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4.7

Wesentliche Auswirkungen der Planung
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2.1

Anlass und Ziele der Planung

Die Firma HI Wohnbau GmbH hat in der Stadt Ebershberg das Grundstiick mit der Flurnummer
1780/9, 1780/28, 1780/27, 1780/26, 1780/24 und 1780/22 am stidwestlichen Ortsrand, stdlich
der Stralle ,Im Augrund® liegend, erworben und méchte dort eine Wohnbebauung errichten.

Das Plangebiet ist dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Die Entwicklung des
Grundstiicks tragt den Zielen der Stadt Ebersberg, einer an die angenommene Bevélkerungs-
zunahme von 0,5-1% pro Jahr angepassten Wohnbauflachenentwicklung, Rechnung. Das
Bayerische Landesamt fur Statistik beziffert den zu erwartenden Bevélkerungszuwachs bis
2041 im Vergleich zu 2021 auf 7,5% und dariiber, mit der Einschatzung ,stark zunehmend®.

Mit der Entwicklung dieses Wohngebietes soll die Stadt Ebersberg als Mittelzentrum geman
Regionalplan der Region 14 in seiner Attraktivitat gestarkt werden.

Die Wohnbebauung soll angemessene Griinflachen erhalten, sich in die Nachbarschaft einfi-
gen und im Rahmen der bestehenden Infrastruktur realisiert werden.

Ein weiteres Ziel der Stadt ist es, eine Wegeverbindung im Plangebiet zu sichern, zwischen
den nérdlich davon liegenden Wohngebieten und einem zukinftig méglichen S-Bahn-Halt an
der sldlichen Grenze des Hauptgrundstlckes.

Im Zuge der Uberplanung des Areals soll auch die Zufahrts- und Parksituation entlang der
Strafle ,Im Augrund® im Zusammenhang mit den funktionalen Erfordernissen und der Er-
schlieBungssituation fir das Neubauprojekt neu gestaltet werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Sicherung der kommuna-
len Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Als Grundlage fur das Bauleitplanverfahren wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt und
mit der Stadt abgestimmt.

Auf Basis dieses Konzeptes hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 11.10.2022 die Aufstellung
eines vorhabendbezogenen Bebauungsplans ,Sudlich Im Augrund” beschlossen. Im Zuge des
Planungsprozesses hat sich die Situation ergeben, dass ein zweiter Bauherr den geférderten
Wohnungsbau realisieren mochte. Um zu vermeiden das Plangebiet in zwei vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplane unterteilen zu miissen, wurde mit Beschluss des Technischen Ausschus-
ses vom 04.02.2025 der Umgriff sowie das Verfahren geandert.

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt am stdwestlichen Orisrand der Stadt, sidlich der Stralke ,Im
Augrund”. Es grenzt im Siuden an ein schmales Freizeitgrundstiick mit Gartenlauben. Die
Bahntrasse der Regiobahn fihrt sddlich des Freizeitgrundstickes in Ost-West-Richtung ent-
lang. Im Osten schlieftt ein Grundstiick mit Wohnbebauung an das Planungsgebiet an, west-
lich wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Nutzflache begrenzt.
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2.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 224  Sudlich Im Augrund® umfasst die Grund-
stlicke mit den Flurnummern 1780/9, 1780/10, 1780/22, 1780/23, 1780/24, 1780/25, 1780/26,
1780/27 und 1780/28 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit der Flurnummer 750/4, 753/5
und 1780/7. Der Umgriff des Planungsgebietes betragt ca. 11.624m>.

Die Flurstiicke 1780/7, 1780/10, 1780/23 und 1780/25 sind als offentliche Verkehrsflachen
gewidmet und befinden sich im Eigentum der Stadt Ebersberg.

Eine Neuordnung der Flurstiicke erfolgt gemaR der Neuaufteilung der Baugebiete in der Bau-
zeichnung

Bestandssituation

Das Planungsgebiet selbst ist im Wesentlichen brachliegende Griinflache. Das Gelénde ist
leicht hangig und fallt von Nord nach Siid um ca. 3m ab. Das Planungsgebiet fiihrt bei Regen
viel Grund- und Hangwasser. Der Boden ist kaum versickerungsfahig. Ein teils verrohrter, teils
offenliegender Bachlauf verlduft an der Westseite des Grundstlickes und quert das Gelande
von Nord nach Sid. Er fuhrt das anfallende Hang-und Sickerwasser ab und miuindet stdlich
der Bahnstrecke in einen Weiher.

Im stdwestlichen Bereich des Grundstiickes wird der Bachlauf von einem Geholzbestand be-
gleitet.

Am nérdlichen Grundstiicksrand entlang der StralRe ,Im Augrund” befindet sich Baumbestand.

Ebenso entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze befindet sich auf Nachbargrundstiicken gro-
Rer Baumwuchs, dessen Kronen in das Planungsgebiet ragen. Entlang der gleichen Grenze
verlauft in Nord-Suid Richtung eine Gas-Hochdruckleitung innerhalb des Umgriffs.

Das Grundstiick wird von mehreren Trampelpfaden durchkreuzt, welche unter anderem Ver-
bindungen schaffen zwischen nordlich liegenden Wohnanlagen und einem Bahniubergang
stiddstlich des Pianungsgebietes.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 224  Sidlich Im Augrund werden gemaR Denk-
malliste Bayern keine archaologischen Fundstellen oder Bodendenkmaler vermutet.

Auf das Grundstlick wirken Schallemissionen von der siidlich verlaufenden Bahntrasse.

Der Nachweis der schalitechnischen Vertraglichkeit der geplanten und vorhandenen Nutzun-
gen wird in einer Schalitechnischen Untersuchung nachgewiesen.

Die ErschlieRung des Grundstlicks erfolgt am nérdlichen Grundstiicksrand Gber die wenig be-
fahrene Sackgasse ,Im Augrund®. Die Ringstral’e dient als Zubringer fir die Wohnstraften in
der Umgebung, die Stralte ,Im Augrund” zweigt von dieser ab.

Das Planungsgebiet ist nicht direkt an den OPNV angebunden. Stadtische Buslinien wie auch
die S-Bahnstation Ebersberg befinden sich in mehr als 500m Entfernung.
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Luftbild Bayern Atlas

2.3 Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung

Im Umfeld des Planungsgebietes befindet sich Wohnbebauung unterschiedlicher Entste-
hungszeit und Typologie. Wahrend man nérdlich angrenzend dreigeschossigen, landlichen
Geschosswohnungsbau mit Satteldach sowie Garagenhéfe vorfindet, grenzt dstlich sozial ge-
bundene Wohnbebauung mit Sattel- als auch Flachdéchern an.

Die Kleinsiedlung ARtkofen im Westen und das Planungsgebiet werden durch eine landwirt-
schaftliche Nutzflache getrennt.

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich eine Kleingartenanlage. Daran anschlieRend ver-
lauft eine S-Bahn-Trasse.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung
Die Stadt Ebersberg ist im Regionalplan Minchen (14) als Mittelzentrum gefithrt und Teil der
duleren Verdichtungszone. Sie liegt als Siedlungsschwerpunkt auf der stdéstlichen Entwick-
lungsachse.
Die Planung ist konform mit den im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) formulierten
Leitlinien der Landes- und Regionalplanung Stand 01.01.2020. Insbesondere der Punkt 1.2.6
(G) ,Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen” sowie der Punkt 3 ,Siedlungsstruktur‘ mit den
in den Unterpunkten 3.1 bis 3.3 formulierten Planungszielen ,Flachen sparen®, ,Innenentwick-
lung vor Auflenentwicklung” und ,Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot” sind hier zu
nennen.
3.2  Flachennutzungsplan
e gemas LR /
3 '_Fakigenélz e - ; g . o :
?ﬁ‘(?.ﬂ;‘ﬁ.}m i : . .' A

Auszug aus dem seit dem 24.04.2014 rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage Plan-
gebiet
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.04.2014 weist das Pla-
nungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 6 BauNVO aus.
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3.3

3.4

Die vorgesehenen Nutzungen Wohnen sind im Rahmen von Allgemeinen Wohngebieten ent-
sprechend § 6 Abs.1 BauNVO zulassig, somit kann der Bebauungsplans Nr. 224  Sudlich Im
Augrund geméfl § 8 Abs.2 BauGB aus den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane und Satzungen
Fur die Flursticke 750/4, 753/5, 1780/9, 1780/22, 1780/24, 1780/26, 1780/27 und 1780/28
gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im Bereich der Stralengrundstiicke 1780/7, 1780/10, 1780/23 und 1780/25 ersetzt der Be-
bauungsplans Nr. 224 ,Sidlich Im Augrund® innerhalb der vom Geltungsbereich erfassten
Teilbereiche den Bebauungsplan Nr. 90 ,Sid West II* Sud-westlicher Ortsrand Stadtteil
Hupfauer Hohe Zugspitzstr./ Augrund

Stadtebauliche Rahmenpléne, Konzepte

Die gegenstandliche Planung steht im Einklang mit den Zielen des
~Aktionsprogramm 2030 fur nachhaltige Entwicklung des Landkreise Ebersberg”
»integrierten kommunalen Klimaschutzkonzeptes” Stadt Ebersberg, 17.Juni 2012
~Meilensteinplans 2030 des Landkreises Ebersberg"”

insbesondere in Bezug auf folgende darin enthaltene Leitlinien:

* Nachhaltige Siedlungsentwickiung (Aktionsprogramm 2030)

....Der Verbrauch von Flachen ist auf ein fur alle, auch fur die Natur vertragliches MaR re-
duziert. Es gelingt den Gemeinden, neue und bereits vorhandene Siedlungsflachen durch
verdichtetes Bauen noch besser zu nutzen. ...“

o Siedlungsentwicklung + Bauleitung ( kommunales Klimaschutzkonzept, Pkt. 12.1.3)

....Durch klimaschonende Bauleitplanung sind Neubaugebiete weitgehend emissionsfrei
und erzeugen Energie aus regenerativen Energiequellen fir die Selbstversorgung...”

o Notwendiger Ausbau erneuerbarer Energien (Meilensteinplan)

Fir die geplanten Geb&ude werden Photovoltaik- Dachflachenanlagen vorgesehen

s Zukunftsfédhige Wirtschaften und Arbeiten (Aktionsprogramm 2030)

Mit dem Projekt wird neuer Wohnraum flr Arbeitskrafte vor Ort geschaffen.

zeitler und blaimberger Landschaftsarchitektur
architekten, stadiplaner GBR Niederldhner

rotbuchenstrasse 1 81547 minchen Schmidzeile 14 83512 Wasserburg a. Inn Begrindung
tel. 089 /693902-0 fax 089 /6903315 tel. 08071 / 7266860 Fassung vom 10.02.2026



I
@ Stadt Ebersberg, Bebauungsplan Nr. 224 ,Siidlich Im Augrund* Seite 9 von 21

3.5

4.1

4.2

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

in der Nahe des Planungsgebietes befinden sich, gemafl Auflistung des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege, folgende Baudenkmaler:

- Einfirsthof, ehem. Bauernhof 19.Jh., ARlkofen 2.

Planung
Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet liegt im Aulenbereich gemaR § 35 BauGB.

Bei dem geplanten Projekt handelt es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben gemaf: den
Kriterien des § 35 BauGB.

Zur Sicherung der unter Punkt 1 der Begriindung angefiihrten Planungsziele hat der Stadtrat
am 11.10.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 224 ,Stdlich Im Augrund® gemal §
12 BauGB beschlossen.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird aufgrund des Bebauungsplanverfahrens er-
forderlich.

Stadtebauliches Konzept

Fir die geplante stéddtebauliche Ortsrandabrundung stdlich der Stralie ,Im Augrund® wird eine
kleinteilige Bebauung mit acht Baurdumen vorgeschlagen. Die Gebaude entwickeln sich diffe-
renziert abgestuft dem natirlichen Hangverlauf folgend von Nord nach Sid und Ost nach
West

Die Hauser gruppieren sich keilfdrmig um eine zentrale, gemeinschaftliche Grinflache mit ho-
her Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat, welche nach Westen und Stiden hin Uber eine offene,
naturnah gestaltete Griinflache im Bereich des vorhandenen Entwasserungsgrabens die Ver-
bindung zur umgebenden Flur herstellt.

Im westlichen Bereich der zentralen Griinflachenaufweitung kann ein offener Pavillon, zum ei-
nen zentral zur Quartiersmitte gelegen, zum anderen aber mit unmittelbarem Bezug zur Land-
schaft und herausragenden Blickbeziehungen zu den Alpen, platziert werden.

Das Quartier ist innen vollstandig autofrei geplant. Entlang der Strafie ,Im Augrund“ wird ein
Teil der erforderlichen oberirdischen Stellplatze mit geringem ErschlieBungsaufwand ange-
ordnet. Entlang der Ostlichen Grenze des Planungsgebiets ist eine interne Wohnstrale als
Erschliefiung privater oberirdischer Stellplatze geplant.

Entlang der StralRe ,Im Augrund” sind straRenbegleitend, erdgeschossige und in die Gebaude
integrierte Nebenanlagen vorgesehen, die die erforderliche Infrastruktur fur die Wohnanlage
wie z.B. Tiefgaragenrampenanlage, Fahrrader, Flachen fur Mobilitat, Miill- und Heizzentrale
aufnehmen. Einzig Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge fahren in das Quartierinnere.

zeitler und blaimberger Landschaftsarchitektur
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4.3

Die vorhandenen Wegebeziehungen werden aufgegriffen und ein Nord-Sud verlaufender Weg
von der Stralle Im Augrund bis an die stdliche Grenze des Plangebiets geschaffen und fur die
Allgemeinheit gesichert, um einem zukinftig méglichen S-Bahn-Halt an das Plangebiet und
das nordlich anschlieRende Wohngebiet anzuschlieRen.

Die Aufwinkelung der Baukérper greift die Richtungen der umliegenden Bebauungen auf und
unterstiitzt die harmonische Einfligung der neuen Siedlungskante in den Bestand.

MaBRnahmen zum Klimaschutz

im Rahmen des ,Aktionsprogramms 2030 fur nachhaltige Entwicklung des Landkreise Ebers-
berg® verfolgt die Stadt Ebersberg das Ziel der nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

In diesem Kontext soll die geplante Neubebauung den vielfaltigen Anforderungen an den Kli-
maschutz, der Klimaanpassung gerecht werden und ein zukunftstréchtiges energetisches
Konzept umsetzen.

Grundvoraussetzung dafir sind die klaren geometrischen Strukturen der Baukérper und das
daraus resultierende, sehr gute A/V-Verhaltnis (Verhaltnis zwischen warmetauschender Ober-
flache A zu davon eingeschlossenem beheizten Volumen V).

Eine kompakte Bauweise ermdglicht ein sehr gutes Verhdltnis zwischen Ressourceneinsatz
zur Erstellung der Gebaude (graue Energie) und einem reduzierten Energieverbrauch wah-
rend der Nutzungsphase.

Ein weiteres Ziel stellt die Minimierung von Warmebrlckenverlusten durch den Einsatz von
optimierten Bauweisen, in Verbindung mit kompakten Gebaudekérpern, mit bautechnisch ein-
fachen Detailldsungen dar.

Sommerlicher Warmeschutz

Zur Vermeidung von sommetlicher Hitze und damit verbundener nctwendiger Kihlung wird
ein optimal abgestimmtes Verhalinis von transparenten Bauteilen zu Tageslichtversorgung in
Kombination mit einem aulienliegenden Sonnenschutzsystem ausgefiihrt. Zudem wird durch
Loggiensituationen nach Sudwesten eine Verschattung der AuRenbauteile und eine Teilver-
schattung der Auflen-Aufenthaltsbereiche in den sommerheiften Monaten erméglicht, ohne
die solaren Eintrage im Winter maRgeblich zu reduzieren.

Liftungskonzept

Ziel ist ein low-tech-Prinzip zur Schonung von Ressourcen zur Herstellung mechanischer Luf-
tungsanlagen. Umgesetzt wird dies durch die Kombination eines Abluftsystems zur Sicherstel-
lung einer kontrollierten Luftung zum Feuchteschutz in Kombination mit einer Fenster-
Stofliftung. Die Luftnachstrdmung erfolgt Gber fensterintegrierte AuBenluftdurchlasse. Wo
aus Griinden des Schallschutzes erforderlich wir auch eine fensterunabhéngige Liftung reali-
siert.

Freianlagenkonzept
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Auch wird in der weiterfihrenden Freiflachenplanung darauf geachtet, Belagsflachen auf ein
fur die Erschliefung erforderliches MindestmaR zu reduzieren, die Ubrigen Flachen werden als
Vegetationsflichen angelegt.

Begriindung und Erlduterung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet WA gem. §4 BauNVO. festgesetzt. Dieses wird in 3 Teil-
baugebiete WA1, WA2.1 und WA2 .2 gegliedert, um das Mal der baulichen Nutzung zueinan-
der abgrenzen zu kénnen sowie bestehende Grundstiicksgrenzen zu beriicksichtigen. Diesen
Teilbaugebieten werden jeweils Flachen fur Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze zugeord-
net.

Gemal den unter Punkt 1 erlduterten Planungszielen der Stadt werden fur das Planungsge-
biet sowohl Wohnnutzungen als auch freiberuflich gewerbliche Nutzungen zugelassen, um
auch freiberuflich tatigen Gewerbetreibenden eine zuséatzliche Méglichkeit zur Berufsaus-
Uibung im Bereich des neuen Bauquartieres zu geben. Auch im Sinne einer raumlichen Ver-
knlpfung von Wohnen und Arbeiten und der damit verbundenen Reduzierung der Pendelver-
kehre, werden in allen Wohngebauden Nutzungen fiir freie Berufe gemaf § 13 BauNVO zuge-
lassen.

Aufgrund der Struktur des stédtebaulichen Umfeldes werden Ausnahmen im Sinne des § 4
Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen. Mit
diesen Regelungen werden mégliche Stérungen oder Konflikte, die vor allem durch das zu
erwartende Verkehrsaufkommen dieser Nutzungen hervorgerufen werden kénnen, vermieden.

Mafi der baulichen Nutzung

Der Plan enthalt Fesisetzungen zur maximal zulassigen Grundfldche, der maximal zuldssigen
Geschossflache, zur Zahl der maximal méglichen Vollgeschosse sowie zur Wandhéhe und
Dachneigung.

Damit ist das MaR der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt.

Die Nutzungszahlen sind numerisch, auf die einzelnen Baurdume bezogen, festgesetzt, um
den Bauvollzug zu erleichtern. Die Grundflachen gemaR § 12 Abs. 2 BauNVO sind so festge-
setzt, dass die Terrassen und Terrassenilberdachungen sowie die méglichen Uberschreitun-
gen der Baugrenzen durch Vordacher, erdgeschossige Terrassen sowie Licht- und Luftungs-
schéchte als Bestandteile der Hauptanlage, bezogen auf die anfallenden Grundflachen, mit
abgedeckt sind.

Die unterschiedlichen GroRen der Teilbaugebiete sowie die jeweils zuldssigen Grund- und
Geschossflachen sind zusammen mit sich daraus ergebenden Grundflachen- und Geschoss-
flachenzahlen in der folgenden Tabelle aufgefiihrt. Es handelt sich um gerundete Werte.
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Grund- und Geschossflache

WA1 WA2.1 WA2.2 WA22 WA1+2
ohne 753/5 753/5

Bruttobauland (Baugebietsflache) 6809 2684 1347 181 11021
Mit Gehrecht zugunsten der der
Allgemeinheit zu belastende Flache 0 0 0

Netiobauland (inkl. Privatwege)

Zul. GR nach §19 Abs.2 BauNVO in m? 2535 1085 310 0 3930
GRZ nach §19 Abs.2 BauNVO in m? 0,37 0,40 0,23 0,00 0,36

Zul. GR inkl Uberschreitungen durch

Vordacher und Anlagen nach § 19 Abs.

4 BauNVvVO in m? 5400 2455 720 60 8275
GRZ inkl Uberschreitungen durch

Vordacher und Anlagen nach § 19 Abs.

4 BauNVO in m? 0,79 0,80 0,53 0,33 0,75
Zul. GF nach § 20 BauNVO in m? 6130 2685 795 0 3480
GFZ nach § 20 BauNVO in m?2 0,80 1,00 0,59 0,00 0,32

Mit den Festsetzungen zu den Grundflachen und den Geschossflachen kdénnen die Orientie-
rungswerte nach §17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4 Grundflachenzahl und 1,2
Geschossflachenzahl eingehalten werden.

Mit den differenzierten Festsetzungen zu den Grundflachen und Uberschreitungsméglichkei-
ten kénnen Baugesuche flir das WA1 und WA2.1 und WA2.2 im Bauvollzug unabhéngig von-
einander geprift werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet zul&ssigen tUberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Bau-
raumen fur Hauptgebaude und Nebenanlagen geregelt.

Eine relativ enge Auslegung der Baurdume stellt die Umsetzung des gewiinschten stédtebau-
lichen Konzeptes sicher. Aufgrund der kleinteiligen Einzelbaufelder ist eine zusatzliche Fest-
setzung der Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO entbehrlich.

Die Baurdume sind so bemessen, dass wohnungsbezogene Freiflaichen, wie Balkone und
Loggien, innerhalb der Baurdume Platz finden. Um in beschranktem Umfang untergeordnete
Bauteile, wie Licht- und Liftungsschachte sowie Vordécher und erdgeschossige Terrassener-
weiterungen mit lhren Uberdachungen zu erméglichen, werden entsprechende Festsetzungen
getroffen, hinsichtlich der Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen und maximal mégli-
chen Grofie.
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Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden auch Baurdume fur Nebenanlagen wie
Fahrrad- und Mullaufstellfiachen und Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Die Lage der Umgrenzung der Flache fur die Tiefgarage wurde im Sinne einer maximalen Re-
duzjerung der versiegelten Flachen so gewahlt, dass unter Einbeziehung von Flachenanteilen
unter den Gebduden der erforderliche Steliplatzbedarf mit Einfachparkern unterzubringen ist
und trotzdem grofie Grundstiicksflachen frei von Unterbauungen gehalten werden kénnen.

Ein Teil des Stellplatzbedarfes wird oberirdisch nachgewiesen.

Abweichend von der Satzung der Stadt Ebersberg vom 12.01.2021 (iber abweichende MalRe
der Abstandsflachentiefe von der Bayerischen Bauordnung werden die méglichen Gebaude-
abst&nde Uber Baugrenzen, Wandhohen in Verbindung mit Hohenbezugspunkten und den
festgesetzten maximalen Gebaudeprofilen geregelt.

Unter volistédndiger Ausnutzung der entsprechenden Parameter und unter Berlicksichtigung
der Hohenlage der Gebdude im hangigen Gelande, in Bezug auf die natiirliche Geldndeober-
flache als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung von Abstandsflachen, ergeben sich im In-
nenbereich des Quartiers in Teilbereichen Unterschreitungen der, gemal Satzung erforderli-
chen, Abstande.

Die Abstandsflachenvorgaben beziiglich des Abstandes zu den umliegenden Grundstiicken
gemal Stadtsatzung mit 0,8 H bzw. 0,4 H in den Bereichen, wo das 16 m Privileg zur Anwen-
dung kommen kann, werden eingehalten.

Die Abstandflachen gemal kommunaler Satzung zwischen den einzelnen Zeilen werden un-
terschritten. Die Abstande sind jedoch so gewahlt, dass eine gute Besonnung und Belichtung
sichergestellt wird.

Die Moglichkeiten der Bayerischen Bauordnung hinsichtlich einer Abstandsflachentiefe von
0,4 H, werden, zugunsten einer trotz teilweiser Verdichtung locker und durchléssig wirkenden
Baustruktur, jedoch nicht voll ausgeschdpft.

Der Lichteinfallswinkel von 45° wird eingehalten.

Der reduzierte Abstand ist vertretbar aufgrund der relativ kurzen Bauk&rper und der durch die
offene Baukérperstellung gewahrleisteten Durch- und Ausblicke.

Zwischen den erdgeschossigen Nebenanlagenzonen kommt es zu Abstandsflacheniberlage-
rungen, was aufgrund der untergeordneten Nutzungen vertretbar ist.

Die nordlichen Abstandsflachen des Bauraums 8 und die stidlichen Abstandsflachen des Be-
standsgeb&ude (Ringstr. 44+46) nach Stadtsatzung Uberlagern sich. Dies gestaltet sich inso-
fern als unkritisch, da Belichtung und Bellftung der Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Ein Lichteinfallswinkel von 45° zum Bestandsgeb&ude kann eingehalten werden.

Die sudlichen und &stlichen Abstandsflachen liegen zum Teil auf dem Stadtgrundstiick Flur-
stiick 753/5.

Die sidlichen Abstandsflachen Uberschreiten die Mitte der Grundstiickstiefe. Das Gebéude in
seiner Lage entwickelt sich aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Die Uberschreitungen
sind vertretbar, da das gemeindliche Grundstlick aufgrund seiner Nutzung fiir eine Wasser-
riickhalteanlage nicht fur eine weitere Bebauung in Frage kommt und somit keine Einschran-
kungen der Kriterien der Beltftung und Besonnung zu erwarten sind.

Abstandsflachenplan siehe Anlage 3.
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Abstandsflachenplan Detail Haus 8 zu Bestandsgebaude siehe Anlage 4.

Belichtungsnachweis Lichteinfallswinkel 45° Haus 8 zu Bestandsgebaude siehe Anlage 5.

Hohenfestsetzungen

Um ein Einflgen der geplanten Neubebauung in das vorhandene stédtebauliche Umfeld und
in die Topographie des Plangebietes zu erméglichen, werden verschiedene Hohenfestsetzun-
gen getroffen. Entsprechend der unterschiedlichen Hohensituierung der einzelnen Gebéaude,
dem natirlichen Verlauf des Hanges angepasst, wird fur jedes Haus ein eigener Héhenbe-
zZugspunkt festgesetzt.

Auf diesen unteren Hohenbezugspunkt stellt die festgesetzte zuldssige Wandhdhe ab. Die
gewahlte Wandhdhe im Bereich der Wohngebéude ist mit 9,25 m bzw. 9,00 m als Gblich an-
zusehen und ist auskdmmlich bei einer Geschossigkeit von lll Voligeschossen. Der einge-
schossige Bauraum fir Nebenanlagen ist mit einer Wandhdhe von 3,5 m festgesetzt.

Um zu verhindern, dass aufgrund der Hangsituation das jeweilige Erdgeschoss an der abfal-
lenden Hangseite stdrend hoch aus dem Gelénde ragt und um den Eindruck eines zuséatzli-
chen Hanggeschosses zu vermeiden, ist der neue Geldndeanschiuss am Haus, mit der Tief-
garagenzufahrt, weitgehend ebenerdig zu den Erdgeschosswohnungen vorgesehen. Im Rah-
men des Freiflachengestaltungskonzeptes ergeben sich auch tiefer liegende Freiflachen ins-
besondere an den Hang zugewandten Sidseiten der Gebaude. Diese Flachen dirfen an die
natirlichen Gelandeoberflachen angepalit werden, jedoch bis zu einer Héhe von maximal 200
cm, und dirfen unterhalb der festgesetzten Hohenbezugspunkie der jeweiligen Bauraume lie-
gen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Flr die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Planungsgebiet sind, entsprechend des Be-
darfes von Stellplatzen, welcher sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 224
»Sudlich Im Augrund” ergibt, entsprechende Baurdume fir Gemeinschaftstiefgaragen und fir
oberirdische Stellplatze festgesetzt. Die Zufahrt zur Gemeinschaftstiefgarage ist in direkter
Nahe zur Stralle . Im Augrund“ vorgesehen, um den Individualverkehr méglichst frih in die
Tiefgarage abzuleiten, dadurch das Quartiersinnere autofrei zu halten und somit dort eine ho-
he Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Die Zahl der herzustellenden Pkw-Stellplatze richtet sich nach der jeweils gliltigen Stell-
platzsatzung der Stadt Ebersberg.

Abweichend von der Stellplatzsatzung betragt die Zahl der herzustellenden Pkw-Stellplatze
bei Wohnungen flir Einheimische 1 Stellplatz je Wohnung.

Abweichend von der Regelung der jeweils giltigen Stellplatzsatzung zu Besucherstellplat-
zen sind fur die Wohnungen im Plangebiet, ausgenommen fir Mietwohnungen mit Bindung
nach dem Bayerischen Wohnraumférdergesetz insgesamt sieben oberirdische Besucher-
stellplatze herzustellen.

Fir Nebenanlagen wie Mill-, Fahrrader, Mobilitat, Packstation und einen Gemeinschafispavil-
lon werden entsprechende Bauraume ausgewiesen.
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4.4.7

Die Zahl der herzustellenden Fahrrad-Stellplatze richtet sich nach der jeweils giitigen Stell-
platzsatzung der Stadt Ebersberg. Die allgemeinen Fahrradabstellplatze sind einerseits in den
nordlichen Nebengeb&uden untergebracht, andererseits werden Fahrradstellpldtze entlang
der ErschlieRungswege positioniert und den jeweiligen Hauseingéngen zugeordnet. Sie sind
zum Teil Uberdacht und bieten somit leicht erreichbare Absteliméglichkeiten. An den Eingan-
gen der Wohngeb&ude werden Schnellparkerstellplatze angeboten.

Auflerhalb der Baurdume sind unterirdische Anlagen gemaR Satzung zuldssig, von denen
keine gréleren stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Strae ,Im
Augrund® erschiossen. Der 6ffentliche StraRenraum ,Im Augrund® wird umgestaitet und durch
weitere Stellplatze und neue Baumpflanzungen ergénzt.

Eine Nord-Sud verlaufende &ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Fultgangerbereich stelit die Verbindungen zum Wegenetz der angrenzenden Bestandsquartie-
re sowie der umgebenden Landschaft sicher.

So entsteht eine interne Wegeverbindung zwischen dem Fulweg im Nordosten, von der
ZugspitzstralRe kommend, und dem Bahniibergang siidéstlich des Planungsgebietes (in Zu-
kunft ggf. Bahnhof) und dem weiterfihrenden FuR-/ Radweg Richtung Grafing und Ebersber-
ger Bahnhof.

Die Gebaude 1-5 im WA1 sind Gber ein internes fullaufiges, nur fiir die Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge befahrbares, Wegenetz erreichbar. Dieser westliche Quartiersteil ist autofrei
geplant. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt strassennah im Norden von Geb&ude 3.

Zwischen WA2.1 und WA2.2 wird eine private ErschlieRungsstralle als Zufahrt fur die Quar-
tiers internen Pkw-Stellplatze, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge und als fuBlaufige Er-
schiiefung der Gebaude 6,7 und 8 vorgesehen. Diese Zufahrt wird zwischen Geb&ude 7 und
8 auf eine FuRwegverbindung reduziert und bis auf den &ffentlich gewidmeten Quartiersweg
im Stden weitergefuhrt.

Grunordnung

Das Grinordnungskonzept sieht vor, dass das gesamte Planungsgebiet entsprechend den
festgelegten textlichen und planerischen Vorgaben begriint und bepflanzt wird, um eine nach-
haltige und ausreichende Begriinung sicherzustellen. Ziel ist es, einen kleinklimatischen Aus-
gleich zu schaffen und das Gebiet dkologisch aufzuwerten. Es dirfen nur heimische Gehélze
gemal einer Artenliste gepflanzt werden. Ausgefallene Baume und Striucher miissen ersetzt
werden, um den Vegetationsbestand langfristig zu sichern. Die Eingriinung des Planungsge-
bietes mit Gehdlzen bindet die Bebauung in die umliegende Landschaft ein. Unbefestigte Fla-
chen im Wohngebiet werden dauerhaft begriint. Befestigte Flachen wie bspw. Wege, Stellfl4-
chen etc. werden vorzugsweise in wasserdurchléssiger Bauweise ausgefilhrt.

Im Bereich der Gehélzpflanzungen sind insgesamt 66 standortgerechte Laubbdume vorgese-
hen, die durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung einen wichtigen
Beitrag zum lokalen Klima leisten. Zudem bieten sie Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten und
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sorgen fur Beschattung der Freiflachen. Um die Funktionen der Baume frithzeitig zu gewshr-
leisten, werden bestimmte Guteanforderungen und MindestgréRen fur die Neupflanzungen
festgesetzt.

Die im Wohngebiet vorgesehenen Dachbegrinungen tragen dazu bei, Niederschlagswasser
zuriickzuhalten, Spitzenabflisse zu mindern und das Kleinklima durch Kihlung und Luftbe-
feuchtung zu verbessern. Ein System aus Rententionsmulden dient zur Versickerung und Puf-
ferung des Niederschlagswassers..

Artenschutz

Die baulichen Ausfiihrungen des Vorhabens stelien Eingriffe in den Naturhaushalt dar, welche
aus artenschutzrechtlicher Sicht fiir die Tiergruppen Fledermause (mégliche Betroffenheit von
Baumquartieren) und Vdgel (Baumhohlen- und Gehblzfreibriiter) von hoher Relevanz sind.
Dariliber hinaus wurde entlang der Bahnlinie siidlich des Planungsgebiets das Vorkommen
von Zauneidechsen nachgewiesen. Ein Teilbereich (Hochstaudenflur entlang Graben) des
Planungsgebiets stellt zudem aufgrund des Vorkommens der essentiellen Wirtspflanze eine
potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Tagfalterart Dunkler-Wiesenknopf-
Ameisenbliuling dar.

Folgende MafRnahmen sind erforderlich, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sicher
auszuschliellen (vgl. spezielle artenschutzrechtliche Prifung):

Um- und Aufh&ngen von Nistkdsten mit Kontrolle und ggf. Reinigung, Kontrolle von Quartieren
an Biotopb&dumen und zeitl. Beschrankung bei Fallung, Zeitlich beschrinkte Eingriffe in Ge-
hélzstrukturen, Schutz von Bestandsgehdlzen, Reduzierung der Lichtemission und Beleuch-
tungskonzept, Herstellung einer feuchten Hochstaudenflur entlang Entwésserungsgraben,
Vermeidung von Barrierewirkung bei Einfriedungen und Z&3unen, Schutz vor Vogelschlag,
Neuschaffung von Lebensrdumen und Nahrungshabitaten durch Ein- und Durchgriinung,
Umweltbaubegleitung (UBB)

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Stralle ,Im Augrund®,

Es ist davon auszugehen, dass die Wasserversorgung tber die Strake ,Am Augrund® erfolgen
kann.

Der offentliche Straenraum muss im Bereich des Umgriffs des Bebauungsplans Nr. 224
»oudlich Im Augrund” gedndert werden, im Zuge dessen soll der vorhandene Abwasserkanal
verlegt und vergroRert werden.
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4.6

4.6.1

Niederschlagswasserbeseitigung

Nach dem vorliegendem Baugrundgutachten befindet sich das Projektgebiet im Bereich der
wirmzeitlichen Mor&ne, weshalb der Untergrund nur eingeschrankt, bis gar nicht zur Versicke-
rung geeignet ist. Das anfallende Niederschlagswasser wird deshalb gezielt in Mulden ge-
sammelt, wo es zunachst vom Oberboden aufgenommen wird und nach seiner Sattigung an-
schlieflfend kaskadenartig iber mehrere naturierte Retensionsmulden verzédgert abgeleitet
wird, um schliefilich gedrosselt in den stidlich der Bahn liegenden Roten Weiher zu entwés-
sern. Die natiirliche Abflussspende des Gebiets darf durch den Einleitungsabfiuss aus dem
Baugebiet nicht Uberschritten werden und liegt bei 20,8 I/s*ha Au abflusswirksame Fliche.

Extensiv begrinte Dachflache tragen einen Beitrag zur verzogerten Ableitung des Dachwas-
sers bei.

Energieversorgung, Telekommunikation

Die Energieversorgung kann z.B. Gber Warmepumpen und Solarenergie erfolgen.
Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Stralle ,Im Augrund”. Es ist davon auszugehen,

dass die Versorgung mit Telekommunikation Giber die Strae ,Am Augrund“ erfolgen kann.

Abfallbeseitigung
Die Entsorgung des anfallenden Gewerbe- und Hausmullaufkommens erfolgt Gber die

Strafte ,Im Augrund® durch das Kommunalunternehmen fur Abfallwirtschaft ...

Sonstiges

Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 224  Sudlich Im Augrund® mochte die Stadt
Ebersberg das bisher unbebaute Geldnde siidwestlich in Ebersberg mit einem Allgemeines
Wohngebiet (WA) Uberplanen. Das Plangebiet besteht aus drei Baugebieten (WA1, WA21
und WAZ2.2) mit insgesamt acht Baufeldern, auf denen Geschosswohnungsbauten errichtet
werden sollen. Es steht im Einwirkungsbereich der im Stden verlaufenden Bahnstrecke 5710
Grafing — Ebersberg. Zudem sind eine Tiefgarage und cberirdische Stellplatze innerhalb des
Geltungsbereiches geplant.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. MaRgebliche Beurtei-
lungsgrundlage fir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” dar. Fur Gewerbeldrm wird in Erganzung zur
DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Larm:1998) als fachlich
fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.
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In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die ORWninisees oft nicht einhalten. Wo im
Bauleitplanverfahren von den ORWopinisoos abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen vorgesehen
werden. Als wichtiges Indiz fir die Notwendigkeit von Schallschutzmalnahmen durch Ver-
kehrslarmimmissionen kénnen  die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-
Immissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung IGWisamsehy), welche streng
genommen ausschliefilich fur den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen
gelten, herangezogen werden.

Tabelle Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
: Stadtebauliche Pla- Neubau/Anderung von
Anwendungsbereich L
nung (Bauleitplane) Verkehrswegen
Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1, 16. BImSchV
Ausgabe 2023 Anderung 2020
Orientierungswert Immissionsgrenzwert
Nutzung Tag Nacht Tag Nacht
6 — 22 Uhr 22 — 6 Uhr 6 — 22 Uhr 22 — 6 Uhr
Aligemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 59 49

(): Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fur Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefiihrt und die L&rmemissionen und -immissionen aus dem o6ffentlichen Verkehrslarm (Schie-
nenverkehr) berechnet und beurteilt. AuRerdem wurde die Immissionsbelastung aus dem Vor-
haben (geplante Tiefgarage und oberirdische Stellplatze) sowie die Verkehrszunahme auf den
offentlichen Straflen in Bezug auf die Nachbarschaft untersucht. Die Untersuchung kommt zu
den folgenden Ergebnissen:

einwirkende Immissionsbelastung aus dem éffentlichen Verkehr (Schiene)

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit Uberschreitungen des
Orientierungswerts der DIN 18005 zu rechnen ist. Die Immissionsbelastungen liegen an den
vom Verkehrslarm am starksten betroffenen Sidfassaden in der ersten Bebauungsreihe ent-
lang der Bahnstrecke mit bis zu 67 dB(A) tagsiiber und 65 dB(A) nachis auch Uber den Im-
missionsgrenzwerten der 16. BImSchV fur ein Allgemeines Wohngebiet und tberschreiten
nachts sogar die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A).

Die Berechnung zeigt auch, dass larmabgeschirmte Bereiche vorhanden sind und ruhige Au-
flenbereiche geschaffen werden kénnen.

zeitler und blaimberger
architekten, stadtplaner GBR

rotbuchenstrasse 1 81547 miinchen

tel. 0BG/ 6935802-0 fax 089/6903315

Landschaftsarchitektur

Niederléhner

Schmidzeile 14 83512 Wasserburg a. inn

tel. 08071 / 7266860

Begrindung
Fassung vom 10.02.2026
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Wo von den Orientierungswerten der DIN 18005 abgewichen werden soll, weil andere Belan-
ge Uberwiegen, soll ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Die Realisierung einer akiiven Schallschutzmalnahmen kann im Rahmen des Bebauungs-
plans Nr. 224 ,Stdlich Im Augrund® nicht umgesetzt werden. Auf Grund dessen wird neben
einer ausreichenden Schalldammung der AufRenbauteile eine Grundrissorientierung (,architek-
tonische Selbsthilfe”) festgesetzt.

ausgehende Immissionsbelastung aus der Tiefgarage und oberirdischen Stellpldtzen

Die Untersuchung von zwei Varianten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Emissionen
aus der Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Steliplatze mit einer Uberschreitung
des IRWraiam zur Nachtzeit an den geplanten Wohngeb&uden 3 und 6 innerhalb des Plange-
biets zu rechnen ist. Zudem kann die Nutzung der 14 &stlichsten Stellplatze zur Nachtzeit zu
Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm an 10 B und 10 C (Im Augrund 5
und Ringstrale 46) und zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um 1 bis 2 dB(A)
an 10 B aufierhalb des Geltungsbereichs fiihren.

Da die Emissionen der Stellplatze (Tiefgarage und oberirdisch) im vorliegenden Fall einer
Wohnanlage zuzurechnen sind und diese gewissermalen zu den Ublichen Alltagserscheinun-
gen gehoren, ist auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich mit keinen erhebli-
chen, billigerweise unzumutbaren Stérungen zu rechnen, wobei zur Minderung der 2 dB(A)-
Uberschreitung durch geeignete SchallschutzmaRnahmen eine vertragliche Regelung getrof-
fen wird.

Verkehrszunahme auf der éffentlichen Strafke

Die Untersuchung zeigt auf, dass aus der Verkehrszunahme auf der Ringstrafie und der Stra-
Re ,Im Augrund® kein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen fiir die Nachbarschaft entsteht.
Die Pegelzunahmen liegen zwar durchwegs bei > 1 dB(A), jedoch wird der Immissionsgrenz-
wert der 16. BImSchV fur ein Mischgebiet durchgangig eingehalien bzw. deutlich unterschrit-
ten.

maflgebliche AuRenldrmpegel

Das erforderliche Gesamt-Bau-Schalldamm-MaR der Aufienbauteile von schutzbedirftigen
AufenthaltsrAumen wurde nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1, (iber den mal-
geblichen Auflenlarmpegel abgeleitet. Aufgrund der relativ hohen Differenz von bis zu 8 dB(A)
zwischen Tag und Nacht wurde vorgeschlagen, die Gesamt-Bau-Schalldamm-MaRke R'wges
getrennt fUr hauptsachlich im Tagzeitraum genutzte schutzbedurftige Aufenthaltsrdume und
Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume festzusetzen.

4.6.2 Baugrund
zeitler und blaimberger Landschaftsarchitektur
architekten, stadtplaner GBR Niederidhner
rotbuchenstrasse 1 81547 minchen Schmidzeile 14 83512 Wasserburg a. Inn Begriindung

tel. 089 /693802-0 fax 089 /6803315 tel. 08071 / 7266860 Fassung vom 10.02.2026
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46.3

464

4.7

Im Plangebiet befinden sich gem. Bodengutachten der Firma Blasy + Mader vom 11.09.2020
ca. 0,4 bis 0,6 m machtige, schiuffige Oberbdden Gber weitgehend schluffigen, nach unten
starker tonigen Moranenablagerungen.

Schluffbéden zeichnen sich durch eine hohe Verdichtungsempfindlichkeit, bei gleichzeitig ho-
hem Erflllungsgrad von Bodenfunktionen nach § 2 BBodSchG aus (Wasser- und Nahrstoff-
kreislauf, Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften).

Durch die undurchlassigen Bodenschichten ist auerdem ein Stauwassereinfluss zu erwarten,
der ebenfalls zu einer hohen Verdichtungsempfindlichkeit wahrend der Bautatigkeiten flhrt.

Altlasten

Die Flurnummern des Plangebiets sind derzeit nicht im Altlastenkataster fir den Landkreis
Ebersberg eingetragen.

Brandschutz — Personenrettung

Der zweite Rettungsweg fiir die Gebaude wird (iber Rettungsgerate der Feuerwehr sicherge-
stellt. Die Oberkanten der zur Anleiterung mit Handleitern bestimmten Stellen liegen nicht
mehr als 8,00 m Gber dem Gelande.

Der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen ist fir die Sicherstellung der 2. Rettungswege daher
nicht erforderlich.

Da sich einzelne Gebdude mehr als 50,00m von der Stralke ,Im Augrund® entfernt befinden,
wird im WA lber den internen Erschlielungsweg im inneren des Quartiers eine Zufahrt von
der StralRe ,Im Augrund® fur die Feuerwehr mit entsprechender Bewegungsflache hergestelit.
Die grofte Mehrheit der Gebaudezugange und anleiterbaren Stellen sind von der Feuerwehr-
zufahrt oder der offentlichen Strafle in einer Lauflange von max.50m erreichbar. Wohnungen
in einer Entfernung >50m werden mit einem baulichen 2. Rettungsweg ausgestattet.

For das WAZ2.1 und das WAZ2.2 dient die private ErschlieBungsstralie als Zufahrt fur Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge.

Die L&schwasserversorgung ist gem. Auskunft des Tiefbauamts der Stadt Ebersberg gege-
ben.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das planungsgegenstandliche Neubauvorhaben stellt einen Beitrag zur nachhaltigen Entwick-
lung der Stadt Ebersberg im Sinne des ,Integrierten kommunalen Klimaschutzkonzeptes®
Stadt Ebersberg vom 17.Juni 2012 dar.

Die Uberplanung des bisher als Grunbrache bestehenden Areals am Ortsrand nutzt zur Ver-
flgung stehende Flachen effizient. Freiraum und Landschaftsbhild werden geschiitzt.

Der bestehende Ortsrand wird durch die neuen Wohngebaude stadtebaulich arrondiert starkt
den Wirtschaftsstandort Ebersberg durch stadtebaulich Neuansiediung. Im Sinne des Leitlini-
enkonzeptes wird so ein vorhandener Standort sinnvoll ergénzt und erweitert, statt groflachi-
ger Neuausweisungen an anderer Stelle.

zeitler und blaimberger Landschaftsarchitektur
architekten, stadtplaner GBR Niederldhner

rotbuchenstrasse 1 81547 miinchen Schmidzeile 14 83512 Wasserburg a. Inn Begrindung
tel. 085/ 693902-0 fax 089 /6903315 tel. 08071 / 7266860 Fassung vom 10.02.2026
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Der Bebauungsplan reagiert in sinnvoller Weise auf den in der Stadt vorhandenen Bedarf an
Wohnraum durch die Ausweisung von Wohnbauflachen unter Ausnutzung von vorhandenen
Flachenpotenzialen fur Wohnungsbau innerhalb des Stadtgebietes.

Die Planung schafft eine maBvolle Verdichtung, entwickelt die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen weiter und sichert den Erhalt angemessener Griinflachen.

Durch die Uberplanung des Areals ergibt sich die Chance wichtige Wegeverbindungen zwi-
schen nordlich angrenzenden Wohngebieten und dem FuRganger-Bahnibergang dauerhaft
fir die Allgemeinheit zu sichern.

Proske
Erster Burgermeister

Anlagen
¢ Anlage 1: Schallschutzgutachten (Stand September 2025)

e Anlage 2: Umweltbericht (Stand 10.09.2025)

¢ Anlage 3: Abstandsflachenplan (Stand: 14.10.2025)

+ Anlage 4: Abstandsfldchenplan Detail Haus 8 zu Bestandsgebaude

+ Anlage 5: Belichtungsnachweis Lichteinfallswinkel 45° Haus 8 zu Bestandsgebaude

s Anlage 6: Verkehrsgutachten (Stand Marz 2025)

s Anlage 7: Baugrunduntersuchung (Stand Marz 2025)

» Anlage 8: spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP Stand 10.09.2025)

* Anlage 9: Starkregenvorsorge & Priifung Regenwasserkonzept (Stand 29.10.2025)

e Anlage 10: Regenwasserkonzept Variante 1 Mulden & Rigolen (Stand 29.10.2025)

¢ Anlage 11: Regenwasserkonzept Variante 2 Mulden & Rigolen & Ret. Dach (Stand 29.10.2025)

zeitler und blaimberger Landschaftsarchitekiur
architekten, stadtplaner GBR Niederithner

rotbuchenstrasse 1 81547 minchen Schmidzeile 14 83512 Wasserburg a. Inn Begriindung
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