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SATZUNG

Der Bebauungsplan 102.2 dndert in seinem rédumlichen Geltungsbereich in der Fassung vom
14.05.2024 den Bebauungsplan 102 und 102.1.

Die librigen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 102 und 102.1 bleiben weiterhin giiltig.
Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet (Pflegeheim) festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus:
TEIL A Plan
Planzeichnungen im MaRstab 1:500
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichnungen, Verfahrensvermerke

Festsetzungen und Hinweise durch Text

TEIL B Begriindung



1.

Anlass + Zweck der Planianderung

Der Anlass und Zweck der BebauungsplanZnderung ist die Erweiterung des bestehenden
Pflegeheimes (Ignaz-Perner-Stralte 15) auf dem Grundstiick Ignaz-Perner-Stralke 17, Flurstiick 310/1.
Geplant ist ein Gebaude mit ca. 710 m? Grundflache und insgesamt 4 Voligeschossen, die zur
Nordseite hin abgestaffelt werden.

Im Erdgeschoss, 1. und 2.0bergeschoss wird das bestehende Pflegeheim und im 3. Obergeschoss
werden die Raumlichkeiten der sozialpsychiatrischen Dienste erweitert.

Im 4.0Obergeschoss sollen Apartments fir das Pflegepersonal untergebracht werden.

Im Untergeschoss wird die bestehende Tiefgarage erweitert, sowie Nebenrdume und Lagerflachen
angeordnet.

Fir den Neubau wird das vorhandene Lagergeb&dude abgebrochen.

Die Lagerhausnutzung war die letzte groiere gewerbliche Nutzung in diesem Bereich, die nun
zugunsten einer zukunftssicheren Fortentwicklung der Pflegeeinrichtung mit weiteren sozialen
Nebeneinrichtungen aufgegeben wird.

Planungsrecht

Bislang ist im giiltigen Bebauungsplan Nr. 102 ein Ml (Mischgebiet gem. § 6 BauNVO) festgesetzt.
In einem Mischgebiet ware geman der herrschenden Rechtsprechung des BVerwG erforderlich, dass
es sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen, dient.

Keine dieser beiden Hauptnutzungsarten diirffen nach Anzahl / Umfang beherrschend sein.

Dies wiére allerdings vorliegend der Fall.

Durch den Wegfall des Lagerhauses wére kein gewerblicher Betrieb mehr in dem Mischgebiet
vorhanden bzw. die anderen Nutzungsarten wiirden durch den Neubau ein Ubergewicht erlangen.
Deswegen soll fiir den Erweiterungsbereich des Pflegeheimes ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11
Abs. 2 BauNVO (SO - Pflegeheim) festgesetzt werden.

Die zulassigen Nutzungen im Einzelnen wéren

fur das Erdgeschoss:

Erweiterung des bestehenden Pflegeheimes mit Unterbringung von weiteren Pflegezimmern,

sowie eines halbdffentlichen Bereiches mit einem Aufenthaltsbereich fiir Besucher der Heimbewohner.
Gleichzeitig dient dieser Aufenthaltsbereich als Gemeinschaftsraum fiir die Heimbewohner z.B. fir
Feiern, Veranstaltungen, Gottesdienste 0.3.

Im Erdgeschoss wird eine sog. "‘beschiitzende Station” eingerichtet.

Beschiitzende Station bedeutet, dass hier Plegeheimbewohner untergebracht werden, die auch
psychisch oder geistig erkrankt sind (Demenzkranke), die einen héheren Bewegungsdrang besitzen
(daher die Moglichkeit des Ausganges im EG), gleichzeitig aber dauerhaft beaufsichtigt und (iberwacht
werden miissen (Sicherung vor unerlaubten Weglaufen), daher die Begrifflichkeit der "beschiitzenden
Station’.

fir das 1. und 2. Obergeschoss:
Erweiterung des bestehenden Pflegeheimes mit Unterbringung von weiteren Pflegezimmern,
sowie den dafiir erforderlichen Mitarbeiterbliros

fur das 3.0berschoss:

Erweiterung der Flachen der sozialpsychiatrischen Dienste in Form von kleinen Apartments fr
psychisch kranke Personen, sowie erforderliche Mitarbeiterblros fir die Betreuung dieses
Personenkreises

fiir das 4.0Obergeschoss:
Anordnung von kleinen Mitarbeiterapartments, um nicht ortsanséssigen Fachkraften Wohnraum
anbieten zu kénnen

flr das Untergeschoss:
Unterbringung der erforderlichen PKW-Steliplétze,
sowie Anordnung von Mitarbeiterumkleiden, Therapierdaumen und Lagerflichen



Plan des gliltigen Bebauungsplanes Nr. 102 vom 28. September 1999
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3. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches
Das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 liegt nérdlich der Ebersberger Innenstadt.
Der Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung umfasst das nordlichste Flurstiick 310/1, ignaz-
Perner-Strale 17, welches momentan mit einem Lagergeb&dude bebaut ist.
Das stidlich daran anschlieRende Gebiet des Bebauungsplanes ist geprégt durch folgende
Nutzungen:
Pflegeheim, betreutes Wohnen, Arztpraxen und Wohnen.

4. Planungskonzept
Geplant ist ein Gebéude mit ca. 710 m? Grundfidche und insgesamt 5 Vollgeschossen als Erweiterung
des vorhandenen Pflegeheimes.
Nach Norden staffeln sich die Geschosse ab dem 1. Obergeschoss zuriick. Ab dem 3. Obergeschoss
springen die Geschosse auch nach Osten und Westen zuriick. Nach Westen werden die Riickspriinge
der Nachbarbebauung Ignaz-Perner-Stralle 15 aufgenommen.

Die Nutzung ist vorwiegend fur die Unterbringung weiterer Pflegezimmer, gemeinsamer Essbereiche,
Cafeteria, Verwaltung, sowie von Raumlichkeiten fiir sozialpsychiatrische Dienste geplant. Im
obersten Geschoss sollen Apartments fiir das Pflegepersonal untergebracht werden.

Rendering der geplanten Bebauung



4.1 MaB der baulichen Nutzung bestimmt durch

- Festsetzung der neuen liberbaubaren Grundstiicksflichen
Die im Plan dargestellten Baugrenzen legen die iberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO
fest.

- Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse betragt fiinf Vollgeschosse.
Die bisherige Geschossigkeit im rechtsgliltigen B-Plan betrug drei Voligeschosse und ein zusétzliches
Dachgeschoss (Il1+D).
Bei Flurstiick 310/4 gibt es bereits im Bebauungsplan 102 die Festsetzung fiir vier Vollgeschosse und
eine zusétzliches Dachgeschoss (IV+D).
Hierbei ist das jeweilige Dachgeschoss nach giiltigen Bauordnungsrecht ebenfalls als Voligeschoss
einzustufen.

- Grundflichenzahl und Geschossfldchenzahi
GRZ bleibt unverandert bei 0,6.
Die GFZ fiir das Grundstlick 310/1 wird neu festgesetzt mit 2,4.
Betrachtet man die Geschossflachenzahlen der umliegenden Gebaude die Teil des Bebauungsplanes
102 sind, so ist die GFZ bereits jetzt {iber der im Bebauungsplan festgesetzten GFZ von 1,2.
Die GFZ uber die Gesamtgrundstlicke betragt derzeit 1,51.
Die liberbaute Grundflache wird lediglich um ca. 108 m? erhéht.

Bisherige GRZ und GFZ des Gesamtplanungsgebietes nach giiltigen B-Plan

Flurnummer 310/4:
GrundstiicksgréRe: 675,34 m?
Uberbaute Grundflache: 421 m?
GRZ: 0,62

Geschossflache: 1153 m?

GFZ: 1,71

Flurnummer 310/3:
Grundstiicksgrofie: 3501,43 m?
Uberbaute Grundfiache: 1430,73 m?
GRZ: 0,41

Geschossflache: 5724 m?

GFZ: 1,64

Flurnummer 516/2:
Grundstlicksgrofe: 1566,80 m?
Uberbaute Grundflache: 791 m?
GRZ: 0,5

Geschossflache: 2373 m?

GFZ: 1,51

Bestand Flurnummer 310/1:
Grundstiicksgroe: 1177,44 m?
Uberbaute Grundflache: 600 m?
GRZ: 0,51

Geschossflache: 1200 m?

GFZ: 1,02

Gesamtflachen giiltiger B-Plan fiir
Flurnummer 310/4+310/3+516/2+310/1:
Grundstlicksgrofe: 6921,01 m2
Uberbaute Grundflache: 3242,73 m?
GRZ: 0,47

Geschossflache: 10450 m?



GFZ: 1,51

Festlegung B-Plan alt:
GRZ: 0,60
GFZ: 1,2

Bebauung neu

Flurnummer 310/1:
Grundstiicksgrofe: 1177,44 m?
Uberbaute Grundfiiche: 708 m?
GRZ: 0,60

Geschossflache: 2794 m?

GFZ: 2,37

Gesamtflichen nach B-Plandnderung fiir
Flurnummer 310/4+310/3+516/2+310/1:
GrundstiicksgroRe: 6921,01 m?

Uberbaute Grundflache: 3350,73 m?

GRZ: 0,48

Geschossflache: 12044 m2

GFZ: 1,74

Durch den Riickbau des Lagergebadudes und den Neubau der Erweiterung des Pflegeheims erhoht
sich die GRZ fiir die Gesamtgrundstiicke von 0,47 auf 0,48.

Durch den Riickbau des Lagergeb&audes und den Neubau der Erweiterung des Pflegeheims erh6ht
sich die GFZ fir die Gesamtgrundstiicke 1,51 auf 1,74,

Festlegung B-Planédnderung fiir Flurnummer 310/1:
GRZ: 0,60
GFZ: 2,4

- Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen der Satzung der Stadt Ebersberg (iber abweichende Malle der
Abstandsflachen in der Fassung vom 13.12.2021.

- Dachform
Als Dachform wird ein Zeltdach mit einer Dachneigung von 8° festgeschrieben. Damit das zuriick
springende 4.0bergeschoss eine umlaufende Dachkante erhélt, soli ein Zeltdach gebaut werden.
Er wird eine Dachform mit geneigter Dachflache gewahlt, um auf der Dachfléche Solar- und / oder
Photovoltaikelemente integrieren zu kénnen.
In der direkten Umgebung sind geneigte Dachflédchen (Pultdicher, Satteldacher) vorzufinden.
Die Dachflachen der Riickspriinge sind wie beim benachbarten Pflegeheim als Dachterrassen
auszubilden.

- Wandhéhe
Die Wandhéhe des Bestandsbaukérpers entlang der Ignaz-Perner-Stralle mit der im giiltigen B-Plan
festgesetzten Wandhdhe von 10,40 m wird fortgefiihrt (Oberkante Attika 3.Obergeschoss).
Der Bestand des Pflegeheimes weist im gebauten Zustand am nord-6stlichen Geb&udeeck momentan
bereits abweichend von der Festlegung im giiltigen B-Plan eine Wandhohe von 11,00 m auf.
Am héchsten Punkt des geplanten Neubaus ergibt sich durch das abfallende Stralenniveau eine
Oberkante Attika Giber 3.0G am nord-6stlichen Geb&audeeck von max. 11,55 m.

Als unterer Héhenbezugspunkt wird die nord-6stliche Gebaudeecke des Erweiterungsbaus festgelegt.
Hier liegt das Gelande ca. 1,89 m tiefer als OK FFB EG Bestand (=OK FFB EG Neubau).



Das 3.0bergeschoss springt stralenseitig wie im gliltigen B-Plan festgesetzt um eine Geschosshéhe

zuriick.

Ebenso springt das neu geplante 4.0bergeschoss strafienseitig um eine Geschosshéhe zurlick.

Auf der Nord- und Westseite erfolgt die Abstaffelung unter Beriicksichtigung des geltenden
Abstandsflachenrechts unter Beibehaltung einer gleichbleibenden der Attikahthe im 3.0bergeschoss.
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4.2 Verkehrsflachen
Der Verlauf der Ignaz-Perner-Strafte wird nach Norden im Bereich des Baugebietes fortgefiihrt.
Seitlich des StraRenverlaufes werden Flachen fiir PKW-Stellplatze geschaffen (Langsparker im
Straflenraum).
Der vorhandene FuBweg in der Ignaz-Perner-Strale wird nach Norden fortgefihrt.
Der Stralenraum wird entsprechend der Planzeichenfestsetzung mit neu zu pflanzenden Baumen
gegliedert.

4.3 Stellpldtze/Garagen
Es gilt die Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellpltzen (GaStS) der Stadt Ebersberg in
der jeweils giiltigen Fassung.
Die erforderlichen nachzuweisenden Stellplédtze werden in einer neuen Tiefgarage nachgewiesen.
Die Tiefgarage erstreckt sich nur unter dem Baukdrper des Neubaus.
Die neue Tiefgarage wird unterirdisch mit der bestehenden Tiefgarage verbunden.
Die Zufahrt erfolgt iber die bestehende Zufahrt in der Ignaz-Perner-Stralle

4.4 Griinordnung
Die Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes bleiben bestehen. Die Pflanzliste der
Bebauungspidne Nr. 102 und 102.1 wird durch erprobte ‘Klimabaumarten‘ ergénzt.

4.5 Erneuerbare Energien und Klimaschutz
Die Stadt Ebersberg hat mit dem Integrierten Klimaschutzkonzept und dem darin formulierten Ziel-
Scenario "Energiewende 2030° beschlossen bis zum Jahr 2030 unabhéngig von fossilen Energie zu
werden. Um den zusétzlichen Bedarf zu einem groRtmaglichen Teil aus lokal gewonnenen,
erneuerbaren Energien decken zu kdnnen, enthélt der Bebauungsplan basierend auf den
Grundsatzbeschliissen des Stadtrates folgende Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung
der einfallenden Solarenergie auf neuen Dachfléchen:

Die nutzbaren Dachflachen von neu zu errichtenden Geb&uden und baulichen Anlagen innerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflachen, sowie von Bestandsgeb&uden bei denen eine vollstandige
Erneuerung der Dachhaut erfolgt, sind zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflachen). Werden auf



einen Dach Solarwédrmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.

Hinweise: Bauliche Vorkehrungen fiir eine vereinfachte, nachtragliche Errichtung von PV-Anlagen werden
im Fall des Vorliegens des Ausnahmetatbestandes empfohlen (z.B. Dachhaken, Lehrrohrverbindungen,
ausreichende Dachstatik). Die Pflicht kann durch Dritte durch Errichtung von Photovoitaikanlagen auf
betroffenen Dachern erfiillt werden (z.B. im Rahmen von Leasing- oder Mietmodellen).

Nutzung der erzeugten Solarenergie fur Elektromobilitat

Es wird empfohlen, die Stellplédtze mit Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitét, mindestens aber mit Leerrohren
fur eine spatere Nachriistung von Leitungsinfrastruktur zu versehen. Die elektrische Anbindung solle so
vorbereitet werden, dass eine auf den Gebauden befindliche Solaranlage die eigene Stellflache mit
Solarstrom versorgen kann.

Beschleunigtes Verfahren

Die Verfahrensdurchfiihrung erfolgt nach § 13a BauGB.

Der Bebauungsplan kann gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung und ohne Umweltbericht aufgestellt bzw. geandert
werden. Die rechtlichen Voraussetzungen fir eine innenentwickiung sind hier gegeben.



