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NIEDERSCHRIFT
uber die offentliche Sitzung
des Technischen Ausschusses
vom Dienstag, 8. April 2025

Sitzungsleiter: 1. Burgermeister Proske
SchriftfGhrer: TOP 1-10 Fr. Anwander

Gremiumsmitglieder wesend | schuldigt | Bemerkung
1.BUrgermeister Proske Ulrich Vorsitz X

SR Behounek Petra Mitglied X

SR Friedrichs Jurgen Mitglied X

SR Fritsch Maximilian Mitglied X SR Zwingler Edi

SR Gressierer Alexander Mitglied X SR Obergrusberger Giinter
SR Munch Christoph Mitglied X

SR Otter Gerd Mitglied X SR Mayer Dominic
SR Platzer Elisabeth Mitglied X SR Muhlfenzl Stefan
SR Riedl Josef Mitglied

SR Schechner jun. Martin Mitglied

SR Spétzl Bernhard Mitglied X

Vor Eintritt in die Tagesordnung informiert 1. Blirgermeister Proske die Gremiumsmitglieder Gber
die nachtragliche Aufnahme des TOP 4. Dies wird einstimmig angenommen.

AnschlieRend stellt 1. Blrgermeister Proske die ordnungsgemafie Ladung sowie die Beschluss-
fahigkeit des Technischen Ausschusses fest.

TOP 1.
Bekanntgabe von nichtoffentlich gefassten Beschliissen

offentlich

TOP 2.

Prieler, Irmgard;

Bauantrag zum Neubau eines Schwimmbades mit Uberdachung und Technikhduschen auf
dem Grundstiick FINr. 2908, Gmkg. Oberndorf, Motzenberg 1

offentlich

Sachverhalt:

Beantragt ist der Neubau eines Schwimmbades mit einer Gro3e von 3,75 m x 6,50 m
(24,38 m?). Die befestigte Flache des Schwimmbades (Umrandung) betragt 4,75 m x
9,50 m (45,13 m?). Das Becken soll mittels beweglichen Acrylglaselementen Uberdacht
werden. Die Hohe der Uberdachung betragt 0,80 m.
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FiUr den Betrieb des Schwimmbades soll ein Technikhauschen entstehen, welches mit
einer Lange von 4,00 m, einer Breite von 3,00 m und einer Wandhohe von 3,00 m ge-
plant ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstlick befindet sich bauplanungsrechtlich im Aul3enbereich. Die Verfahrens-
freiheit nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO (Gebaude mit einem Brutto-
Rauminhalt bis zu 75 m?) und Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. a) BayBO (Schwimmbecken
einschlieRlich dazugehoriger temporarer luftgetragener Uberdachungen) entfallt, da je-
weils der Zusatz ,auler im AulRenbereich® die Verfahrensfreiheit ausschlief3t.

Dem Vorhaben kann keine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zugesprochen
werden, da ein Schwimmbad nicht dem landwirtschaftlichen Betrieb dient. Gerade unter
Bericksichtigung des Gebotes groRtmaoglicher Schonung des AulRenbereichs, gehdre ein
Schwimmbad nicht zu einer verkehrsublichen funktionsgerechten Nutzung einer im Au-
Renbereich genutzten Wohnung, wie etwa eine Garage.

Als nichtprivilegiertes Vorhaben, also als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB,
ist das Schwimmbad einschlieRlich des Technikhauschens im Auflenbereich unzulassig,
da offentliche Belange i.S.d. § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt werden. Er beeintrachtigt
die naturliche Eigenart der Landschaft, die durch eine naturgegebene landwirtschaftliche
Bodennutzung gegeben sei. Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan (Idw. Flache), zudem lasse die Errichtung des Technikhauschens die Ent-
stehung einer Splittersiedlung beflrchten.

Aus Sicht der Verwaltung kann deshalb dem Vorhaben nicht zugestimmt werden. Zudem
widersprache eine ausnahmsweise Zustimmung der gangigen angewandten Verwal-
tungspraxis bei entsprechenden Vorhaben im Aul3enbereich.

Diskussionsverlauf:

StR Riedl bittet um Prifung eines vergleichbaren Falles und méchte das Bauvorhaben
vorerst zurtckstellen.

StR Muhlfenzl schliefdt sich dem an.

(Anm. Verwaltung: Die Einvernehmensfrist endet am 10.04.2025, die Entscheidung kann
folglich nicht bis zur nachsten Sitzung zurtickgestellt werden.)

StR Minch fragt nach der Einschatzung zur Zulassigkeit des Landratsamtes als zustan-
dige Baugenehmigungsbehorde.

Frau Anwander tragt vor, dass das Landratsamt das Bauvorhaben anders beurteilt. Das
Vorhaben befande sich im zur Strale hin abgrenzbaren Hausgartenbereich und wirde
somit offentliche Belange nicht mehr beeintrachtigen. Das es aber vergleichbare Bauvor-
haben in ahnlicher Lage gibt, die nach Meinung des Landratsamtes nicht genehmigungs-
fahig sind, gibt es aus Sicht der Verwaltung hier einen Abstimmungsbedarf mit der Bau-
genehmigungsbehorde. Wir méchten vermeiden, ohne einer gemeinsamen Absprache,
hier einen Prazedenzfall zu schaffen.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Neubau eines Schwimmbades mit Uber-
dachung und eines Technikhduschens auf dem Grundstuck FINr. 2908, Gmkg. Obern-
dorf, Motzenberg 1 in 85560 Ebersberg.

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben nicht zu und verweigert hierzu das
gemeindliche Einvernehmen.

1Ja: 10 Nein



Seite 3

TOP 3.

Stephan, Simone;

Antrag auf Nutzungsanderung eines Wohnraumes in einen Behandlungsraum auf dem
Grundstiick FINr. 906/26, Gmkg. Ebersberg, Abt-Williram-Str. 72

offentlich

Sachverhalt:

Beantragt ist eine Nutzungsanderung eines Wohnraumes im OG in einen Behandlungs-
raum bzw. in ein Besprechungszimmer. Die Antragstellerin mdchte eine Praxis fur Natur-
Kinderpsychotherapie einrichten. Die Therapie findet Uberwiegend im Freien bzw. im
Wald statt, flr die Aufnahmegesprache und zum Abschluss einer Therapie bendtigt sie
jedoch einen entsprechenden Raum.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane 53 — ,Nordwest“ und 53.1
— ,Nordwest-1. Anderung*. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben richtet sich zudem nach §
34 BauGB.

Das Gebaude wird aullerlich baulich nicht verandert. Das Gebiet entspricht einem WA (§
4 BauNVO), in dem Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
zulassig sind.

Durch die Nutzungsanderung (Praxisnutzung) ergibt sich eine neue Stellplatzanforde-
rung. Es ist ein zusatzlicher Stellplatz fur die Patienten nachzuweisen.

Der Stellplatz soll vor der bestehenden Garage nachgewiesen werden. Hierzu wurde ei-
ne Befreiung von der Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg beantragt,
denn

nach § 2 Abs. 8 der Garagen- und Stellplatzsatzung sind Stellplatze vor der Garage nicht
als Stellplatz zulassig. Der Stellplatz wird nur temporar genutzt, also wahrend der Be-
handlungszeit der jeweiligen Patienten. Die bestehende Garage ist weiterhin als solche
nutzbar. Die Aufstellflache vor der Garage hat eine Lange von 5,50 m. Diese Lange ware
fur einen Stellplatz ausreichend.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Befreiung zugestimmt werden.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf Nutzungsanderung eines
Wohnraumes in einen Behandlungsraum auf dem Grundstick FINr. 906/26, Gmkg.
Ebersberg, Abt-Williram-Str. 72 in 85560 Ebersberg.

Der Technische Ausschuss stimmt der Befreiung von der Garagen- und Stellplatzsatzung
der Stadt Ebersberg zu und erteilt der beantragten Nutzungsanderung das gemeindliche
Einvernehmen.

11 Ja : 0 Nein

TOP 4.

Mashker, Rami Neamat;

Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zum Neuanstrich der AuBenfassade in wei-
Rer Farbe und der Anbringung der neuen Namensbezeichnung "arte" auf dem Grundstiick
FINr. 66, Gmkg. Ebersberg, Marienplatz 6

offentlich

Sachverhalt:
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Der neue Pachter der Gaststatte ,Artesano“ am Marienplatz mochte die Aulienfassade
sanieren und diese mit weiller Farbe neugestalten. Zudem sollen der neue Name der
Gaststatte ,arte” sowie die Bezeichnungen ,cafe®, ,bar“ und ,lounge“ auf der Fassade
angebracht werden.
FUr diese Mallnahmen ist ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich
und wurde der Stadt zur Erteilung des Einvernehmens vorgelegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Anwesen liegt im Bereich des ,Ensemble Marienplatz®, eingetragen in der bayeri-
schen Denkmalliste. Dieses Ensemble schlie3t die Anwesen SchloRplatz 1-11, Marien-
platz 1-14, BahnhofstralRe 1, 9, 11, 18, Eberhardstral3e 2, Heinrich-Vogl-Stral3e 2, Sieg-
hartstral3e 1 mit ein.

Bei der letzten Anbringung eines Wiederholungsanstrichs in 2012 wurde erst kurz vor
Fertigstellung des Anstrichs ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gestellt.
Fir die gewahlte Farbfassung konnte nachtraglich keine Erlaubnis erteilt werden. Es
handle sich nicht um einen Wiederholungsanstrich, sondern um eine Neufassung, da ein
Farbwechsel von grau/blau auf scharlachrot erfolgte, fur das kein historischer Nachweis
gefuhrt wird. Die Untere Denkmalschutzbehdrde verzichtete mit Schreiben vom
20.12.2012 auf die Beseitigung bzw. Nachbesserung der Farbe und duldet seither die
Farbfassung bis zur nachsten Sanierung der AulRenfassade.

Aus diesem Grund hat die Verwaltung das Planungsbiro Hummel und Kraus um eine
stadtebauliche Stellungnahme zum geplanten Vorhaben gebeten.

Aus Unterlagen der Stadt geht hervor, dass das Gebaude friher in einem hellen
grau/blau gehalten war. Aus stadtebaulicher Sicht ist weil} ein fir das Umfeld am Mari-
enplatz unpassender, zu greller Farbton. Das Gebaude wirke dann wie ein Fremdkdper.
Das Planungsbiro empfiehlt daher kraftige, aber gedeckte Tone, die sich gut in das Um-
feld einfugen, dabei aber einen ausreichenden Kontrast bilden (wie z.B. grau/blau hell
oder dunkel, dunkles blau oder grau, gedecktes rot, sandfarben oder gedecktes helles
grau mit Grantonen).

Die Verwaltung empfiehlt dem Technischen Ausschuss, den Farbvorschlagen des Pla-
nungsburos zu folgen und diese der Unteren Denkmalschutzbehoérde zur Entscheidung
zur Verfligung zu stellen.

Diskussionsverlauf:

StR Riedl lehnt den Anstrich in weiler Farbe ab und stimmt zu, die Farbvorschlage an
die Untere Denkmalschutzbehoérde weiterzugeben.

StR Minch schlie3t sich dem an. Die Untere Denkmalschutzbehdérde soll diese Vor-
schlage dann mit dem Bauwerber absprechen.

StR Friedrichs ist derselben Meinung. Er findet, dass der Farbton ,gedecktes rot"“ aus
den Farbvorschlagen gut in das Ensemble passen wuirde.

Bgm. Proske schlagt vor, Gber einen Farbvorschlag an die Untere Denkmalschutzbehor-
de abzustimmen, da aus der Mitte des Ausschusses die Tendenz zum Farbton ,gedeck-
tes rot“ erkennbar ist.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf denkmalschutzrechtliche Er-
laubnis zum Neuanstrich der AuRenfassade in weilder Farbe und der Anbringung der
neuen Namensbezeichnung ,arte“ auf dem Grundstick FINr. 66, Gmkg. Ebersberg, Ma-
rienplatz 6.

Der Technische Ausschuss stimmt dem Anstrich in weilRer Farbe nicht zu und verweigert
hierzu das gemeindliche Einvernehmen.
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Der Technische Ausschuss folgt den Farbvorschlagen des Planungsbiros Hummel und
Kraus und erteilt sein Einvernehmen zu einem neuen Anstrich in den Farbvorschlagen
aus der stadtebaulichen Stellungnahme.

11 Ja : 0 Nein

Beschluss:

Der Technische Ausschuss favorisiert den Farbton ,gedecktes Rot“ aus den Farbvor-
schlagen der stadtebaulichen Stellungnahme und Ubermittelt dies der Unteren Denkmal-
schutzbehorde zur Entscheidung.

10 Ja: 1 Nein

TOP 5.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) "Zukunft Ebersberg";
Vorbereitende Untersuchungen - Evaluierung und Fortschreibung;
Vorstellung bisheriger Inhalte und Zustimmung zum Entwurf

offentlich

Sachverhalt:

Zur Vorgeschichte:

Von 2009 bis 2011 wurde durch die Blros ,Plankreis Architekten und Stadtplaner” zu-
sammen mit ,Salm & Stegen“ ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet und
vom Stadftrat als konzeptionelle Planungsgrundlage beschlossen.

Zugleich konnte damit die Férdervoraussetzung fiir den weiteren Erhalt von Stadtebau-
férdermitteln aus dem Bund-L&nder-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” ge-
schaffen werden.

Die Innenstadtsanierung befindet sich nach wie vor in einem dynamischen Prozess. Bis
heute konnten einige der festgestellten stadtebaulichen Médngel und Misssténde erfolg-
reich beseitigt und Teile der formulierten Ziele erreicht werden.

Dennoch haben ein GroBteil der in der Begriindung formulierten Sanierungsziele auch
heute noch Bestand. In Ergénzung zu den Aussagen des ISEK mlissen diese in den
néchsten Jahren weiterverfolgt und im Rahmen der hier ausgeschriebenen Fortschrei-
bung der Vorbereitenden Untersuchungen vertieft werden.

Mit dieser Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchung wird u. a. verfolgt:
* Bilanzierung des ISEK Prozesses; ggf. Fortschreibung und Anpassung

* Fortschreibung bzw. Aufhebung und Neuabgrenzung eines férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiets

* Begriindungen fiir die Erforderlichkeit von Sanierungsmalinahmen
* Festlegung der allgemeinen Ziele der Sanierung

Der TA hat in seiner Sitzung vom 07.12.2021 beschlossen, die Geltungsdauer der Sa-
nierungssatzung ,Altstadt” zu verlédngern und gleichzeitig in dieser Zeit die notwendigen
Schritte fiir ein Verfahren nach § 140 BauGB (vorbereitenden Untersuchungen- Fort-
schreibung des ISEK) einzuleiten und durchzufiihren.

Hierftir wurden die Planungsleistungen ausgeschrieben. Der TA stimmte in seiner Sit-
zung vom 08.02.2022 dem Ausschreibungstext zu und beschloss am 05.04.2022 die
Vergabe der Planungsleistungen an das Bliro Hummel & Kraus aus Miinchen zu einer



Seite 6
Bruttoauftragssumme von 40.754,53 €. Von der Stadtebauférderung erhélt die Stadt fiir
dieses Projekt Férdermittel in Héhe von 24.400,- €.

Der Fortschreibungsentwurf liegt nun in der Fassung vom 11.03.2025 vor und wurde den
Stadtratsmitglieder zur Vorbereitung bereits am 14.03.2025 bereitgestellt.

In der heutigen Sitzung soll der Entwurf erstmals durch das Biro Hummel & Kraus vor-
gestellt und besprochen werden. Frau Hummel und Frau Lang-Apert stehen dem Tech-
nischen Ausschuss fiir Fragen und Anregungen zur Verfiigung.

Zum weiteren Vorgehen hat sich die Verwaltung zusammen mit dem Biiro Hummel &
Kraus folgenden Ablauf (iberlegt:

Stand 01/25
IAbstimmung Entwurfsfassung Januar
mit Verwaltung
Abstimmung mit Regierung, Februar
Behinderten-, Klimaschutzbeauftragte
Vorstellung im TA
Versand Unterlagen vorab (min. 3 Wochen vorher) Mitte Mérz
Sitzung TA 8. April
Ziel: Information, OK fiir weiteres Vorgehen
Vorstellung: bisherige Inhalte und geplantes Vorgehen mit Stadt-
dialog
1. Workshop mit Stadtdialog
Versand Unterlagen vorab (min. 3 Wochen vorher) Mitte April
Workshop: Mitte Mai

Ziel: Information Arbeitsstand; Festlegung auf Leitmotiv, grundle-
gende Handlungsfelder, Ziele und Malnahmen

A Evaluierung

Information: Arbeitsstand

Gemeinsam: kurzer Austausch zur Bewertung und dem daraus
abgeleiteten weiteren VVorgehen

B Leitmotiv, Ziele, MalRnahmen

Information: Vorstellung des Leitmotivs Resilientes Ebersberg und
der bereits erarbeiteten Handlungsfelder, Ziele und Malsnahmen;
Gemeinsam: Austausch und Anpassungen dazu

Biirgerbeteiligung
Ziel: Information und Austausch, Einholung von Anregungen
Vor-Ort-Termin (ca. 3 Stunden) Juni
Information: Evaluierung, Leitmotiv, Ziele, MaBnahmen (moglichst vor den
IAustausch: Diskussion und Einholen von Anregungen Pfingstferien, 9.-22.6.)
Online-Beteiligung
Information und Méglichkeit fiir Anregungen Juni / Juli
im Anschluss, ca. 3-4
Wochen
2. Workshop mit Stadtdialog Juli
Ziel: Festlequng und Priorisierung von MalBnahmen (vor Sommerferien,
A Information: Bericht Biirgerbeteiligung 1.8.)

B Information: Bericht zu Méglichkeiten der Umsetzung
(Finanzen, Personal)
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C Gemeinsam:

Ergédnzung und Gewichtung der Malinahmen

Fahrplan mit 10 wichtigsten Mal3hahmen

Katalog mit Sofort-Malnahmen fiir Projektfonds
Ausarbeitung VU August / September
entsprechend der Ergebnisse aus Stadtdialog (moglich in Sommerfe-
inkl. Abstimmung mit Verwaltung und Regierung rien?

1.8.-15.9.)

Beteiligung T6B September / Oktober
Beschluss im TA Oktober
Biirgerinfo Oktober

Gerne nehmen wir Ihre Anregungen und Anderungswiinsche zum Fortschreibungsent-
wurf sowie zum geplanten Projektablauf entgegen.

Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, der o. g. Vorgehensweise zuzustimmen und
die Beteiligten zu beauftragen, die weiteren Schritte (s. 0.) durchzufiihren.

Diskussionsverlauf:

Frau Lang-Apert stellt dem Technischen Ausschuss den Entwurf der Fortschreibung vor.
StR Friedrichs findet das Leitziel ,Resilientes Ebersberg” sehr gut. Ihm fehlen jedoch die
Themen Digitalisierung (Stichwort: ,Smart-City“) und soziale Betreuungseinrichtungen. Er
modchte wissen, warum der Stadtdialog als Lenkungsgruppe fungieren soll. Er schlagt
vor, dort auch den Seniorenbeirat, den Inklusionsbeauftragten sowie Kinder- und Ju-
gendbeauftragte mit einzubinden.

Frau Hummel findet den Vorschlag gut, bittet aber darum, die Lenkungsgruppe nicht zu
grof} zu gestalten. Die Stadt soll dem Planungsburo eine Liste mit den gewunschten
Teilnehmern zur Verfligung stellen.

Bgm. Proske schlagt auch eine Vorstellung/Beteiligung des 8er-Rates vor.

Auch dies wird von Frau Hummel sehr begrift. Man brauche die Jugend, sie misse
mehr Platz in Erwachsenenkreisen haben. Man kdnne sich vorstellen, die gewerblichen
Teilnehmer des Stadtdialoges zu reduzieren.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss nimmt Kenntnis vom Entwurf der Fortschreibung der Vorbe-
reitenden Untersuchungen (ISEK-Fortschreibung) mit Stand vom 11.03.2025.

Die Verwaltung wird beauftragt, die im Sachvortrag genannten Schritte durchzufuhren.

11 Ja : 0 Nein

TOP 6.

Bebauungsplan Nr. 229 - siidlich WildermuthstraRBe;

Vorstellung der Ergebnisse aus der schalltechnischen Untersuchung;
Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentlich

Sachverhalt:

Der TA hat in seiner Sitzung vom 17.09.2024 die Beauftragung eines Schallschutzgut-
achtens fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 229 — sud-
lich der Wildermuthstral3e beschlossen. Vorwiegend waren aufgrund der Forderungen
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der unteren Immissionsschutzbehorde die Bereiche des Autohauses im westlichen Plan-
gebiet, der Installationsbetrieb nérdlich der Wildermuthstralle sowie der stadtische Bau-
hof Gstlich der Ulrichstral’e zu untersuchen.

Das von der Stadtverwaltung beauftragte Blro C. Hentschel Consult hat neben den o. g.
gewerblichen Emissionsquellen auch den von der Munchener Strale auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarm untersucht.

1. Verkehrslarm:
Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass an allen Fassaden im Plangebiet
die Immissionsorientierungswerte von 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts uberschritten
werden; zumindest der Immissionsgrenzwert fir WA-Gebiete kdnnen an allen Fassa-
den, bis auf den westlichen Planbereich, eingehalten werden. Dieses Ergebnis macht es
erforderlich, bei kiinftigen Bauvorhaben geeignete Schallschutzmallihahmen an der Ge-
baudefassade im Wege des architektonischen Selbstschutzes (Schallschutzfenster mit
Lafter, mechanische Bellftung, durchgesteckte Grundrisse etc.) vorzunehmen.

2. Gewerbelarm:
Im westlichen Plangebiet grenzt das Autohaus an die Wohnbebauung an. Die schall-
technischen Untersuchungen ergaben, dass der Immissionsrichtwert fir WA-Gebiete um
2 dB(A) uberschritten ist, wenn bei 10 Betriebsstunden taglich bei offenem Werkstatttor
auf der Westseite gearbeitet wird. Bei geschlossenem Tor ist der IRW eingehalten.
Die Betriebsbefragung ergab, dass das Tor keinesfalls Uber 10 Stunden gedffnet ist. In
der meisten Zeit ist es geschlossen. Betriebszeiten von 10 Stunden finden ebenfalls nicht
regelmafig statt. Somit besteht hier kein Grund weitere schalltechnische MalRnahmen im
Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen.
Im dstlichen Plangebiet liegt die Sanitar- und Heizungsinstallationsfirma dem neuen WA
gegenlber. Hier ergaben die Untersuchungen keine Uberschreitungen; der IRW wird so-
gar um 4 dB(A) unterschritten.

Im Bereich der Ulrichstralte 12, 14 und 16 wirkt der stadtische Bauhof als Emissionsquel-
le auf das Plangebiet ein. Tagsuber kann der IRW eingehalten werden.

Auf Basis der aktuellen Baugrenzenziehung im Bereich der Ulrichstrale wird allerdings
der IRW (nachts) um ein dB(A) Uberschritten. Wirde man nun die Baugrenze flir das
Anwesen UlrichstralRe 16 auf die heute bestehende Fassade zuriicknehmen, ware der
IRW in der Nacht dort eingehalten. Im Bereich der Ulrichstral’e 12 — 14 ware in den obe-
ren Geschossen aber weiterhin eine Uberschreitung vorhanden.

Die Verwaltung hat mit Schreiben vom 10.03.2025 dem Eigentiimer die Uberlegung, die
Baugrenze zurickzunehmen, mitgeteilt und um Stellungnahme gebeten. Zusatzlich wur-
de angefuhrt, dass aufgrund der Denkmaleigenschaft des Gebaudes eine Bebauung an
dieser Stelle ohnehin nur schwer moglich ware.

Diesen Uberlegungen hat der Eigentiimer mit Schreiben vom 19.03.2025 (siehe Anlage)
widersprochen.

Nach einer ausfihrlichen Situationsbeschreibung fuhrt er an, dass er durch die Rick-
nahme der Baugrenze Nachteile erleidet, die er als einen erheblichen Eingriff in sein Ei-
gentum sieht. Er tragt vor, mit dem Bauhof in guter Nachbarschaft zu leben und sich an
den Betrieb gewdhnt zu haben. Er stellt fest, dass typischerweise am Tag durch den
Fahrzeug- und Anlieferverkehr Larmspitzen auftreten wirden.

Es wirde einen erheblichen Nachteil darstellen, wenn nur sein Anwesen von der Bau-
grenze abrucken musste, da ein Abricken der anderen Baukorper kaum vorstellbar wa-
re.

Er mochte auch die Belange des Denkmalschutzes nicht in eine Gemengelage mit den
Immissionen des Bauhofs bringen. Er mdchte sich spatere Anderungen am Gebéude, die
selbstverstandlich der Denkmalrechtlichen Erlaubnis bedurfen, nicht einschranken.
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Als Kompromiss schlagt er vor, die Baugrenze statt bisher mit 3 m Abstand zur Stral3e
nun mit 5 m Abstand zur StralRe festzusetzen.
Weiter fUhrt er aus, dass durch die Nutzungsuberlassung der FINr. 142/1 als Stral3en-
und Gehwegflache und einem Abriicken von 5 m von der Stralienbegrenzungslinie ge-
nug Entgegenkommen gezeigt wird, auch um den weiteren Betrieb des Bauhofs im
Wohngebiet nicht zu gefahrden.
Daruber hinaus regt er an, die Baugrenze und nach Westen und Suden zu verschieben.
Seitens der Verwaltung kann dieser Vorschlag mitgetragen werden. Dieser Bereich mit
dem Aneinandergrenzen eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs, Wohnhauser
sowie dem stadtischen Bauhof stellte eine gewachsene Gemengelage dar.
Die Stadt ist daher der Ansicht, dass wir fur die zum Wohnen dienenden Gebiete auf ei-
nen geeigneten Zwischenwert erhéhen konnen. Die Werte halten auf jeden Fall die Im-
missionsrichtwerte fur ein Mischgebiet ein bzw. unterschreiten sie. Dieser LOosungsansatz
steht im Einklang mit der Rechtsprechung (vgl. VGH Minchen, Beschluss vom
20.09.2022, 2 ZB 22.1230); danach geht das Gericht davon aus, dass fur Gemengelagen
die TA Larm die Bildung eines ,geeigneten Zwischenwertes der flr die aneinandergren-
zenden Gebietskategorien geltenden Werte“ vorsieht. Die Zwischenwertbildung unterliegt
der uneingeschrankten gerichtlichen Nachprufbarkeit. Bei der Bildung ist von den in Nr.
6.1 TA Larm festgelegten Immissionsrichtwerten auszugehen. Dabei ist eine Erhdhung
des fur das schutzbedurftige Gebiet geltenden Immissionsrichtwertes zu prufen. Diese
Erhohung darf nicht den Immissionsrichtwert fur das Gebiet mit der stérenden Nutzung
erreichen. Geeignet ist ein Zwischenwert dann, wenn ihm ein zutreffender Mal3stab daftr
entnommen werden kann, ob die in dem zum Wohnen dienenden Gebiet auftretenden
Gerauschimmissionen als unzumutbare Belastigungen und damit als schadliche Um-
welteinwirkungen anzusehen sind. So liegt der Fall hier. Die Immissionsrichtwerte fur ein
Wohngebiet werden um 1 dB(A) in der Nacht Uberschritten; allerdings nur dann, wenn
Winterdienstfahrzeuge ausricken. Die Gerauschentwicklungen finden vorwiegend zwi-
schen Montag und Freitag nach 7.00 Uhr und bis 18.00 Uhr statt. Somit ist in den Abend-
und Nachtstunden regelmafig nicht mit groReren Gerauscheinwirkungen zu rechnen,
ebenfalls nicht an den Wochenenden. Aufgrund dieser ortlichen Situation ist nicht davon
auszugehen, dass die aus dem Betrieb auftretenden Gerauschimmissionen als unzu-
mutbare Belastigungen und damit als schadliche Umwelteinwirkungen zu betrachten
sind. Der hier vorliegende Wert von 41 dB(A) ist als Zwischenwert daher geeignet.
Gegen das Erweitern der Baugrenze nach Westen und Siden bestehen seitens der
Verwaltung keine Bedenken. Voraussetzung ist hier, dass die Abstandsflachen nach Su-
den eingehalten werden mussen.
Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem Vorschlag zuzustimmen und den Be-
bauungsplanentwurf entsprechend zu andern.
Hinsichtlich der geplanten Hackschnitzelheizung ergaben sich aus der schalltechnischen
Untersuchung keine Anforderungen, solange der Schallleistungspegel der Kaminmun-
dung 72 dB(A) nicht tUberschreitet und bei der Zuluft 65 dB(A) nicht Gberschritten werden.
Dies ware im Falle der Bauantragstellung durch geeignete Unterlagen nachzuweisen.

Diskussionsverlauf:
Zu diesem Tagesordnungspunkt fand keine Diskussion statt.

Beschluss:
Der Technische Ausschuss nimmt Kenntnis von der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplanentwurf Nr. 229 — stdlich WildermuthstralRe.

Der Bebauungsplanentwurf wird fir den Bereich der Ulrichstrale geandert, in dem die
Baugrenze im Bereich der Ulrichstralde 16 5 m von der Stralenbegrenzungslinie abge-
ruckt wird. Die Baugrenze im Bereich des vorgenannten Anwesens wird nach Westen

und Suden, entsprechend dem Vorschlag des Eigentumers vom 19.03.2025, erweitert.
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Der Bebauungsplanentwurf Nr. 229 — stdlich Wildermuthstrale wird in der Fassung vom
08.04.2025 gebilligt. Die Verwaltung wird beauftragt, die offentliche Auslegung durchzu-
fuhren.

11 Ja: 0 Nein

TOP 7.

Bebauungsplan Nr. 178.1-Kindergarten an der Hupfauer Héhe;

Behandlung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange;

Billigungs- und Auslegungsbeschluss (erneute verkiirzte 6ffentliche Auslegung)

offentlich

Sachverhalt:

A. Vorgeschichte:

FUr den vorgenannten Bebauungsplan wurde zwischen dem 17.12.2024 und dem
24.01.2025 die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt.

B. Behandlung der Stellungnahmen: )
Im o. g. Auslegungszeitraum sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen.

1. Keine Rickmeldung haben abgegeben:

1.1 Landratsamt Ebersberg, Wasserrecht

1.2 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Ebersberg
1.3 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

1.4 Kreisjugendring Ebersberg

1.5 Evang. Pfarramt Ebersberg

1.6 Kath. Pfarramt St. Sebastian Ebersberg

1.7 Stadt Grafing b. Minchen

1.8 Gemeinde Forstinning

1.9 Gemeinde Hohenlinden

1.10 Gemeinde Steinhdring

1.11 Gemeinde Anzing

1.12 Gemeinde Frauenneuharting

1.13 Bund Naturschutz, Kreisgruppe Ebersberg

1.14 Stadt Ebersberg, Amt fur Familie und Kultur

1.15 Stadt Ebersberg, Schulwegbeauftragte

1.16 Stadt Ebersberg, Klimaschutz- und Energiemanager

2. Keine Einwande / Bedenken haben vorgetragen:

2.1 Regionaler Planungsverband Minchen, Schreiben vom 20.01.2025
2.2 Erzbischéfliches Ordinariat Minchen, Schreiben vom 22.01.2025
2.3 Markt Kirchseeon, Bauleitplanung, Schreiben vom 17.12.2024

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

3.1 Regierung von Oberbayern, Raumordnung und Landesplanung, Schr. v. 16.12.2024
3.2 Landratsamt Ebersberg, Bauleitplanung, Schreiben vom 23.01.2025

3.3 Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehoérde, Schreiben vom 05.02.2025
3.4 Landratsamt Ebersberg, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 13.12.2025

3.5 Landratsamt Ebersberg, Altlasten, Schreiben vom 07.01.2025
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3.6 Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt, Schreiben vom 13.01.2025
3.7 Landratsamt Ebersberg, untere Immissionsschutzbehoérde, Schr. v. 21.01.2025
3.8 Stadt Ebersberg, Hochbau, Schr. v. 13.01.2025
3.9 Stadt Ebersberg, Tiefbau, Schr. v. 02.01.2025
3.10 Stadt Ebersberg, Abfall & Umwelt, Schreiben vom 27.01.2025
3.11 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 20.01.2025
3.12 Deutsche Telekom, Schreiben vom 27.01.2025
3.13 Bayernwerk Natur, Schreiben vom 18.12.2025
3.14 Energienetze Bayern, Schreiben vom 09.01.2025
3.15 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 16.12.2024
3.16 Landesbund fur Vogelschutz, Kreisgruppe Ebersberg, Schr. vom 14.01.2025
3.17 Vodafone GmbH, Schreiben vom 21.01.2025

C. Behandlung der Stellungnahmen:
3.1 Regierung von Oberbayern, Miinchen, Stellungnahme vom 16.12.2024

Sachvortrag:

Planung

Die Stadt Ebersberg beabsichtigt mit 0.g. Anderung des Bebauungsplanes die
Errichtung eines Gebaudes fur Kinderbetreuungseinrichtungen auf der Flache

des ehemaligen Kindergartens St. Benedikt. Das Planungsgebiet (Grolke ca. 0,46 ha)
liegt auf den Flurstucken Nr. 765/1, 767 TF, 747/2 TF (Gemarkung Ebersberg) im Be-
reich der Ringstralde und ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt als Flache fur
Gemeinbedarf sowie Griinflaiche dargestellt. Die Anderung des 0.g. Bebauungsplanes
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.

Erfordernisse der Raumordnung

Gemal LEP 8.3.1 (2) sind Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende

Schulen einschliel3lich der Versorgung mit Ganztagsangeboten, Berufliche Schulen, Ein-
richtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdu-
men flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Ergebnis
Die Planung entspricht grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.2 Landratsamt Ebersberg, Bauamt, Stellungnahme vom 23.01.2025

Sachvortrag:

Zu dem Bauleitplanverfahren ,Bebauungsplan Nr. 178.1 — Hupfauer Héhe, 1. Anderung

und Erweiterung® in der Fassung vom 17.09.2024 nehmen wir aus baufachlicher und

baurechtlicher Sicht Stellung:

In der Satzung:

e Punkt 2.: Zur Klarstellung: als Uberschrift ,Art der baulichen Nutzung und ggf. ,§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB* angegeben

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Da die Art der baulichen Nutzung unter § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB definiert ist und die Fla-

che fiir Gemeinbedarf unter § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB féllt, wurde die Uberschrift entspre-

chend der Rechtsgrundlage gewahlt. Die dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Geset-

zestexte sind gebiindelt auf der ersten Seite aufgefiihrt. Aufgrund der Ubersichtlichkeit

wurde auf das Aufzeigen einzelner Rechtsgrundlagen verzichtet.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Sachvortrag:
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e Punkt 3.2.: Evtl. noch die Einheit flr die Bezugshéhe angeben, z.B. GNN

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Einheit der Bezugshdhe wurde in der Festsetzung unter Ziffer 3.2, wie in der Anre-

gung aufgefuhrt, erganzt und ist in den aktuellen Unterlagen enthalten.

Sachvortrag:

e Punkt 4.3.: Abweichende Bauweise — welche Lange ist gemeint? Welcher Grenz-
Uberstand? Angabe von max. MalRen; Hinweis: Die Lage des Bauraumes sollte ver-
mal3t werden

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die maximale Gebaudelange beschreibt das Mal} der langsten errichteten Gebaudeseite

eines Baukorpers.

Gemeint sind die Abstande aus der BayBO bzw. aus der Abstandsflachensatzung der

Stadt Ebersberg, die ohnehin einzuhalten sind.

Auf die Vermallung der Lage der Bauraume wurde verzichtet, da die Grundsticksgren-

zen in keinem Bereich parallel zur Baugrenze verlaufen und die Bemalung lediglich an

einer Stelle zutreffen wirde. Die Bemalung wurde eher zu Verwirrungen fuhren. Fur die
zukUnftigen Planer besteht die Mdglichkeit mit Hilfe einer georeferenzierten Vektordatei
das Baufenster exakt in die eigene Planung einzuftgen.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Sachvortrag:

e Punkt 6.1.: der Hinweis zu Stauraum ist widerspruchlich. Die Flache fur Stellplatze mit
Flachenangaben oder Anzahl der Stellplatze mit MalRen

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Festsetzung unter Ziffer 6.1 beinhaltet keinen Widerspruch. Garagen und Uberdachte

Stellplatze sind nur innerhalb des Baufensters zulassig und missen aber, sollten sie er-

stellt werden, 5- bzw. 3m von der offentlichen Verkehrsflache abgerickt werden. In den

Bereichen in den das Baufenster direkt bis an die 6ffentliche Verkehrsflache heranrickt

muss auch der angegebene Abstand eingehalten werden. So entsteht ein gewisser

Spielraum flr diese Anlagen, die der Angebotsplanung des vorliegenden Bebauungspla-

nes entspricht. Von der Stadt wird nicht beabsichtigt eine Stellplatzanzahl mit MalRen

festzusetzen um eine gewisse Flexibilitat der Planung zu erméglichen.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Sachvortrag:

e Punkt 7.2.: die maximale Flache und Malde sollten angegeben werden

Abwiagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Flache fur Entsorgungsanlagen wird durch die Planzeichnung ausreichend bestimmt.
Eine maximale Flachenangabe ist nicht notwendig. Auch eine Bemaldung ist bei der un-
regelmafigen Flache eher irrefuhrend. Fur die Planer der Entsorgungsflache besteht die
Méglichkeit mit Hilfe einer georeferenzierten Vektordatei die Flache exakt in die eigene
Planung einzufugen.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Sachvortrag:

¢ Die offentlichen Stellplatze an der RingstralRe sollten erkennbar sein mit Lage und
Anzahl und im Text beschreiben

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Es wurde bewusst darauf verzichtet den exakten Standort der Stellplatze festzulegen, da

bei der Anderung des StraBenraumes sonst der Bebauungsplan nicht mehr eingehalten

wird. Durch die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache, kann die Stadt im Stra-

Renraum Anderungen vornehmen, ohne dem Bebauungsplan zu widersprechen. Eine

nachrichtliche Ubernahme der derzeitigen Stellplatzflachen ist zur Ubersichtlichkeit ent-
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halten, aber rechtlich nicht bindend. Eine Anderung oder Ergénzung der Planunterlagen
ist nicht erforderlich.

Sachvortrag:

e Es ist kein Hinweis auf Abstandsflachen enthalten

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Vorgaben der BayBO und der Satzungen der Stadt Ebersberg sind ohnehin einzuhal-
ten. Dennoch wird ein Hinweis aufgenommen, der auf die Abstandsflachensatzung und
die Anderung zur Abstandsflachensatzung der Stadt EBE hinweist.

3.3 Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehorde, Stellungnahme vom
05.02.2025

Sachvortrag:

Derzeit befindet sich das benachbarte Naturdenkmal (ND) Nr. 9 ,Hupfauer Héhe" in der
Neuausweisung, wobei der aktuell gultige Umgriff geandert wird. Dies hat zur Folge,
dass ein Teil der AuRenanlagen des Kindergartens innerhalb des NDs liegt und somit
unter dessen Verordnung fallt. Von Seiten der unteren Naturschutzbehorde (uNB) stellt
dies keinen Widerspruch dar. Der kiinftige Trager kann die Auf3enanlagen im ND geman
Plandarstellung im Bebauungsplan nutzen und erforderliche Maldhahmen zur Herstellung
der Verkehrssicherheit durchfiihren. Generell wird bei Anderungen in den AuRenanlagen
die vorherige Rucksprache mit dem Kreisfachberater der uNB empfohlen.

Im Rahmen der Prifung der naturschutzrechtlichen und grinordnerischen MalRnhahmen
wurde u.a. die Pflanzenauswahl angeschaut. Diese stellt eine interessante Mischung aus
heimischen und 6kologisch wertvollen Strauchern dar. Leider konnte aber auch festge-
stellt werden, dass bei den vorgeschlagenen Strauchern Arten dabei sind, die fir eine
Nutzung im Bereich von Kinderspiel nicht zulassig oder geeignet sind.

Wir méchten den Planer deshalb bitten folgende Pflanzen aus der Pflanzliste zu strei-
chen, da diese entweder giftig oder mit Stacheln besetzt sind:

e Crataegus monogyna Weilkdorn

e Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

e Ligustrum vulgare Liguster

e Lonicera xylosteum Heckenkirsche

e Prunus spinosa Schlehe

¢ Rosa spec. Wildrose

e Viburnum lantana Wolliger Schneeball

e Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Alternativ empfehle ich folgende Straucher:

e Amelanchier lamarckii Felsenbirne

e Cornus mas Kornelkirsche

¢ Ribes alpinum ,Schmidt" Alpen-Johannisbeere
e Rubus idaeus Himbeere

e Alle verbleibenden Straucher auf der Liste

Abgesehen von obigen Punkten und Hinweisen besehen aus naturschutzfachlicher Sicht
keine Einwande gegen die geplanten Anderungen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die in der Stellungnahme vorgeschlagenen Anderungen werden in die vorgegebene Ar-

tenliste unter Ziffer 8.4.3 Gbernommen. Daruber hinaus wurde die Stellungnahme an die

Aulenanlagenplanerin zur Beachtung weitergeleitet.
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3.4 Landratsamt Ebersberg, abwehrender Brandschutz, Stellungnahme vom
13.12.2024
Sachvortrag
Die nachstehenden Hinweise zeigen die fir die Planung bedeutsamen Mallnhahmen des
abwehrenden Brandschutzes (Durchfihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von
Personen) auf, die als Voraussetzung fur die Zustimmung zu Bauantragen zu beruck-
sichtigen sind.
Sie greifen den Stellungnahmen zu einzelnen Bauantragen nicht vor. Die Forderungen
betreffen nur den abwehrenden Brandschutz. Fur den baulichen Brandschutz sind die
Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Gegen die Planungen bestehen aus Sicht der Brandschutzdienststelle mit Blick auf die
Belange des abwehrenden Brandschutzes keine Bedenken, wenn nachfolgende Hinweis
/ Auflagen beachtet und umgesetzt werden. Wirksame Rettungs- und/ oder Loéschmalf3-
nahmen sind erst nach vollstandiger Umsetzung genannter Punkte maoglich.
1 Rettungswege
Die ortliche Feuerwehr der Stadt Ebersberg verfugt Gber ein Hubrettungsfahrzeug.
Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur
zulassig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen. Soweit die not-
wendigen Aufstellflachen hier nicht hergestellt werden, ist ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg oder ein Sicherheitstreppenraum herzustellen.

2 Zugéange und Zufahrten sowie Flachen fir die Feuerwehr

Es sind entsprechend BayBO Art. 5 die Zugange und Zufahrten auf dem Grundstick
herzustellen, so dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgange ins Freie inner-
halb von einer tatsdchlichen Laufweglange von nicht mehr als 50 m erreichbar sind.
Betragt die Weglange des Feuerwehrwehrzuganges zwischen offentlicher Verkehrsfla-
che und den bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgangen ins Freie (= Angriffsweg
der Feuerwehr) sowie den mit tragbaren Leitern der Feuerwehr erreichbaren Stellen i. S.
BayBO Art. 31 Abs. 2 Satz 2 (soweit zulassig) mehr als 50 m, so sind i. S. BayBO Art. 5
Abs. 1 Satz 4 Feuerwehrzufahrten/ Durchfahrten und Bewegungsflachen herzustellen.
Als Stichzufahrt (ohne Wendemaglichkeit) kann sie ausgebildet werden, wenn mindes-
tens 5 m breit und nicht langer als 50 m. Auf die Anordnung einer definierten Bewe-
gungsflache am Ende der Stichzufahrt kann hier verzichtet werden.

3 Loschwasserversorgung, Objektschutz

1. Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten muss eine ausreichende Men-
ge an Loschwasser vor Ort zur Verfligung stehen. Fur die Bemessung der
Léschwassermenge sind die Richtwerte flr den Léschwasserbedarf geman
Tabelle Anhang 1 des DVGW-Arbeitsblatt W 405 anzuwenden (DVGW =
Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches).

2. Von maoglichen Standorten eines Feuerwehrldschfahrzeuges im o6ffentlichen
Verkehrsraum bzw. von den hierflr vorgesehenen Feuerwehraufstellflachen
(vgl. ,Zugange und Zufahrten“) muss innerhalb von nicht mehr als 75 m
Lauflange eine geeignete Loschwasserentnahmestelle erreichbar sein.

3. Zur Erzielung vorgenannter Abstande sind (gegebenenfalls weitere) Hyd-
ranten vorzusehen. Die Uberflurhydranten sind nach DIN EN 14384
und/oder die Unterflurhydranten nach DIN EN 14339 auszufihren. Die
normativen Verweise aus DVGW Arbeitsblatt W405 Abschnitt 2 sind zu be-
achten.

4. Laut Empfehlung des Bay. Landesamtes fur Wasserwirtschaft (jetzt LfU)
sollte das Verhaltnis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen.
Aus Sicht der Brandschutzdienststelle sind Uberflurhydranten wegen ihrer
Erreichbarkeit und Inbetriebnahme insbesondere auch im Winter zu bevor-
zugen.
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5. Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feu-
erwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur
auf die Loschwasserbereitstellung des sog. Grundschutzes. Sie hat das
Lédschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweilige ortliche
Situation, die unter anderem durch die (zulassige) Art und Nutzung, die
Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt.

4 Feuerwehrbedarfsplanung (FuBnote: Hier nur im Hinblick auf die Hilfsfrist)

Ortlich ist die FFW Ebersberg zustéandig. Das nachstgelegene Feuerwehrhaus ist in einer
Entfernung von ca. 1,4 km. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass die Hilfsfrist
nach BayFwG in aller Regel eingehalten wird.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Vorgaben und Empfehlungen werden der Architektin und dem ErschlieRungsplaner
mit der Anweisung, diese zu beachten und mit den zustandigen Stellen der Stadtverwal-
tung abzustimmen, Ubermittelt.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.5 Landratsamt Ebersberg Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Immissionsschutz,
Stellungnahme vom 07.01.2025

Sachvortrag:

Zu o.g. Verfahren wird aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung genommen:
Die FI-Nrn. 765 und 747/2 der Gemarkung Ebersberg sind derzeit nicht im Altlastenka-
taster fur den Landkreis Ebersberg eingetragen.

Bei Hinweisen auf schadliche Bodenverunreinigungen sind das Landratsamt Ebersberg,
Sachgebiet 44 — Fachbereich Bodenschutz und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim,
Sachgebiet Altlasten unverziglich zu informieren.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Ein entsprechender Hinweis ist bereits im Bebauungsplan enthalten.
Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.6 Landratsamt Ebersberg Gesundheitsamt, Stellungnahme vom 13.01.2025
Sachvortrag:
Das Gesundheitsamt Ebersberg nimmt wie folgt Stellung zum o.g. Bebauungsplan Nr.
178.1 - Hupfauer Héhe 1. Anderung und Erweiterung:
Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2023) fur die in § 5
Allgemeine Anforderungen Nr. 1-3 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat
zur Verflgung stehen.
- § 13 TrinkwV und Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (a. a.
R. d. T.): Mit dem Wasserversorger ist zu klaren, ob das Versorgungs- und Spei-
chervolumen entsprechend der a. a. R. d. T. flr diesen zusatzlichen Bauabschnitt
ausreichend vorhanden ist um die Versorgung mit Trinkwasser zu gewahrleisten.
- Sollte der Einbau von Nichttrinkwasseranlagen (Regenwassernutzungsanlagen) in
die Planungen mit aufgenommen werden, weisen wir diesbezlglich auf folgendes
hin:
§ 2 Begriffsbestimmung Abs. 10 und §13 Abs.4 TrinkwV durfen Nichttrinkwasseranlagen
(z.B. Regenwassernutzungsanlagen) durfen:
- nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden werden
- die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft
farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.
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- die Entnahmestellen aus Nichttrinkwasseranlagen sind dauerhaft als solche zu
kennzeichnen
- die Inbetriebnahme einer Nichttrinkwasseranlage ist dem Gesundheitsamt Ebersberg
anzuzeigen.
Zudem ist das Merkblatt im Anhang zu bertcksichtigen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die genannten Vorschriften sind allgemein giltig. Die Anregung wird dem Erschlie-
Rungsplaner zur Beachtung weitergeleitet.

Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes und
ruft keine Anderungen oder Ergadnzungen der Planunterlagen hervor.

3.7 Landratsamt Ebersberg Untere Immissionsschutzbehorde, Stellungnahme vom

21.01.2025

Sachverhalt:

e Qualifizierter Bebauungsplan

e Lage im Zentrum von Ebersberg, zwischen 6stlich der Alpenstralle, Ringstrale, Dr.
Wintrich-StralRe und auf der Westseite die Ringstrale

¢ Plangebiet soll als ,Flache fur Gemeinbedarf — Kinderbetreuungseinrichtung und
Wohnungen fur Erziehungs-/Betreuungspersonal festgesetzt werden.

e Festsetzung der Baugrenzen

¢ Angaben zum Immissionsschutz waren weder in der Satzung noch unter den Hiwei-
sen notig

e Angaben zum Immissionsschutz sind It. Begrindung Nr. 11 nicht erforderlich

Beabsichtigte Planungen und MaBRnahmen:

e Der Unteren Immissionsschutzbehorde sind keine Planungen oder Malinahmen be-
kannt, die sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelun-

ge, die im Regelfall in der Abwagung nicht liberwunden werden konnen:

o Keine

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

o Keine

Abwaéagungs- und Beschlussvorschlag:
Eine Anderung oder Ergénzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.8 Stadt Ebersberg, Bauamt Leitung Hochbau, Stellungnahme vom 13.01.2025
Sachvortrag:

Generell habe ich nochmal die Lage des Gebaudes gepruft, die Malde der Baugrenzen
sind ausreichend.

Lediglich die Uberdachten Fahrrad-Stellplatze ostlich des Gebaudes sollten noch im B-
Plan und in den Festsetzungen erganzt werden Die Flache muss etwas nach Norden
vergroflert werden.

Bezuglich der Umplanung zur Kita ohne Wohnen sind uns noch folgende Punkte aufge-

fallen:

1) Dachneigung: Festlegung FD/fgD mit max. 5° passt wohl nun nicht mehr zum geplan-
ten Wunsch des Stadtrates nach einem geneigten Dach und schrankt uns eventuell
ein bei der Wahl der Dachdeckung. Das sollte geandert werden.
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2) Die maximale Wandhohe werden wir naturlich nicht ausreizen mit dem zweigeschos-
sigen Gebaude, kann natlrlich angepasst werden, das liegt in Ihnrem Ermessen.

3) Festlegung der Bezugshdhe mit 570 GUNN; die Hohe FFB im EG soll 569 UNN betra-
gen; ware dies moglich?

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die geplanten Uberdachten Fahrradstellplatze wurden nachtraglich in die Planung inte-
griert. Fur die Uberdachung der Fahrradstellplatze musste das Baufenster im Stidosten
angepasst werden. Die Erweiterung des Baufensters ist in der aktuellen Fassung enthal-
ten und gelb eingekreist.

Die Dachneigung und Dachform wird an die Abstimmungen im Stadtrat angepasst und
wird nun folgendermalen festgesetzt: FD, gD, SD 0 — 20°. Der Spielraum der Dachnei-
gung wurde recht grof3zligig gewahlt, um zukiinftige Anpassungen noch zu ermdglichen.
Die festgesetzte Wandhohe wird nicht angepasst, um ein Hochstmald an Flexibilitat bei-
zubehalten. Die Bezughdhe dient der abschliellienden Festlegung der Wandhohe fur das
Gebaude und hat fur die HOhe FFB keine Auswirkung.

3.9 Stadt Ebersberg Tiefbauabteilung Kanalisation, Stellungnahme vom 02.01.2025
Sachvortrag:

FUr den Anschluss an das o6ffentliche Kanalnetz ist der Stadt Ebersberg eine Entwasse-
rungsplanung (folgend EWP) entsprechend den Vorgaben der Entwasserungssatzung
(folgend EWS) vorzulegen.

Die EWP ist vom Bauwerber moéglichst mit dem Bauantrag einzureichen. Die Bauausfih-
rung darf nur gemaf genehmigter EWP und in enger Abstimmung mit der Kanalabteilung
erfolgen.

Das Plangebiet ist bezlglich der Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser grundsatz-
lich Gber einen Mischwasserkanal DN 250 STZ in der Ringstrale erschlossen.
Allerdings ist die Mischwasserkanalisation in der Ringstralle suboptimal gelost, Hinter-
grund ist der vor Jahrzehnten angedachte aber letztendlich nicht umgesetzte Sidsamm-
ler.

Aufgrund der topographischen Lage lauft das Mischwasser aus dem

Gebiet ,Sud-West* die Ringstralle entlang zum Tiefpunkt in Richtung Stden, von wo es
dann zum einen in das Regentiberlaufbecken | (RUB I) geleitet und in den Roten Weiher
abgeschlagen wird und zum anderen Uber einen Tiefenkanal dem Pumpwerk Sud-West
zufliet. Das Mischwasser muss anschlief3end in Richtung Norden, in das Kanalsystem
der Kolpingstra’e gepumpt werden.

Die dort vorhandenen Mischwasserkanale sind entsprechend den Feststellungen im Ge-
neralentwasserungsplan nur zum Teil ausreichend dimensioniert und punktuell an der
Belastungsgrenze angelangt.

Aufgrund der vorgenannten Grunde ist im Bereich des Projektareals verstarkt darauf zu
achten, das anfallende Regenwasser aus befestigten Flachen entsprechend der EWS
auf dem Grundstlck zu versickern. Falls eine Versickerung nicht umsetzbar sein sollte,
sind entsprechende Rickhalterdume zu schaffen, um das Regenwasser gedrosselt in
den Mischwasserkanal einzuleiten und das Kanalsystem mdglichst zu entlasten. Die
Menge der gedrosselten Einleitung wird im Zuge der EWP vom Tiefbauamt vorgegeben.
Sollten fur ein Grundstick mehr als eine Grundsticksanschlussleitung bendtigt werden,
hat die hierfur anfallenden Kosten der Bauwerber zu tragen.

Ein etwaiger Baugrubenverbau ist auf die Spartenverlaufe abzustimmen sowie schonend
zu erstellen, um Beschadigungen vorzubeugen.

Wasserversorgung
Fir den Anschluss an das o6ffentliche Wasserleitungsnetz ist der Stadt
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Ebersberg eine Bewasserungsplanung (folgend BWP) entsprechend den Vorgaben der
Wasserabgabesatzung (folgend WAS) vorzulegen. Die BWP ist vom Bauwerber mog-
lichst mit dem Bauantrag einzureichen. Die Bauausfuhrung darf nur gemaf genehmigter
BWP und in enger Abstimmung mit der Wasserabteilung erfolgen.
Das Plangebiet ist bezlglich Trink- und Loschwassers grundsatzlich Uber eine Versor-
gungsleitung DN 100 bzw. DN 125 GG in der RingstralRe erschlossen.
Beim geplanten Neubau ist zu prifen, ob der bestehende Wasserhausanschluss weiter-
hin verwendet werden kann, oder aufgrund neuer Lage oder anderer Grinde ein neuer
Anschluss hergestellt werden muss.
Sollten fur ein Grundstiick mehr als eine Grundsticksanschlussleitung bendétigt werden,
hat die hierfur anfallenden Kosten der Bauwerber zu tragen.
Ein etwaiger Baugrubenverbau ist auf die Spartenverlaufe abzustimmen sowie schonend
zu erstellen, um Beschadigungen vorzubeugen.
Gemal Art. 62 Abs. 1 BayBO ist der baulich vorbeugende Brandschutz, somit ggf. auch
die Loschwasserversorgung sowie die ausreichende Anzahl der Loschwasserhydranten,
nachzuweisen.
Der Nachweis ist vom Bauwerber mit dem Bauantrag einzureichen.

StraRenbau

Das Plangebiet ist grundsatzlich Gber die Ringstralde erschlossen.

Die Planung der wegetechnischen Erschlie3ung im Plangebiet ist vorzulegen und mit der
Tiefbauabteilung abzustimmen.

Entsprechend der aktuell gultigen stadtischen Stellplatzsatzung sind die notwendigen
Stellplatze im Bauantrag nachzuweisen.

Etwaig notwendige Anderungen an der offentlichen StraRenbeleuchtung, z.B. fiir Park-
buchten, Parkplatze und/oder Griinanlagen, sind frihzeitig mit der Tiefbauabteilung ab-
zustimmen. Die Kosten fir Anderungen bzw. Neubauten sind vom Bauwerber zu tragen.

Allgemein

Um das geplante Projekt reibungslos durchfihren zu kénnen, ist aus Sicht der Tiefbau-
abteilung eine enge Abstimmung zwischen Bauwerber und Stadtverwaltung notwendig.
Die notwendigen Planungen sollten daher unbedingt rechtzeitig zur Prifung vorgelegt
werden.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Anregungen und Vorgaben des stadtischen Tiefbauamtes werden dem Erschlie-
Rungsplaner und dem Bauwerber zur Beachtung vorgelegt, sodass im weiteren Verfah-
ren eine enge Abstimmung zu den angeregten Themen stattfinden kann.

Die Anmerkungen betreffen nicht die Festsetzungen des Bebauungsplanes und haben
auf die Planung keine Auswirkungen.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.10 Stadt Ebersberg Abfall & Umwelt, Stellungnahme vom 27.01.2025
Sachvortrag:

Begriindung:

Betrifft S.6: geplante Versetzung der bestehenden Wertstoffinsel Ringstral3e / Kindergar-
ten St. Benedikt ,etwas nach Norden®.

Wir weisen darauf hin, dass die zur Verfigung stehende Flache der Wertstoffinsel nicht
verringert werden darf, da die Containerkapazitaten in diesem Gebiet dringend bendtigt
werden, um die anfallenden Abfallmengen aufnehmen zu kdnnen; zumal hier durch die
Uberplanung des direkt angrenzenden Bereichs Dr.-Wintrich-Strake 45 bis 53 in den
nachsten Jahren mit steigenden Bevolkerungszahlen und damit auch steigenden Mull-
mengen gerechnet werden muss. Die Lage und Gestaltung der Wertstoffinsel missen im
weiteren Planungsverlauf mit der Abteilung Abfall und Umwelt abgestimmt werden, damit
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die Containerstellung und die Zufahrbarkeit fur die Leerungsunternehmen problemlos
gewahrleistet sind. Die Kosten fur die Umgestaltung der Wertstoffinsel sind bei den Bau-
kosten fur das Kinderhaus einzuplanen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Flache der Wertstoffsammelstelle soll lediglich verschoben werden. Die vorhandene
Flache ist notwendig und die Flache bleibt unverandert. In die Begrindung auf Seite 6
wird daher folgender Satz aufgenommen: ,Die zur Verfugung stehende Flache bleibt un-
verandert.”

Eine Abstimmung mit der Abteilung Abfall und Umwelt, findet im weiteren Verfahren statt.
Die Kosten flr die Verlegung sind bei den Baukosten fur die AuRenanlagen mit enthal-
ten.

Sachvortrag:

Betrifft S.7. (Punkt 7. Erschlielung): Die Aussage bezuglich der Abfallbeseitigung ist
nicht korrekt, da es keine ,zentrale Mullabfuhr des Landkreises Ebersberg“ gibt. Die Be-
seitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die stadtische Mullabfuhr (Hausmdall und
Biomdill) sowie die in unmittelbarer Nahe gelegene Wertstoffsammelstelle. Fir die
Sammlung von Hausmull, Biomull und Speiseresten sind in der weiteren Planung ausrei-
chend Lager- und Standplatze flr die Mulltonnen im / am Gebaude vorzusehen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Der Passus in der Begrundung unter Ziffer 7 wird, wie in der Anregung beschrieben, an-
gepasst. Die Anforderungen an die Mulltonnenaufstellplatze sind im Rahmen der Objekt-
planung zu berucksichtigen.

Sachvortrag:

Festsetzungen:

Betrifft Punkte 8.4.1 und 8.4.2 Artenlisten: Hier sind einerseits ,heimische Laubbdume*
festgesetzt. In den Artenlisten werden andererseits jedoch auch nicht-heimische Arten
aufgefuhrt, die allerdings aufgrund ihrer Klimaanpassung als Stadtbaume empfohlen
werden. Hier sollte die Formulierung angepasst werden, z.B. durch die Verwendung des
Begriffs standortgerecht.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Der Anregung wurde gefolgt und bei den Pflanzlisten wurde Uberall die Begrifflichkeit
,otandortgerechte” aufgenommen.

Sachvortrag:

Betrifft Punkt 11.1 Einfriedungen: Wir empfehlen die Vorgabe, dass Einfriedungen so-
ckellos und mit mindestens 10 cm Abstand zum Oberboden ausgefihrt werden mussen,
damit das Ziel der Durchgangigkeit fur Kleintiere erreicht werden kann.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Begrifflichkeit Sockellos sollte ebenfalls den Abstand zum Boden voraussetzen. Zur
Konkretisierung wird der Abstand von mindestens 10cm zum Oberboden unter Ziffer 11.1
der Festsetzungen mit aufgenommen.

3.11 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Stellungnahme vom 20.01.2025
Sachvortrag:

Das Plangebiet ostlich der Ringstralie hat eine Gré3e von 4.640 m? und umfasst das
Flurstick 765/1 sowie Teilflachen von FI. Nr. 767 und 747/2 in der Gemarkung Ebers-
berg.

Bei der Flache handelt es sich um eine innerdrtliche Grunflache, die als Flache fur Ge-
meinbedarf festgesetzt wird. Im westlichen Grundstticksbereich ist ein neues Gebaude
fur Kinderbetreuungseinrichtungen geplant. Im dstlichen Grundstticksbereich gibt es
Baumbestand, der erhalten werden soll.

Das Gelande steigt nach Osten hin an. Ein gro3zigiger Gehdlzbestand ist hangaufwarts
vorhanden.
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Im Osten schliel3t das Naturdenkmal ,Hupfauer Hohe® an das Planungsgebiet an.
Geomorphologisch liegt das Plangebiet im Bereich einer Endmoranenlandschaft des Inn-
Chiemsee-Gletschers.
Offensichtlich befand sich auf dem Grundstlick bereits in friiheren Zeiten ein Kindergar-
ten.
Im Auge einer orientierenden Baugrunduntersuchung, die im Juli 2024 von der Bau- und
Umweltconsulting Rosenheim GmbH durchgeflhrt wurde, wurden auf dem Planungsge-
biet locker bis mitteldicht gelagerte kiesige Aufflllungen der ehemaligen Baugrube bis in
eine maximale Tiefe von ca. 0,7 m u. GOK angetroffen. Unterhalb der Aufflllungen wur-
den weiche bis halbfeste Geschiebelehme bis in ca. 2,5 m u. GOK aufgeschlossen. Un-
terlagert werden diese verwitterten Lehme von Geschiebemergeln mit mitteldichter bis
dichter Lagerung bzw. halbfester Konsistenz.
Aufgrund der stark ausgepragten Feinkornanteile, die als gering durchlassig eingestuft
werden, sind diese It. der Untersuchungen nicht fir eine Versickerung geeignet.
Weiter haben die Untersuchungen der Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH
ergeben, dass ein sehr oberflachennaher Stauwasserkorper vorliegt, der drainiert werden
muss.
Eine Untersuchung der aufgeflllten Béden gemal LVGBT oder Bundesbodenschutzver-
ordnung war It. Begrindung nicht Bestandteil des Auftrags fur die Baugrunduntersu-
chung im Juli 2024.
Der Satzungsentwurf enthalt bisher einige wasserwirtschaftlich relevante Hinweise zur
angepassten Bauweise im Grundwasser, zur Niederschlagswasserbeseitigung, zum Bo-
denschutz und zum Vorgehen beim Vorfinden von altlastverdachtigen Untergrundbelas-
tungen.
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir dem Bebauungsplan zu. Wir bitten
um Beachtung folgender Punkte:
Baugrunduntersuchung
Lt. Baugrunduntersuchung wurde die ehemalige Baugrube bis in eine Tiefe von ca. 0,7 m
aufgefullt.
Nachdem auf dem Gelande Kinderbetreuungseinrichtungen geplant sind, sollte nach Bo-
denschutzrecht eine Abschatzung durchgefuhrt werden, inwieweit von den Auffullungen
eine Gefahr fur die Kinder ausgeht (Untersuchung Pfad Boden Mensch).
Das Gutachten vom Juli 2024 liegt dem WWA nicht vor. Wir bitten um Ubersendung.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Das Gutachten wurde von der Stadt zwischenzeitlich ans WWA weitergeleitet. Die Ab-
schatzung inwieweit von den Aufflllungen eine Gefahr fur die Kinder ausgeht wird vom
Baugrundgutachter vorgenommen. Die Stadt wird dies beauftragen.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Grundwasser

Wir weisen darauf hin, dass in Moranengebieten grundsatzlich mit Hang- und Schicht-
wasser zu rechnen ist.

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fur Erdaufschlisse
nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen
Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Befristete Grundwas-
serabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwasserabsenkungen
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig am Landratsamt Ebers-
berg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen. Wird Grundwasser un-
beabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Ebersberg unverzuglich zu benachrichti-
gen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Zunachst weisen wir darauf hin, dass eine Versickerung in Auffullungen unbekannter
Herkunft generell nicht gestattet ist.
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Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es erlau-
ben, zu versickern. Die Versickerung ist bei Einhaltung der Randbedingungen der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei. Nahere Hin-
weise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein kostenloses
Programm des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt gibt es unter
http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswasser_versickerung/in
dex.htm
Gdf. ist die Sickerfahigkeit des Untergrundes durch Sickertests zu Uberprufen. Bei einge-
schrankter Versickerungsleistung im Plangebiet sind geeignete Versickerungsmaoglichkei-
ten zu erkunden. Es ist aufzuzeigen, wie eine gesicherte Ableitung des Niederschlags-
wassers gewahrleistet werden kann. Dabei sollten alle Moglichkeiten zur Reduzierung
und Rickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Drosselung oder Speicherung in
Zisternen) genutzt werden.
Gdf. zuflieRender Regenwasserabfluss aus dem Aulieneinzugsgebiet ist mdglichst ge-
trennt von dem im Baugebiet anfallenden Regenwasser abzuleiten, ohne dass Unterlie-
ger beeintrachtigt werden.
Starkniederschlage
Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind seltene und kaum vorherseh-
bare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr gro3e Schaden hervorrufen kdnnen.
Starkregenereignisse konnen flachendeckend Uberall auftreten und werden voraussicht-
lich durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem
Hintergrund ist es aus wasserwirtschaftlicher Sicht unabdingbar, alle Méglichkeiten zur
Minimierung der potenziellen Schaden auszuschopfen. Ziel muss es dabei sein, alle
moglichen Wassereindringwege in die geplanten Gebaude bis zu den relevanten Hohen
zu verschlielRen. Aullerdem muss durch entsprechend angepasster Nutzung der tiefer-
liegenden Raume sichergestellt werden, dass empfindliches oder besonders wertvolles
Inventar nicht durch Wassergefahren geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben,
bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss der Schutz vor eindringendem Wasser
ausreichend berticksichtigt werden. Wir raten daher zur Festsetzung folgender Objekit-
schutzmallnahmen
- Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm Uber der
hochsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen.
- Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt auch fur Kell-
eroffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.
Aufgrund der Gelandeneigung im Plangebiet und im daran angrenzenden Auf3engebiet
muss bei Starkregen auch mit wild abflieRendem Wasser gerechnet werden. Um Scha-
den in und an den Gebauden zu vermeiden, empfehlen wir grundsatzlich eine wasser-
sensible Bauleit- und Gebaudeplanung.
Zur angemessenen Berlcksichtigung von Sturzflutgefahren in der Bauleitplanung ver-
weisen wir auch auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleit-
planung®:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe _kom
munen_hochwasser-starkregenrisiken bauleitplanung_ba.pdf
Die potenziellen Fliedwege bei Starkregen kdnnen auch der Hinweiskarte ,Oberflachen-
abfluss und Sturzflut* enthommen werden, die zum 1. Februar 2024 verdffentlicht wurde:
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de
&layers=Ifu_domain-naturgefahren%2Cservice naturgef 32%2C32%3BIfu_domain-
naturgefahren%2Cservice naturgef 33%2C33%3BIfu_domain-
naturgefahren%2Cservice naturgef 24%2C24&stateld=da3ed180-b3co-40bf-bed1-
80b3c0cObfa9
Wassersensible Siedlungsentwicklung
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Insbesondere bei Neuplanungen bieten sich gestalterische Mdglichkeiten zur Verbesse-
rung des Lokalklimas (z.B. Dach- oder Fassadenbegriinungen). Der Leitfaden ,wasser-
sensible Siedlungsentwicklung in Bayern - Empfehlungen fur ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern® zeigt Losungsansatze auf, wie
eine bessere Anpassung an die Folgen des Klimawandels moglich ist:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible siedlun
gsentwicklung/index.htm
Wir wirden es begrifien, wenn einzelne Mallnahmen einer naturnahen Regenwasser-
bewirtschaftung in die Satzung als Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen wuirden.
Als Anpassungsmalflnahme an den Klimaschutz empfehlen wir u.a. auch die Festsetzung
einer naturnahen Nutzung des Niederschlagswassers fur die Grunflachenbewasserung
(z.B. durch Speicherung in Zisternen). § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eréffnet diese Maéglich-
keit.

Minimierung der Flachenversiegelung

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
mdglich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von
durchsickerungsfahigen Baustoffen.

Auf die Veroffentlichung des Landesamtes flir Umwelt ,Praxisratgeber fir den Grund-
stickseigentumer, Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen® wird
verwiesen:

http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm

Weitere Hinweise

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. weitere Informati-
onen hierzu finden Sie unter:
https://www.stmwi.bayern.de/wirtschaft/elementarschadenversicherung/

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die beiden vorgegebenen Passagen zu den Starkniederschlagen kdnnen, aufgrund feh-
lender Rechtsgrundlage, nicht in die Festsetzungen aufgenommen werden. Unter Ziffer 6
der Hinweise wurden die beiden Punkte in den Bebauungsplan integriert.

Daruber hinaus werden die Anregungen und Hinweise an die beteiligten Planer weiterge-
leitet und soweit als mdglich bertcksichtigt.

3.12 Deutsche Telekom, Stellungnahme vom 27.01.2025:

Sachvortrag:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i.S. v. § 125 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom GmbH
beauftrag und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzuneh-
men sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten BaumalRnahmen maoglicherweise berthrt werden (siehe Bestandsplan in der
Anlage — dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gultigkeit).
Wir bitten Sie, alle Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfiihrung
darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt
werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale der Forschungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 — siehe hier u.a. Abschnitt 6 — zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch


https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was_00157.htm
https://www.stmwi.bayern.de/wirtschaft/elementarschadenversicherung/
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die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinien nicht behindert werden.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Prufung, ob Versorgungseinrichtungen oder technische Infrastruktur vorhanden sind,
ist insbesondere in bereits bebauten Gebieten obligatorisch und wird bei den entspre-
chenden Fachplanungen abgeklart. Die Belange der Spartentrager werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bericksichtigt. Die Stellungnahme der Deutschen Telekom
wird dem ErschlieRungsplaner zur Beachtung zugeleitet.

Eine Anderung oder Ergénzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.13 Bayernwerk Natur, Stellungnahme vom 18.12.2024:

Sachvortrag

Unsere u.a. Stellungnahme von Anfang Oktober zum o.g. Bebauungsplan hat sich nicht
verandert. Wir haben Interesse an der Versorgung der Gebaude mit Fernwarme, jedoch
nur, wenn sich die Anschlussdichte aufgrund weiterer Interessenten erhdhen wird.
Derzeit liegt die nachste Anschlussmadglichkeit 280-370 m vom Objekt entfernt. Aufgrund
der geringen Anschlussleistung des Gebaudes ist kein wirtschaftliches Angebot moglich.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme Anfang Oktober wurde nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens abgegeben. Die Anregung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.
Eine Anderung oder Ergéanzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.14 Energienetze Bayern, Stellungnahme vom 09.01.2025:

Sachvortrag:

Gegen die 0.g. Bebauungsplananderung sowie Erweiterung bestehen unsererseits keine
Einwande.

Hinweis: im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Erdgasversorgungsleitungen
der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG (sh. Lageplan). Diese Versorgungsleitungen
durfen nicht Gberbaut und mit Baumen uberpflanzt werden.

Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsleitungen kdnnen online tber
folgendes Planauskunftsportal eingeholt werden:
https://portal.energienetze-bayern.de/public/login.html

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Prufung, ob Versorgungseinrichtungen oder technische Infrastruktur vorhanden sind,
ist insbesondere in bereits bebauten Gebieten obligatorisch und wird bei den entspre-
chenden Fachplanungen abgeklart. Die Belange der Spartentrager werden im Rahmen
der ErschlieRungsplanung berlcksichtigt. Die Stellungnahme der Energienetze Bayern
wird dem ErschlieSungsplaner zur Beachtung zugeleitet.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.15 Bayernwerk Netz, Stellungnahme vom 16.12.2024:

Sachvortrag:

Gegen das o.g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beein-
trachtigt werden.

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungsein-
richtungen.



https://portal.energienetze-bayern.de/public/login.html
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Kabel:
Der Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.
Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmaoglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
Schutzmalnahmen durchzufuhren.
Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird im Rahmen der Erschlielungsplanung und ErschlieBungsarbeiten
beachtet. Die Stellungnahme wird an die entsprechenden Planer weitergeleitet.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

3.16 LBV-Landesbund Ebersberg, Stellungnahme vom 14.01.2025:

Sachvortrag:

Der LBV hat keine Einwande, ersucht jedoch um Unterstltzung im Sinne des freiwilligen
Artenschutzes (mangels gesetzlicher Vorgaben).

Bitte berticksichtigen Sie unseren beigefligten Bauherrenratgeber.

Wahrend die Klimaerwarmung in Politik und Offentlichkeit angekommen ist (z.B. Pflicht
zu erneuerbaren Energien wie Solardach), wird dem Artensterben nicht die nétige Auf-
merksamkeit geboten.

Ausgerottete Arten sind unwiederbringlich verloren, meist noch ohne das Zusammenspiel
im Okosystem erkannt zu haben. Sie sind existenziell fir das Uberleben der Menschheit
(Nahrung, Symbiosen, Bestaubung, Medizin, Bionik ...).

Beim geplanten Kindergarten mit einer Wandhohe von bis zu 11 Metern lasst sich Arten-
schutz sehr gut verwirklichen. Auch im Sinne der Umweltpadagogik ware es sehr begru-
Renswert. HilfsmalRnahmen kdnnen nur erfolgreich sein, wenn sie auf die speziellen Be-
durfnisse und

Vorlieben der jeweiligen Arten zugeschnitten sind. Zur Unterstutzung von gebaudebru-
tenden Vogelarten und gebaudebewohnenden Fledermausen gibt es verschiedene Vor-
gehensweisen. Nist- oder Quartierplatze kdnnen mit industriell vorgefertigten Nist- oder
Quartiersteinen im Mauerwerk oder in der Warmedammung integriert werden. Mitunter
bietet sich aber auch die Mdglichkeit unter dem Vordachbereich dies mit Handwerkern
(bei entsprechender Einweisung) zu erledigen, wie ein gelungenes Projekt fir Mauerseg-
ler in der Grund- und Mittelschule in der Baldestral3e beweist. Insbesondere sollten Mau-
ersegler und Fledermause geférdert werden. Da es aber bei diesen Spezies langer dau-
ern kann bis eine Ansiedelung erfolgt, ware es auch aus umweltpadagogischen Griunden
sinnvoll auch fir Spatz und Meise Raum zu schaffen, damit sich eher Erfolg einstellt.
Gerne stellen wir Ihnen unsere Erfahrung (kostenlos) zur Verfugung. Dies sollte bereits in
der Planungsphase beginnen. Falls eine Entscheidung flr Industrieprodukte fallt, ist eine
Lieferzeit von derzeit bis zu einem Jahr zu berlcksichtigen!

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Anregung des LBV wird an die Architektin weitergegeben und soweit wie moglich
bertcksichtigt.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.


http://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html
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3.17 Vodafone GmbH, Stellungnahme vom 21.01.2025:
Sachvortrag:
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, der
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut
und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag
an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veran-
lassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfliihren zu kénnen.
Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei staddtebaulichen Sanierungs-
malinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsan-
lagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:

Die Prifung, ob Versorgungseinrichtungen oder technische Infrastruktur vorhanden sind,
ist insbesondere in bereits bebauten Gebieten obligatorisch und wird bei den entspre-
chenden Fachplanungen abgeklart. Die Belange der Spartentrager werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bericksichtigt. Die Stellungnahme der Vodafone GmbH wird
dem ErschlieBungsplaner zur Beachtung zugeleitet.

Eine Anderung oder Erganzung der Planunterlagen ist nicht erforderlich,

Anmerkung des Planers und der Verwaltung:

Im fortlaufenden Planungsprozess hat sich der Entwurf flir das Gebaude, die Au3enan-
lagen und die Stellplatzsituation geandert und es wurde zum einen die Wohnnutzung im
2. OG aus der Planung verabschiedet und zum anderen wurde eine Uberdachung fiir
Fahrrader und den Eingangsbereich eingeplant. Fiir die Uberdachung der Fahrradstell-
platze musste das Baufenster im Stdosten angepasst werden. Die Erweiterung des Bau-
fensters ist in der aktuellen Fassung enthalten und gelb eingekreist.

Aufgrund der gegenwartig nicht mehr geplanten Wohnnutzung musste die Begriindung
an einigen Passagen angepasst werden. Auch diese Anderungen sind in der aktuellen
Fassung enthalten.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Die oben aufgefuhrten Anderungen werden in der beschriebenen Form beschlossen.

Diskussionsverlauf:
Zu diesem Tagesordnungspunkt fand keine Diskussion statt.

Beschluss:
1. Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg nimmt Kenntnis von den wahrend
des Anhorungsverfahrens gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit §§ 13a
eingegangenen Stellungnahmen.

2. Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Be-
schlussvorlage in der Fassung vom 08.04.2025 zu eigen.

3. Der Technische Ausschuss billigt den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 178.1
,Kindergarten an der Hupfauer Héhe — 1. Anderung*“ einschlieRlich der oben be-
schlossenen Anderungen in der Fassung vom 08.04.2025.

Die beschlossenen Anderungen und Erganzungen sind in der Anderungsfassung
bereits enthalten und gelb markiert, zuséatzlich beschlossene Anderungen werden
in die Planunterlagen eingearbeitet und mit Fassungsdatum 08.04.2025 versehen.


mailto:TDR-S-Bayern.de@vodafone.com
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4. Die Verwaltung wird beauftragt, mit den aktualisierten Planunterlagen i.d.F.v.

08.04.2025 die erneute und verkiirzte (2 Wochen) Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
durchzufihren. Die Stellungnahmen durfen sich nur auf die kenntlich gemachten
Anderungen beziehen. Hierauf wird noch durch gesonderte Bekanntmachung hin-
gewiesen.

11 Ja: 0 Nein

TOP 8.

Dorfplatz Oberndorf - weiteres Vorgehen
offentlich

Sachverhalt:
In der Sache wird auf die Sitzung des Technischen Ausschusses vom 10.12.2024, TOP
9, offentlich, verwiesen.

Beschlossen wurde hierzu:

1.

Die Verwaltung wird beauftragt, die WBE flr die Realisierung einer Wohnbebau-
ung anzusprechen. Voraussetzung ist, dass sich die Bebauung stadtebaulich ein-
fugt.

. Mit den Oberndorfer Vereinen soll Uber die Mdglichkeiten einer Containerldsung

gesprochen werden.
Die Option von WC’s im bestehenden Leichenhaus (Anbau/Ausbau) ist zu priufen
und mit den beteiligten Vereinen und Nachbarn zu besprechen.

Am 06.02.2025 um 19:30 Uhr fand zwischen den Vertretern der Oberndorfer Vereine, der
Stadtverwaltung sowie den unmittelbaren Grundstlicksnachbarn ein Termin im Gasthof
Huber statt, bei dem der vorangegangene Beschluss abgearbeitet wurde.

Es kam zu folgendem Ergebnis:

1.

Herr Erster Burgermeister Ulrich Proske informierte, dass die Antwort der ,Wohn-
Baugesellschaft Ebersberg gemeinsames Kommunalunternehmen® (folgend
WBEgKU) noch aussteht. Sollte die WBEgKU Interesse bekunden, kann aller-
dings davon ausgegangen werden, dass eine Bebauung noch einige Jahre auf
sich warten lasst, da die Vielzahl der bereits begonnenen Projekte (u.a. Personal-
wohnbau mit ca. 64 Wohnungen neben der Kreisklinik Ebersberg, in der Von-
Scala-Str.) aufgrund der begrenzten personellen und zeitlichen Kapazitaten erst
abgearbeitet werden mussen, bevor neue Projekte begonnen werden kénnen. Zu
diesem Punkt wurde von den Oberndorfer Vereinsvertretern die Forderung ge-
stellt, dass im Falle einer Bebauung durch die WBEgKU angemessene Vereins-
raume im Neubau an der Dorfmitte vorgesehen werden sollen. Herr Proske ent-
gegnete, dass dies bereits fur die Sanierung und Erweiterung des Feuerwehrhau-
ses Oberndorf diskutiert wird.

. Nach kurzer allgemeiner Beratung waren sich die Vereinsvertreter einig, dass

Container am Oberndorfer Mittelpunkt keine Losung sind. Beendet wurde dieser
Punkt mit dem Verweis, dass Container nicht mit der Handwerkerehre der Obern-
dorfer vereinbar sind.

Diese Option mochten die Vereine nicht weiterverfolgen, da die Schwierigkeit be-
kannt ist, hierfur beim Erzbischéflichen Ordinariat Manchen eine (finanzielle) Ge-
nehmigung zu bekommen.
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Als im Anschluss die Diskussion Uber das weitere Vorgehen eréffnet war, wurde folgen-
der neuer Vorschlag von den Vereinsvertretern vorgetragen:

Die Vereine sehen ein, dass auf dem Platz nur eine temporare Nutzung maoglich ist, da in
der Zukunft eine Bebauung durch die Stadt Ebersberg stattfinden soll.

Die Vereine sehen ein, dass eine Kostenibernahme durch die Stadt eine freiwillige Leis-
tung darstellt, die bei der aktuellen Haushaltssituation ein falsches Signal senden wirde.

Deshalb schlagen die Vereinsvertreter vor, dass die Oberndorfer Vereine flr das in der
Sitzung vom 10.12.2024 vorgeschlagene Konzept nicht nur die komplette Leistungser-
bringung, sondern auch die gesamten anfallenden Kosten ibernehmen.

Voraussetzung fur diese Variante ware, dass den Vereinen eine angemessene Nut-
zungsdauer zugesichert wird, was uUber einen Pachtvertrag zu vereinbaren ware.

Von Vereinsseite wurde geaullert, dass 25 Jahre eine akzeptable, angemessene Nut-
zungsdauer darstellen wirden (dieser Zeitraum ware auch bei einer 6ffentlichen Forde-
rung durch die Stadtebauférderung einzuhalten).

Laut Recherche der Verwaltung ist eine Forderung durch die Regierung von Oberbayern
bei dieser Konstellation aber leider nicht moglich. Laut Mitteilung der Regierung von
Oberbayern vom 10.03.2025 erfordert eine staatliche Forderung zwingend immer einen
kommunalen Kostenanteil. Sofern die Kommune fir das Projekt keine Mittel zur Verfu-
gung stellt, werden auch keine staatlichen Fordermittel gewahrt.

Die unmittelbaren Grundsticksnachbarn stehen einer Nutzung der Flache als Dorfplatz
nicht entgegen, hatten aber folgende Anregungen bzw. Forderungen:

- Der Platz soll autochthon und bienenfreundlich begriint werden, zur Schaf-
fung von mehr Aufenthaltsqualitat.

- Die Veranstaltungen durfen nicht Uberhandnehmen.

Die Anzahl der maximal moglichen Veranstaltungen pro Jahr ist im Pacht-
vertrag zu regeln, denkbar ware die Regelung nach TA-Larm fur seltene
Ereignisse, was zehn Tage oder Nachte pro Jahr und nicht an mehr als an
jeweils zwei aufeinander folgenden Wochenenden bedeuten wirde.

- Bei Veranstaltungen am Dorfplatz ohne Beteiligung des Gasthofs Huber,
sind die Parkplatze am Dorfplatz zu nutzen und nicht die des nahegelege-
nen Gasthofs.

- Es darf kein Vereinsheim/Stluberl am Dorfplatz entstehen, das in Konkur-
renz zum Gasthof steht.

- Die etwaige Strallenaufweitung im Kurvenbereich darf nicht zu einer
,Rennstrecke” fihren/verleiten.

Aus Sicht der Verwaltung sollte im Vertrag unter anderem zusatzlich vereinbart werden,
dass die Flache nach Ende der Nutzungsdauer im urspringlichen Zustand zurtickzuge-
ben ist. Die Kosten flir eine mdgliche Umgestaltung der Flache, ein Gebaude, die Pflege,
den Ruckbau sowie anfallende Betriebskosten (z.B. Strom, Warme, Wasser, Abwasser,
Reinigung, Mullentsorgung, Versicherung,..) sind komplett von den Vereinen zu tragen.

Am 11.03.2025 erhielt die Stadtverwaltung Rickmeldung von der WBEgKU zum ersten
Unterpunkt vom Beschluss aus der 6ffentlichen Sitzung des Technischen Ausschusses
vom 10.12.2024: Der Verwaltungsrat der WBEgKU hat sich in seiner Sitzung vom
26.02.205 mit dem Angebot der Stadt befasst. Die WBE nimmt das Angebot nicht an, da
eine Neubebauung auf dem ca. 541 m? groRen Grundstuck wirtschaftlich nicht darstellbar
ist und der Grundsttickszuschnitt zu ungunstig sei.
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Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Wird der Verpachtung an die Vereine zugestimmt, wirden sich keine zusatzlichen haus-
haltsrechtlichen Auswirkungen flr die Stadt Ebersberg ergeben.

Diskussionsverlauf:

StR Friedrichs findet die vorgeschlagene Vorgehensweise gut. Es ist ein guter Kompro-
miss, da die Stadt aufgrund der Haushaltslage selbst nichts realisieren kann. Er kann
sich einen Pachtvertrag Uber 25 Jahre vorstellen. Der Pachtvertrag kann eine Ausstiegs-
klausel enthalten, die Arbeit der Ortsvereine sollte aber honoriert werden.

StR Munhlfenzl freut sich, dass aus der Bevolkerung die Bereitschaft kommt, ein solches
Projekt so umzusetzen. Er unterstitzt den Vorschlag, eine Gemeinschaft sollte gestarkt
werden. Auch die Einbeziehung der Nachbarschaft in die Planung, um eine friedliche
Ldsung zu finden, bewertet er als sehr positiv. Die Laufzeit ist auch fir ihn in Ordnung,
die Vereine brauchen eine Planungssicherheit. Aus seiner Sicht sollten noch folgende
Punkte geklart werden:
1. Vereine wollen einen Pachtvertrag Uber 25 Jahre. Er fragt, ob ein Kiindigungsrecht
aufgenommen werden soll, falls die Stadt das Grundstlick verkaufen musste.
2. Er wunscht sich, dass auch schulische Veranstaltungen (oder auch von anderen
Bildungseinrichtungen) stattfinden durfen.
3. Der Pachtvertrag sollte mit nur einer Person/Verein etc. abgeschlossen werden,
nicht mit allen beteiligten Vereinen.

StR Riedl findet die Laufzeit von 25 Jahren zu lange. Auch er wiinscht sich eine Aus-
stiegsklausel, falls das Grundstuck verkauft werden musste. Auf die Frage, wer den Aus-
bau der Stralde plant, antwortet Herr Schechner, dass er dieses Projekt technisch be-
treut.

StR Munch fugt an, dass bei einem Grundstucksverkauf der Pachtvertrag vom Kaufer
ubernommen werden konnte. Die Regelungen zu einer Ausstiegsklausel im Pachtvertrag
sollten im Interesse der Beteiligten vorher rechtlich gepruft werden.

StR Mayer erkundigt sich, ob die Planung noch dem Stand der Vorstellung im Techni-
schen Ausschuss vom 10.12.2024 entspricht. Herr Schechner bejaht dies.

Hr. Rabe, Sprecher der anwesenden Oberndorfer Vereine, sieht den vorgeschlagenen
Weg sehr positiv. Die Laufzeit des Pachtvertrages sollte 25 Jahre betragen und eine
Ausstiegsklausel mit einem ,Ruckkaufswert® enthalten, als Entschadigung fir die bis da-
hin geleistete Arbeit und das verbaute Material. Die Vereine werden sich zu einer Art
Vereinskartell zusammenschliel3en, dessen Vorsitzender dann als Verhandlungs- bzw.
Ansprechpartner fungiert. Er méchte nochmal darauf hinweisen, dass aus dem Dorfplatz
keine ,Partymeile” entstehen soll und lediglich traditionelle Feste dort stattfinden sollen.
Das geplante Gebaude muss lediglich eine Abstellmdglichkeit flur die Fahnen bieten, eine
offentliche oder nichtoffentliche Toilette und den dazu nétigen Technikraum beinhalten.

Bgm. Proske sieht hier eine historische Mdglichkeit zur Aufwertung des derzeitigen Kies-
platzes. Hier konne ein kleiner Marktplatz im Herzen von Oberndorf entstehen. Auch
wenn wir uns 25 Jahre binden, sollte die eingebrachte Vereinsarbeit honoriert werden.

Beschluss:
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Gemal § 10 Nr. 1 i) der Geschaftsordnung des Stadtrates Ebersberg 2020 bis 2026 ist
der Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft und Digitales (folgend FWD) fir Entscheidungen
uber den Abschluss von Pachtvertragen zustandig.

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem FWD, den Oberndorfer Vereinen die Grund-
stiicke Oberndorf Hausnummer 4 & 6 per Pachtvertrag flr eine Dauer von 25 Jahren zur
Nutzung zu Uberlassen.

Die Verwaltung wird beauftragt den entsprechenden Pachtvertrag vorzubereiten und dem
Tagesordnungspunkt im FWD zur Billigung beizufigen.

10 Ja: 0 Nein
StR Schechner war wahrend der Abstimmung nicht anwesend.

TOP 9.
Verschiedenes

offentlich

Sachverhalt:

Bgm. Proske berichtet Uber einen Abstimmungstermin zur verkehrlichen Abwicklung der
anstehenden Baumalinahmen rund um die Kreisklinik (Neubau Zentrale Notaufnahme im
Bereich der Munchener Stralle, Neubau Personalwohnbau in der von-Scala-Stralle). Mit
den Vertretern der Klinik, der Bauherren des Personalwohnbaus und der Polizei wurde
eine Ausfuhrung des Baustellenverkehrs unter gro3tmoglichem Schutz der Anwohner
und Patienten bzw. Besucher der Klinik erarbeitet. Gréliere Verkehrsbehinderungen oder
-einschrankungen sollen so vermieden werden.

TOP 10.
Wiinsche und Anfragen

offentlich

Sachverhalt:

StR Friedrichs lobt die neue Homepage der Stadt Ebersberg. Inm ist aufgefallen, dass
das Mobilitatskonzept der Stadt dort noch nicht zu finden ist und bittet um Einstellung des
Konzeptes.

Des Weiteren fragt er nach, ob die Meldungen zu den Fordergeldern zum sozialen Woh-
nungsbau bereits bekannt sind. Bgm. Proske bestatigt, dass die Fordertdpfe fur das Jahr
2025 bereits leer sind und die WEG bereits dartber informiert ist. Derzeit besteht keine
Kenntnis, ob und wann wieder Foérdermittel flir den sozialen Wohnungsbau zur Verfi-
gung stehen.

StR Mayer kritisiert die neue Gehweggestaltung im Bereich des Neubaus in der Sieg-
hartstrale. Gerade in diesem Gebiet (Pflegeheim, Arzte etc.) ware es besonders wichtig,
auf einen barrierefreien Ausbau zu achten.

Beginn der 6ffentlichen Sitzung: 19:00 Uhr
Ende der o6ffentlichen Sitzung: 20:50 Uhr
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