucksichtigung des Brandschutzes bzw. das schalltechnische Hinweisen des Bay. Lan-
desamt fur Umwelt sowie den Empfehlungen der stadtischen Abteilung Abfall und Um-
welt.

Beschlussvorschlag:

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanes ist ein im Plangebiet alternativer Standort
samt Raumangebot zu prufen. Die Hinweise und Empfehlungen der stadtischen Abtei-
lung Abfall und Umwelt sind in der Bebauungsplanbegriindung zu berlcksichtigen.

3.10 Landratsamt Ebersberg, Bauleitplanung
Schreiben vom 31.01.2019

Die Stadt Ebersberg hat flir den Bereich Bebauungsplan Nr. 203 — Stidlich der Minche-
ner Strale - das o. g. Verfahren beschlossen.

Wir weisen vorab darauf hin, dass wir nach Abschluss des Verfahrens um die Vorlage
der bekanntgemachten Fassung an das Landratsamt (2 -fach) auch in digitaler Form bit-
ten (Plan .tiff-Format, 300dpi, gescannt, sowie Textfassung im .pdf-Format, mit ausgefull-
ten Verfahrensvermerken). Wir bitten Sie, dies mit lnrem Planer abzusprechen.

Die im Landratsamt vereinigten Trager o6ffentlicher Belange nehmen zu dem vor-
liegenden Entwurf wie folgt Stellung:

A.
aus baufachlicher Sicht

1. Unter Punkt A 4 wird die maximal zulassige GR auf 2630 m? festgesetzt. Eine Aussa-
ge zur zulassigen Uberschreitung der Flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO fehlt. Da bei
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Ausnutzung der festgesetzten Flache fur die Tiefgarage die zulassigen Werte nach § 17
Abs. 1 BauNVO deutlich Gberschritten werden, sind in der Begriindung die erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen entsprechend § 17 Abs. 2 BauNVO anzugeben.

2. Bezuglich der Abstandsflachen wurden keine Regelungen in den Bebauungsplan auf-
genommen. Somit kbnnen sich Gebaude, die Einhaltung der sonstigen Festsetzung vo-
rausgesetzt, bis zu den Bauraumgrenzen erstrecken. Da die Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO weder zwischen den Gebauden im Geltungsbereich, noch zu den umliegenden
Bestandsgebauden eingehalten werden, ist in der Begrindung darzulegen, warum keine
Beeintrachtigung durch die dichte Bebauung vorliegt.

3. Die o6stlich des Instruktionsbereichs gelegenen Grundstiicke liegen derzeit nicht in ei-
nem Bebauungsplangebiet und sind deshalb nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bewerten. Es
wird darauf hingewiesen, dass nach Errichtung der geplanten Gebaude diese hinsichtlich
des Maldes der baulichen Nutzung als Bezugsgebaude angesehen werden mussen. So-
fern dies nicht gewlinscht wird, ist auch dieser Bereich durch eine Bauleitplanung zu re-
geln.

Weitere Anregungen oder Einwande werden aus baufachlicher Sicht nicht gedul3ert.

B.
aus immissionsschutzfachlicher Sicht

Die Begrindung zu vorliegender Bebauungsplanaufstellung setzt sich in Kapitel 9 ,Im-
missionsschutz mit fachlichen Belangen auseinander. Den Ausfihrungen in diesem Ka-
pitel ist zu entnehmen, dass sich gegenwartig ein Schallschutzgutachten im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung in der Erstellung befindet, das die vorliegenden Immissions-
problematiken abarbeitet. Naheres ist hierzu nicht ausgefuhrt. Es sollen mit Grundrissori-
entierungen fur schutzbedirftige Raumlichkeiten, Laubengangkonstruktionen etc., vorlie-
gende Immissionskonflikte gelost werden.

Immissionsschutzfachlich relevant sind im vorliegenden Fall die unmittelbar nérdlich des
Bebauungsplanumgriffes verlaufende, stark befahrene innerértliche Miinchener Stralle
(ehem. Bundes-stral’e B 304) und die ostlich des Bebauungsplanes, auf den Fl. Nrn.
810/12 und 810/1, befindliche Esso-Tankstelle mit Verkaufsshop und Waschstralie. Das
anzufertigende schalltechnische Gutachten hat — bezogen auf das Bebauungsplangebiet
— die Belange ,Verkehrs- und Gewerbelarm(schutz)“ zu bearbeiten. Die jeweiligen Beur-
teilungspegel sind gebaude-, gebaudeseiten- und geschossbezogen zu ermitteln und mit
den einschlagigen Vorgaben (hier: fur Verkehrslarm die bauleitplanerisch relevante DIN
18005 und fur Gewerbelarm die TA Larm) zu vergleichen und Abhilfemallnahmen bzw.
Schallschutzmalinahmen im Gutachten vorzuschlagen. Die in der Be-grindung im Kapi-
tel 9 ,Immissionsschutz“ angesprochenen SchallschutzmalRnahmenmdglichkeiten wie z.
B. schalltechnisch glnstige Gebaudestellung im Grundstick, Schaffung einer Innenhofsi-
tuation (vgl. Abb.), Grundrissorientierung fir schutzbedurftige Raumlichkeiten, arbeiten
mit Laubengangkonstruktionen auf stark mit Larmbeaufschlagten Gebaudeseiten etc.,
sind zu nutzen. Es sind seitens des Gutachters Vorschlage fur die Festsetzungen durch
Text, die Hinweise und die Begrindung des Bebauungsplanes zu entwickeln (zusatzliche
Anm.: sollte die geplante Tiefgarage mit mindestens 200 Stellplatzen nicht ausschliel3lich
fur die Mitarbeiterwohnungen vorgesehen sein, so ist diese immissionsschutzfachlich
mitbegutachten zu lassen).
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Weitere immissionsschutzfachliche Ausfuhrungen ergeben sich nach Vorlage des schall-
technischen Gutachtens bzw. im Rahmen der nachsten Planauslegung (mit schalltechni-
schem Gutachten).

C.
aus naturschutzfachlicher Sicht

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 203

- sudlich der Munchener Stral3e - der Stadt Ebersberg keine Einwande und Bedenken.

D.
aus Sicht des Landkreises

Stellungnahme Kommunale Abfallwirtschaft:

Gegen den vorliegenden Bebauungsplan gibt es aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine
Einwande.

Es sollten jedoch folgende Punkte bericksichtigt werden:

Bei der Planung der Stellplatze flr bewegliche, private Abfallbehalter sollte
bertcksichtigt werden, dass die Haushalte zu ihrer Restmulltonne auch eine Kompost-
tonne erhalten.

Die Zufahrt fur die Entsorgungsfahrzeuge (3-Achsige Mullfahrzeuge) muss gewahrleistet
sein.

Abfalle die bei Baumalnahmen anfallen, mussen nach § 14 Abs. 2 der Abfallwirtschafts-
satzung des Landkreises Ebersberg nachfolgenden Fraktionen getrennt entsorgt bzw.
verwertet werden:

1. Inertes Material:
Ablagerung in einer daflir zugelassenen Kiesgrube oder Wiederverwertung.

2. Baustellenmischabfalle (inertes Material vermischt mit sonstigen Altstoffen, wie z.B.
Holz, Metall, Baufolien, Kartonagen etc.): Sortierung auf einer genehmigten Sortieranla-

ge.

3. Baustellenrestmiill (Reststoffe, die kein inertes Material und keine Wertstoffe ent- hal-
ten): Anlieferung am Entsorgungszentrum "An der Schafweide”.

4. Der Gebauderiuckbau muss unter Beachtung der gesetzlichen Pflicht der Abfalltren-
nung geordnet erfolgen. Auf die Informationen des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
zum ,Gebauderickbau® wird verwiesen (www.bayern.de/lfu)

Die Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) vom 01.08.2017 ist zu beachten.

Stellungnahme Kreisstralden:

In dem von der Anderung betroffenen Planungsbereich befindet sich keine KreisstraRe.
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Behandlungsvorschlag:

Zu
A. aus bauaufsichtlicher Sicht

Zu
Ziff. 1.

Im vorliegenden Bebauungsplan setzt die Stadt bewusst eine zulassige Flache fur Tief-
garagen bzw. fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO in absoluten Zahlen fest und ver-
zichtet auf eine Regelung mithilfe der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO. Diese Me-
thodik hat die Stadt gewahlt um den stadtebaulichen Entwurf, welcher den Bebauungs-
plan zu Grunde liegt, bestmdglich in Baurecht zu Ubertragen.

Die Stadt verweist darauf, dass die im Bezug genommene Regelung nach § 17 Abs. 2
BauNVO veraltet ist, sie wurde vom Gesetzgeber in der vergangenen Novellierung des
der Norm vom 23.06. 2021 gestrichen, mit dem Ziel die Baulandmobilisierung fur die
Kommunen zu erleichtern.

Zu
Ziff. 2.

Zur Regelung der Abstandflachen wendet die Stadt die Mdglichkeit an, welche die Bay-
BO in Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO hierflr eingeraumt. Demnach werden Baugrenzen und
maximalen Hohen baulicher Anlagen zugelassen, vor deren Auflenwanden vom Bauord-
nungsrecht abweichende Male der Abstandsflachentiefe zugelassen werden.

Dies geschieht mit dem Ziel, bezahlbarem Wohnraum zu schaffen. Hierdurch bleiben
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in jeden Fall gewahrt.

Zu
Ziff. 3.

Die Stadt nimmt den Hinweis zur Kenntnis, wonach die westlich des Plangebietes gele-
genen Grundsticken nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen und dass
bei etwaigen Planungen der genannten Parzellen, § 34 Abs. 1 BauGB heranzuziehen ist.

Ein Erweitern des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes ist aus Sicht der
Stadt zum gegenwartigen Zeitpunkt stadtebaulich nicht erforderlich.

Im Zuge des Wettbewerbs fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 203 hat die Stadt in
einem zweiten Teil die Nachverdichtungsmoglichkeiten fir den westlich an das Pla-
nungsgebiet angrenzenden Bereich untersuchen lassen. Hier werden die aus Sicht der
Stadt planungsrechtlichen Moglichkeiten der Nachverdichtung aufgezeigt. Nach derzeiti-
ger Beschlusslage im TA, sollen bei Bauwlnschen aus dem westlich angrenzenden Ge-
biet, die Antragsteller im Sinne der Nachverdichtungsstudie beraten werden. Ein Konflikt
mit der Wohnbebauung fir das Klinikpersonal wird deswegen nicht gesehen.
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Zu
B. aus immissionsschutzfachlicher Sicht

Zum Bebauungsplan liegt ein Schallschutzgutachten als Entwurf vor, das die vorliegen-
den Immissionsproblematiken ,Verkehr- und Gewerbelarmschutz bezogen auf das Be-
bauungsplangebiet untersucht. Auch wurden die Emissionen die aus den geplanten Tief-
garagen resultieren, begutachtet. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken gegen die
Bauleitplanung bestehen, sofern die empfohlenen MalRnahmen in den Planunterlagen
berucksichtigt werden.

Das Gutachten ist fur den zweiten Verfahrensschritt zu Uberarbeiten und mit 6ffentlich
auszulegen.

Zu
C. aus naturschutzfachlicher Sicht

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine Einwande und
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 203 bestehen.

Zu
D. aus Sicht des Landkreises

Zu
Stellungnahme Kommunale Abfallwirtschaft

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Einwande ge-
gen die vorliegende Bauleitplanung bestehen. Die Hinweise des Landkreises bezuglich
Abfallbehalter, Zufahrt fur die Entsorgungsfahrzeuge sowie Abfalle die bei der Baumal}-
nahme entfallen werden in der vorliegenden Bauleitplanung bericksichtigt.

Zu
Stellungnahme Kreisstral’en

Im Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich keine Kreisstrale.

Beschlussvorschlag:

Zu
Ziff. 1.

Die Regelungen des Bebauungsplanes hinsichtlich MafR der baulichen Nutzung sind zu
konkretisieren und die entsprechenden Erlauterungen in der Bebauungsplan-begrindung
auszubauen.
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Zu
Ziff. 2.

Die Stadt halt an den festgesetzten Baugrenzen fest. Die daraus resultierenden Ab-
standsflachen werden im Bebauungsplan textlich eingehend begriundet.

Zu
Ziff. 3

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bleibt unberihrt. Es ergeben
sich keine Anderung in der Bauleitplanung.

Zu B.

Die im Immissionsschutzgutachten zum vorliegenden Bebauungsplan ausgearbeiteten
Maflnahmen sind durch Planzeichnung, Satzungstext und Begriindung zu bertcksichti-
gen bzw. als Regelung in den Planunterlagen festzusetzen.

Zu C.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht ergeben sich keine Anderungen in den Planunterlagen
zum vorliegenden Bebauungsplan.

Zu
D. aus Sicht des Landkreises

Zu
Stellungnahme Kommunale Abfallwirtschaft

Die Hinweise des Landkreises in Bezug auf die Abfallwirtschaft werden in der Rubrik Ver-
und Entsorgung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zu Stellungnahme Kreisstrallen

Es ergeben sich keine Anderungen im Bebauungsplan.

3.11 Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 29.01.2019

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netz-
eigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wege-
sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o0.g. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten Baumalinahmen mdglicherweise beruhrt werden (siehe Bestandsplan in der
Anlage - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gultigkeit).
Wir bitten Sie, bei der Planung und Bauausfihrung darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert werden mussen bzw. beschadigt werden.



Seite 40
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsli-
nien nicht behindert werden.

Behandlungsvorschlag:

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass im Plangebiet sich Telekommunikationslinien der Te-
lekom GmbH befinden, die durch die Baumalnahme berihrt werden kénnen. Bei der
Bauausfuhrung bzw. durch Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert bzw. beschadigt werden.

Beschlussvorschlag:

In der Rubrik Ver- und Entsorgung der Bebauungsplanbegriindung ist auf die Belange
der Telekom Technik GmbH hinzuweisen.

3.12 Vodafone GmbH
Schreiben 04.02.2019

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend |hrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interes-
se setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:
Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU
Sudwestpark 1590449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com
Bitte legen Sie einen ErschlieRungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.
WeiterfUhrende Dokumente:
- Kabelschutzanweisung Vodafone
- Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
- Zeichenerklarung Vodafone
- Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland
Behandlungsvorschlag:
Die Stadt nimmt die Hinweise der Vodafone GmbH zur Kenntnis.
Beschlussvorschlag:

Es sind keine Anderungen im Bebauungsplan erforderlich.

D. Von Seiten der Offentlichkeit eingegangene Stellungnahmen

Blrger 1; Schreiben vom 27.01.2019
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Die sehr grenznahe und dichte Bebauung des Bebauungsplans fuhrt zu einer nach-
haltigen Beeintrachtigung der Grundstticke Flur Nr. 810/5 u. 810/6. Die beiden sehr eng
aneinander liegenden Bauwerke im Stden+ Osten fuhren zu einer starken Beschattung
und Verlust an Wohnqualitat.
Dies kann man nicht als masstabvollen, stadtebaulichen Ubergang zu den Nachbar-
grundstucken bezeichnen.
Die bayrische Bauordnung sieht fur das ca. 35 m-Gebaude an der Ostgrenze des Pla-
nungsgebiets einen Grenzabstand von 10 Meter vor. Der Abstand im Bebauungsplan
von 4 Metern darf als deutlich zu gering erachtet werden. Ebenso der geringe Abstand
am sudlichen Gebaude von 2,5 Meter.
Die Planungsvorgabe zur Erstellung von 100 Wohneinheiten auf dem ca. 4700 m2 gro-
Ren Grundstlck ergibt eine GFZ von ungefahr 1,5. Dies ist sicher zu hoch, im Vergleich
zur maximalen nachbarschaftlichen Baudichte. (Guffertweg GFZ 0,8)
Wir mdchten Sie bitten im Verlauf des Planungsverfahrens den Grenzabstand des dstli-
chen Baukorpers den Vorgaben der bayrischen Bauordnung anzupassen, bzw. eine Ge-
baudekirzung um 10 Meter am sudlichen Ende vorzunehmen. Zusatzlich sollte der
Grenzabstand am sudlichen Gebaude von 5 Meter durchgangig eingehalten werden.
Wie im Gesprach mit Herrn Stohr erfahren, sollte die Wohnungsausrichtung im Ostge-
baude nach Westen ausgerichtet werden.
Wir wiinschen lhnen bei der Umsetzung lhres Vorhabens viel Erfolg, bitten jedoch unse-
re Einwande entsprechend zu berucksichtigen.

Behandlungsvorschlag:

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene bauliche Dichte stellt das Ergebnis
einer stadtischen Ausschreibung zu der mehrere erfahrene Planungsbuiros aus dem Be-
reich Architektur und Stadtplanung eingeladen wurden. Der Siegerbeitrag aus diesem
Wettbewerb bildet die Grundlage flr den Bebauungsplan. Das zugrunde liegende stad-
tebauliche Gefiige schafft aus Sicht der Stadt einen maRvollen Ubergang zwischen
Kreisklinik in Norden, Tankstelle in Osten zu den Nachbargrundsticken mit Wohnbebau-
ung in Siden bzw. in Westen.

Auch bezogen auf die von der Minchener Stral’e ausgehenden Luft- und Larmemissio-
nen ergibt sich durch das Vorhaben einen wirkungsvollen Schutzschirm fur die angren-
zende Bebauung. Mit Hinblick auf die aus der Planung resultierende Beschattung erge-
ben sich in der Auffassung der Stadt keine unzumutbaren Zustande die zu Verlust von
Wohnqualitat fihren.

Gemal Art. 6. Abs. 5 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H. Dieses Mal}
ist vom Gesetzgeber in der Konzeption des Abstandflachenrechts als fur die Wahrung
der abstandsflachenrechtlichen Belange (insbesondere Besonnung, Belichtung und So-
zialabstand) noch ausreichender Abstand angesehen worden.

Im Zuge der Bearbeitung der Einwande wurde die Abstandflachensituation nochmals neu
geprift, da zwischenzeitlich eine Anderung in der BayBO stattgefunden hat und die Stadt
eine eigene Abstandsflachensatzung erlassen hat.

Im beiliegenden Plan sind die Abstandsflachen nach BayBO (0,4 H) und die Abstandsfla-
chen nach der stadtischen Satzung eingetragen (0,8 H/ 0,4 H-16mPrivileg) — die Planan-
lage wird nachgereicht.

Ausreichende Abstande sind vorliegend auch im Hinblick auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt.

Nach § 3 der stadt. Abstandsflachensatzung bleiben in Bebauungsplanen festgesetzte
Abstandsflachen unberihrt. Daher wird seitens der Verwaltung empfohlen, um das Er-
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gebnis des Wettbewerbsverfahrens umsetzen zu kdnnen, die Abstandsflachen abschlie-
Rend Uber den Bebauungsplan festzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Belangs zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und dem
Interesse moglichst viele Wohnungen fir das Klinikpersonal zu schaffen erscheint der
Stadt eine Abstandsflachenfestsetzung auf Basis der gesetzlichen Regelung 0,4 H, ab-
weichend von der stadtischen Satzung, fur vertretbar. Im weiteren Verfahrensschritt wird
durch Besonnungs-/Verschattungsstudien der Nachweis fur gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gegenuber der Nachbarschaft gefuhrt.

Die urspringliche Planungsvorgabe zur Schaffung von 100 Wohneinheiten auf dem Be-
bauungsplangebiet ist aus Sicht der Stadt stadtebaulich zielfUhren.

Mittlerweile wurde der stadtebauliche Entwurf mehrfach Gberarbeitet. Mit Planungsstand
vom 14.03.2023 kénnen hochstens 93 Wohnungen realisiert werden. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung betragt hierflir voraussichtlich 1,62 GFZ. Dieser Wert liegt zwar oberhalb
der in § 17 BauNVO bezeichneten Orientierungswerte, die Stadt kann aber dieses Orien-
tierungswerte Uberschreiten, sofern die Uberschreitung erforderlich ist und das Ergebnis
einer gerechten Abwagung darstellt. So liegt der Fall hier. Die Baudichte ist erforderlich
um den Bedarf der notwendigen Mitarbeiterwohnungen flr das Klinikpersonal angemes-
sen abzubilden. Die Kreisklinik stellt eine wichtige und Uberdrtliche Einrichtung der Da-
seinsvorsorge dar. Zur Aufrechterhaltung eines sicheren Betriebes der Klinik und dem
mittlerweile allseits bekannten Fachkraftemangel im Pflegebereich macht ein breites und
vom allem bezahlbares Wohnungsangebot notwendig. Diese 6ffentlichen Belange recht-
fertigen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach § 17 BauNVO. Fur ein Anleh-
nen an die Bebauungsdichte der Nachbargrundstticke ergibt sich nach Auffassung der
Stadt keine rechtliche Grundlage.

Die Stadt halt an die durch den Bebauungsplan Nr. 203 zulassigen Mal} der baulichen
Nutzung fest. Es handelt sich um eine Mallnahme zur Schaffung von dringend benétig-
tem und bezahlbarem Wohnraum, welche die Maxime ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung“ und das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt nimmt die Anregung aus der Stellungnahme zur Kenntnis, die Abstandsflachen
werden abschlieRend Uber den Bebauungsplan festgesetzt. Die Regelabstandsflachen
nach der BayBO sind vorliegend eingehalten, insoweit ergeben sich keine Anderungen
im Bebauungsplan Nr. 203 ,sldlich der Minchener Stral3e.

Im weiteren Verfahren wird eine Besonnungs-/Verschattungsstudie zum Nachweis der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erstellt.

Einwand des techn. Vorstands der WBE Ebersberg, Telefonat vom 12.06.2023:

Bei der Planung Wensch sei das Gefalle der Munchener Stral3e vermutlich nicht bzw.
nicht richtig berucksichtigt worden.

Die Stralde fallt entlang des Grundstlcks von West nach Ost um ca. 2.5 ab. Die TG Zu-
fahrt liegt somit an der héchsten Stelle. Die Feuerwehr misste um das Gelande zu errei-
chen, den gleichen Héhenunterschied Uberwinden.

Weiter kommt hinzu, dass das Gebaude an der Minchener Stral’e wg. des Gelandever-
laufs um ein Geschoss hdher wird, da die TG im Osten aus dem Gelande tritt.

Dieser Umstand sollte vor Einleitung weiterer Planungsschritte nochmals tberpruft wer-
den.
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Behandlungsvorschlag:

Die Stadt wird die Festsetzung der Zufahrt ausschliel3lich im Westen aus dem Bebau-
ungsplan herausnehmen. Somit kann im Rahmen der weiteren Objektplanung die Lage
der Tiefgaragenzufahrt frei gewahlt werden. Es wird allerdings daraufhin gewiesen, dass
die Planung mit den MaRnahmen im Zuge der neuen Notaufnahme auf der gegenuber-
liegenden Seite der Minchener Stral3e und mit der Anlage des Radweges entlang der
Muanchener Stralle abzustimmen ist.

Alternativ:

Abstimmung durch die Stadt in Zusammenarbeit mit dem Verkehrsplaner Wipfler-Plan
und den Planungen zur neuen Notaufnahme. Dies bedingt allerdings die Erweiterung des
Planungsumgriffs in die MUnchener Stral3en hinein.

Beschlussvorschlag:

Abstimmung durch die Stadt in Zusammenarbeit mit dem Verkehrsplaner Wipfler-Plan
und den Planungen zur neuen Notaufnahme. Dies bedingt allerdings die Erweiterung des
Planungsumgriffs in die Mlnchener Stral3en hinein.

Beschluss:

1. Der Technische Ausschuss nimmt von den wahrend der friihzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung eingegangen Stellungnahmen Kenntnis und macht
sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom
11.07.2023 zu Eigen.

2. Der Technische Ausschuss beauftragt den Planfertiger die beschlossenen Ande-
rungen / Erganzungen in den Bebauungsplan mit Begrindung einzuarbeiten.

3. Der Technische Ausschuss billigt den Bebauungsplanentwurf einschlieBlich der
Begrundung unter Berlcksichtigung der heute beschlossenen Anderungen in der
Fassung vom 11.07.2023.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.

11 Ja : 0 Nein

TOP 11.
Verschiedenes

offentlich

0 Ja: 0 Nein
Zu diesem Tagesordnungspunkt lagen keine Beratungsgegenstande vor.

TOP 12.
Wiinsche und Anfragen

offentlich
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Sachverhailt:
StR Riedl forderte eine Verbesserung der Bepflanzung vor dem Rathaus und am Mari-
enplatz, diese derzeit sehr unansehnlich ist.
Er bat dringend um die Verbesserung der Beschattung am Kinderspielplatz Klostersee
Er nahm Bezug auf den Besuch des Petitionsausschusses des Bayerischen Landtags
vom 07.07.2023 in Reitgesing. Im Zuge der Planungen flur das Feuerwehrausbildungs-
zentrum soll auch die Verlagerung der StralRenmeisterei gepruft werden, um mogliche
Synergieeffekte bei einer Doppelnutzung nutzen zu kénnen.

Erster Blrgermeister Proske sicherte eine Prifung von VerbesserungsmalRnahmen der
Bepflanzung zu. Zum Thema Spielplatz Klostersee wurde seitens der Gartnerei mit Herrn
Riedl schon gesprochen und ein Termin vor Ort angeboten.

Hinsichtlich der Verlagerung der StraRenmeisterei verwies Erster Burgermeister Proske
auf den Gesprachsvermerk zwischen der Bauministerium, dem Landkreis und der Stadt
vom 15.12.2021, in dem seitens des Ministeriums klar festgestellt wurde, dass zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine zwingende Notwendigkeit flr eine Verlagerung der Stra-
Renmeisterei besteht. Nachster Zeitpunkt flr eine Neubeurteilung seitens des Freistaates
sei frihestens in 5 bis 6 Jahren.

Fir eine Nutzung im Bereich Reitgesing fur ein Feuerwehrausbildungszentrum ware der
Freistaat (Staatsgut Osterseeon) bei entsprechendem Angebot von Tauschgrundsticken
grundsatzlich bereit Flachen zur Verfigung zu stellen.

StR Otter fragte nach dem Sachstand des Bebauungsvorschlags fur die Ulrich-
/WildermuthstralBe. Die Verwaltung teilte mit, dass dies im Planungsburo derzeit bearbei-
tet werde, jedoch noch nicht vorlagereif ist.

0 Ja: 0 Nein

Beginn der 6ffentlichen Sitzung: 19:00 Uhr
Ende der o6ffentlichen Sitzung: 21:25 Uhr

Stadt Ebersberg, den 14.07.2023

Proske TOP 1-12 Stohr
Sitzungsleiter



