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Ablauf

&2’ STADT EBERSBERG

0 Warum wird der Bebauungsplan aufgestellt?
Welche Auswirkungen hat die Planung?

Wie ist der geplante Ablauf?

Was sind unsere Erkenntnisse der Bestandsanalyse und
welche Festsetzungsmoglichkeiten gibt es?

@ 0 © O

Was sind Ihre Anregungen/ Fragen?

a 30.04.2026 TBIMARKERT
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H/stor/scher Kartenausschnitt von 1‘959

© Daten: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (BayernAtlas)
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@ Anlass des Bebauungsplans

STADT EBERSBERG

Anlass der Planung
= Wohnungsneubaubedarf

= Siedlungsdruck (aus Minchen)

EDEISPETCN AT

= Generationenwechsel

= Konkrete Bauvorhaben:
Wandlung des Gebietscharakters

= Historisch gewachsene Strukturen

Wohnungsneubaubedarfe insgesamt

je 10.000 Einwohner p.a.

[] bisunter15 [[] 30bisunter4s B 60 bis unter 75
[] 15bisunter30 ] 45 bisunter 60 B 75und mehr

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030

Geometrische Grundlage: VG5000 (Kreise), Stand 31.12.2022 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: J. Nielsen

° 30.04.2026 TBIMARKERT
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@ Ziele des Bebauungsplans

2 STADT EBERSBERG

Ziel der Planung
= Steuerung einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung

= Vorhandene Siedlungsstruktur und markantes stadtebauliches Erscheinungsbild der
Kriegersiedlung erhalten

= Gleichzeitig angemessene Weiterentwicklung fur den Wohnraumbedarf kinftiger Generationen
ermoglichen

- Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 232 — Kriegersiedlung gefasst

-~ Erlass einer Veranderungssperre

a 30.04.2026 TB MARKERT
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@ Instrument Bebauungsplan

STADT EBERSBERG

Ziele, Zwecke und Bindungswirkung

= Bebauungsplan als verbindliche Bauleitplanung

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung
(Raumordnungsgesetz)
Baugesetzbuch

= Schafft Baurecht = rechtsverbindlich

= Planungskonzeption fur zukunftige Entwicklung Landesplantng
' andesentwicklungs
des Gebietes Land gsprogramm

Regionalplanung (BayLplG)
Bebauungsplan: Festsetzungen zur baulichen
Entwicklung des Gebietes

Flachennutzungsplan
Landschaftsplan

Bebauungsplan und
Griinordnungsplan

Grunordnungsplan: Festsetzungen zur
freiraumplanerischen Entwicklung des Gebietes

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten
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@ Aufgaben des Bebauungsplans

2 STADT EBERSBERG

§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung - Baugesetzbuch (BauGB)

(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
gewabhrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern [...] sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

30.04.2026 TB
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@ Anlass des Bebauungsplans

&>’ STADT EBERSBERG

Berucksichtigung von

Baukultur
Griunstrukturen
Wohnqualitat
Nachbarschutz

Infrastruktur

z

Umnutzung,
Nachnutzung

Ersatzneubau

Brachflachen-

bebauung
und Flachen-
konversion

Liicken-
schlieBung

A

Restflachen-

> > Ukt iiarin
TR

© Bundesstiftung Baukultur, pesign: Erfurth Kiuger Infografiker
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@ Studie zur Nachverdichtung aus dem Jahr 2000
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@ Auswirkungen der Planung

2 STADT EBERSBERG

Aufstellung des Bebauungsplans
= Rechtmallig errichtete Gebaude besitzen Bestandsschutz

= Vorhaben sind zulassig, wenn sie den Festsetzungen nicht widersprechen und die Erschliel3ung
gesichert ist

= Jetziges Baurecht ist Ausgangspunkt aller planerischen Uberlegungen
= Nachbarschitzende Vorschriften (z.B. Abstandsflachen)
= Einbeziehung der relevanten Belange in den Planungsprozess (z.B. Infrastruktur, Granflachen)

= Beteiligung — Einbeziehung von Anregungen, Bedenken und Informationen aus der Offentlichkeit
im Bauleitplanverfahren

m 30.04.2026 TB MARKERT
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2 STADT EBERSBERG

@ Auswirkungen der Planung

Erlass einer Veranderungssperre
= konkrete Planungsabsicht der Stadt liegt vor (Aufstellung Bebauungsplan)
—> Sicherung der Planung

= gilti.d.R. bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans

Nicht zulassig sind

= insb. die Beseitigung, Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, die
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind

= Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Anderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen,
deren Veranderung nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist

= Ausnahmen sind moglich

o 30.04.2026 B MARKERT
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© Ablauf des Bauleitplanverfahrens

STADT EBERSBERG

m 1. Quartal 2026 30.04.2026 2. Quartal 2026
Informations-
veranstaltung

m Bestandsanalyse

Ortsbesichtigung

Digitale

DRl ST Entscheidung uber

die Konzeption

Information zum
Werkzeug
Bebauungsplan und
Vorstellung
Bestandsanalyse

Einleiten frihzeitige
Beteiligung

Stadtebauliche und
Freiraumplanerische
Qualitaten

Bauliche Potenziale

i.d.R. 1 Monat

Entwurf Forrpillche
Beteiligung

Behandlung der
eingegangenen
Stellungnahmen

Frihzeitige
Beteiligung

der Behorden und
der Offentlichkeit

der Behorden und

der Offentlichkeit
Behandlung der
eingegangenen
Stellungnahmen

Einleiten formliche
Beteiligung

mind. 1 Monat W

Satzungsbeschluss

a 30.04.2026
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a Or sbegehung STADT EBERSBERG
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© Festsetzungsmoglichkeiten Bebauungsplan

&2’ STADT EBERSBERG

Bebauungsplan der Innenentwicklung

= Festsetzungen (Zeichnerisch und Textlich) nach § 9 BauGB

= Aussagen zu

Art der Nutzung
Mald der Nutzung
Uberbaubare Grundstlicksflachen
Ortliche Verkehrsflachen

Weitere Festsetzungen

Mindestanforderungen
far qualifizierten BP

- Konzeption fur eine zukinftige Entwicklung

- Berucksichtigung der bestehenden Strukturen

m 30.04.2026
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O Art der Nutzung

&2’ STADT EBERSBERG

(
.-x~  Auszug aus dem Flichennutzungsplan mit
LB".\ Landschaftsplan

/

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Welche Nutzungen sind zulassig?

FNP - BP: Baugebiete nach BauNVO

= Katalog an zulassigen Nutzungen

= und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

= Ausschluss von Nutzungen moglich

G 30.04.2026 TBIMARKERT
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O Art der Nutzung

STADT EBERSBERG
Legende
Nutzungen
- Wohnen
- Wohnen/Gewerbe
- Museum/Gewerbe
[ 1 l
°30.04.2026 TB MARKERT
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© MaR der Nutzung

&>’ STADT EBERSBERG

Wie viel darf uberbaut werden?

Grundflachenzahl/ Baumassenzahl [Faktor] oder Grundflache/ Baumasse [m?]
= Qrientierungswert anhand Baugebiet nach BauNVO
Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl [Faktor] oder Geschossflache [m?]

Hohe baulicher Anlagen [m]

=  Bezugspunkt ist zu bestimmen

= Topografie bertcksichtigen

Beispiel:
GRZI1=04

Baugrundstiick

40%

Gebaude + Terrasse

Zusatzlich fur Zufahrt,
Garage, etc.

Firsthohe
WandhdheA

Oberkante
FertigfulRboden
R

2. Vollgeschoss

[

kS

1. Vollgeschoss

30.04.2026
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© MaRB der Nutzung — Grundflachenzahl

&>’ STADT EBERSBERG

\ Legende
GRZ |
o = e bis 0,1
o == Mm ~ I >0,1bis0,2
) N .| >0,2bis03
=
ﬁj :. s > 0,3 bis 0,4
\ ‘ ] >o4
| B -
h"“--._ ——"F J ' 5715 -
N ¥ :
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© MaRB der Nutzung — Grundflachenzahl

&>’ STADT EBERSBERG

Legende
GRZ Il

bis 0,2

> 0,2 bis 0,3

> 0,3 bis 0,4

> 0,4 bis 0,5

o so5

m 30.04.2026
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@ MaRB der Nutzung — Grundflache

&2’ STADT EBERSBERG

Legende
GR [m?]
bis 80
> 80 bis 100

B > 100 bis 120
B > 120bis 140
| BERL

a 30.04.2026
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© MaRB der Nutzung — Geschossflachenzahl

&>’ STADT EBERSBERG

o |

August-Birkmeiesiieg

g N
|-k ] sarial
BOTIAS
T

53T

Legende
GFz
bis 0,2
> 0,2 bis 0,4

> 0,4 bis 0,6

~ | >06bis08
B o8

m 30.04.2026
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© GrundstiicksgréRe, Wohneinheiten

&2 STADT EBERSBERG

Baugrundstucke [m?]

= Mindestmalde oder Hochstmalie fur GrofRe, Breite u. Tiefe der Baugrundstucke

Anzahl Wohneinheiten
= Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohneinheiten
= Absolute Zahl oder Verhaltniszahl (z.B. je m* Grundstlcksflache)

a 30.04.2026 TBIMARKERT
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&>’ STADT EBERSBERG

© Grundstiicksgrofen

Legende

GrundstiicksgroRe [m?]

B bis 300

> 300 bis 600
/ wo (110 > 600 bis 900
f U[‘] > 900
[ | -
a 1) semz
123 i‘I
e 30.04.2026 TB MARKERT
Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



@ Uberbaubare Grundstiicksflichen

&2 STADT EBERSBERG

Wo darf gebaut werden?

Uberbaubare Grundstiicksflichen

= Baugrenzen, Baulinien, Bebauungstiefe
= Abstandsflachen sind einzuhalten

— Satzung der Stadt Ebersberg

Bauweise
= offen oder geschlossen
= abweichende Bauweise moglich

Baugrundstucksgrenze
Baugrenze

— darf unter- aber nicht
uberschritten werden
-~ Ausnahmen sind moglich

a 30.04.2026
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O Technische Infrastruktur

2 STADT EBERSBERG

Verkehrsflachen
= Festsetzung offentlicher u. privater Verkehrsflachen

Versorgungsflachen
= Versorgungsanlagen und -leitungen
= Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
= Flachen fur Nebenanlagen
= Flachen fur Stellplatze und Garagen

- Anbindung des Plangebietes

— ErschlieBung der Grundstuicke - Satzung der Stadt Ebersberg
— Stellplatznachweis (ortliche Bauvorschrift) > Satzung der Stadt Ebersberg

a 30.04.2026
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O Technische Infrastruktur

&>’ STADT EBERSBERG

SaTiaq

Augusi-Birkmalel'vWB

Legende
Infrastruktur

~ StralRen

@ Bushaltestelle

(® Trafostation

a 30.04.2026
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O Gestaltung

&2 STADT EBERSBERG

Ortliche Bauvorschriften nach § 81 BayBO
Dach- und Fassadengestaltung

= Materialien

= Dachform

= Dachneigung

= Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Einfriedungen
= Art der Einfriedung
= Hohe

- Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes

30.04.2026 TBIMARKERT
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© Gestaltung

STADT EBERSBERG

= Historie des Gebietes spiegelt sich in Stadtebau wider

= QObergeschoss Holz (Zeichen der ehemaligen Nutzung ,Stroh trocknen — Subsistenzwirtschaft)
= Fluchtung der Gebaudekanten bericksichtigen (Holzfassaden)

= Hauptgebaude: i.d.R. Satteldacher mittlerer Neigung

= Dachaufbauten: Solaranlagen

. m—

a 30.04.2026 TBIMARKERT
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© Griinordnung und Entwésserung

2 STADT EBERSBERG

Grunordnung
= Offentliche und private Griinflachen

= Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

= Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen
= Flachen zur Gewahrleistung eines natirlichen Klimaschutzes

= (Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen)

= Malnahmen zum Artenschutz

Entwasserung

= Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser

= Verbot von Bodenversiegelung (ortliche Bauvorschrift)
— Satzung der Stadt Ebersberg

a 30.04.2026 TB MARKERT
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STADT EBERSBERG

© Griinordnung

= Zentrale Grunflache mit Baumbestand in der Kriegersiedlung

= Hochwertiger Obstbestand in ricklaufigen Garten

a 30.04.2026 TBIMARKERT
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&2’ STADT EBERSBERG

O Anregungen aus dem Quartier (im Rahmen der Ortsbegehung)

= Beispiel Flurnummern 597/37 und 597/13 als gutes Bespiel einer Nachverdichtung

= Beispiel Flurnummer 597/14 als ,Negativbeispiel” einer Nachverdichtung (Gebaudefassade zu
nahe zu ErschlieBungsstralie, zu grol3e Fassade, keine Eingrinung zur Erschliel3ung, ,wirkt
massiv"

= Fluchtung der Gebaudekanten bericksichtigen (Holzfassaden)

= Generell positiv gegenuber einer Nachverdichtung (sinnvoll) —
jedoch geordnete Nachverdichtung mit klaren
Rahmenbedingungen fur alle

= 3Sorge, dass externe Projektentwickler das maximale bauliche
Mald ausnutzen und historischer Charakter des Quartiers
verloren geht

a 30.04.2026 TBIMARKERT
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© Ausblick

STADT EBERSBERG

m 1. Quartal 2026 30.04.2026 2. Quartal 2026

m Bestandsanalyse Uiolmationss Vorentwurf
veranstaltung

Ortsbesichtigung

Digitale
Datengrundlagen

v

Stadtebauliche und
Freiraumplanerische
Qualitaten

Bauliche Potenziale

Information zum
Werkzeug
Bebauungsplan und
Vorstellung
Bestandsanalyse

v’

Fragen/
Anregungen

Entscheidung uber
die Konzeption

Einleiten frihzeitige
Beteiligung

Frihzeitige
Beteiligung

der Behorden und
der Offentlichkeit

i.d.R. 1 Monat

v

Planeinsicht
Stellungnahme
abgeben

Entwurf Forrpillche
Beteiligung

Behandlung der
eingegangenen
Stellungnahmen

der Behorden und
der Offentlichkeit

Behandlung der
eingegangenen
Stellungnahmen

Einleiten formliche
Beteiligung

mind. 1 Monat Wi

Satzungsbeschluss

e 30.04.2026
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Vielen Dank
fur lhre
Aufmerksamkeit!
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