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1.2. Verkehrssicherheit  - Fußgänger und Radfahrer  
Eindeutige Empfehlung, das Grundstück durch eine Einbahnstraße nur mit Einfahrt an 
der Dr.- Wintrich-Straße und Ein- und Ausfahrt an der Kolpingstraße zu erschließen. 

 
1.3 Parken/Ruhender Verkehr 
Parken funktioniert nur durch ein gemeinsames Konzept auf den Grundstücken und die 
Forderung, den Zugang zu oberirdischen Stellplätzen nicht durch Schranken zu 
behindern; 
In den bestehenden Tiefgaragen und auf dem Grundstück  besteht ein Überhang von ca. 
45 Stellplätzen, für den Neubau sind  48 Stellplätze erforderlich, davon 25 in der 
Tiefgarage. Die zusätzlich 23 oberirdisch nachzuweisenden müssen mit der Tiefgaragen-
zufahrt problemlos bedient werden.  
Durch einen PKW-Lift an vorgestellter Stelle werden Konflikte erzeugt – Rückstaus und 
behinderte Zufahrten, die einen zukünftigen problemlosen Ablauf im Quartier stark 
behindern. Hier besteht noch großer Lösungsbedarf. 
Da die Stellplätze auf eine Nutzung durch einen Textilmarkt ausgelegt sind, muss eine 
eventuell spätere Nutzung an die vorhandenen Stellplätze gekoppelt sein. 

 
1.4 Landratsamt / Untere Verkehrsbehörde Hr. Ziegler  
Sollten durch die Ausfahrten aus der Kolpingstraße lange Wartezeiten entstehen, könnte 
mit einer Vorampel westlich der Kolpingstraße zur Fußgänger-Bedarfsampel 
Schwedenanger reagiert werden; Frequenzsteuerung eventuell durch Stauschleife. 
 

2 Städtebau 
 

Landratsamt –Herr Ogrodnik, Architekt 
 
2.1 Bauliches Maß/Höhe/Städtebau 
Von Herrn Ogrodnik wird empfohlen die relevante Wandhöhe um ein Geschoß zu 
reduzieren, da das Gebäude im Kontext zu massiv wirkt. Demgegenüber steht die 
Meinung des Architekten, an der geplanten Wandhöhe festzuhalten, um in der 
Bahnhofsnähe an dieser Stelle einen städtebaulich herausragenden Akzent zu setzen. 
Es besteht auf dem Grundstück ein Höhenunterschied von Ost nach West von ca. 1,2 m. 
Die Abstandflächen sollen sich auf das natürliche Gelände – Straßenhöhe beziehen und 
im Bebauungsplan festgesetzt werden.  

 
2.2 Bauliche Dichte GRZ/GFZ:   
Die zulässige GFZ für MI gemäß §17 BauNVO ist deutlich überschritten, die GRZ für das 
Gebäude ist eingehalten, bei Einbeziehung der Verkehrsführung und Stellplatzausbildung 
jedoch auch überschritten. 
 
2.3 Gestaltung Baukörper 
Sockelgeschoß für Textilhandel mit zwei durch verglastes Treppenhaus verbundenen 
Baukörpern, mit bis zu vier Vollgeschoßen 
 
2.4 Freiflächenkonzept siehe Grünordnungsplan 
 
2.5 Nutzung Stellplätze und Zufahrten, siehe verkehrsgutachterliche Stellungnahme 
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3 Verfahren 

 
Landratsamt, Frau Langer  
 
3.1 VEP „Östlich Kolpingstr.- Nr.113“ – 
Durch teilweises Ineinandergreifen der Bebauungspläne ist eine Erweiterung bzw. 
Änderung erforderlich 
 
3.2 Verfahren –  
Soll ein einfacher oder qualifizierter Bebauungsplan durchgeführt werden? - Es ist 
beabsichtigt einen einfachen Bebauungsplan zu erstellen. 
 

4 Immission 
 

Landratsamt Untere Immissionsschutz Behörde, Herr Farwick 
 
4.1 Lärm/Gewerbe 
Bei einem einfachen Bebauungsplan werden die Schallrichtwerte eines MI-Gebietes 
herangezogen, 42 / 62 dbA  
Erstellung einer Immissions- Prognose, Anforderungen gemäß 18. BImSchV; 
Die Nähe zum JUZ stellt bei Gewerbenutzung kein Problem dar, der Bauherr plant 
gewerbliche Nutzung mit zwei Wohnungen im Terrassengeschoß; bei einer reinen 
Gewerbenutzung verzichtet die UIB auf ein Gutachten.  
Seitens der Verwaltung Stadt Ebersberg sollen im Bebauungsplan keine Aussagen zur 
Nutzung gemacht werden, bei einer späteren Nutzungsänderung wäre dann ein 
Gutachten erforderlich. 
 
4.2 Lärm / Straße + Bahn 
Verkehr B 304, S-Bahn und Parkplatz Landratsamt sind im Gutachten mit einzubeziehen. 
Es sind die Richtwerte nach TA – Verkehrslärm einzuhalten, es ist keine Abwägung 
möglich. 
 
4.3 Erschütterung  
Gutachten erforderlich 
 
4.4 Elektromagnetische Wellen/Strahlung 
Gutachten erforderlich 
 
4.5 Lärm JUZ 
Bei Wohnnutzung sind höhere Anforderungen an bauliche Maßnahmen einzuhalten 
 
4.7 Wertstoffinsel 
Die Immissionen durch Wertstoffsammelstellen sind durch Betriebszeiten und Satzungen 
geregelt. 
 

5 Naturschutz/Ausgleich 
 
5.1 Umweltbericht 
Laut Frau Langer sind keine Ausgleichsflächen erforderlich, da das Grundstück bereits 
überbaut ist. 
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6 Bodenbeschaffenheit 

 
6.1 Bodengutachten erforderlich     
Als Fazit ist festzustellen, dass die Themen, Verkehr, ruhend und fließend, sowie die 
Gebäudehöhe, die schon zu Verfahrensbeginn für erhebliche Kontroversen sorgten, auch 
beim Scoping-Termin als die beiden wesentlichen Problematiken zu werten sind. 

 
Die gemeinsame Betrachtung der Stellplatzsituation und die Zu –und Ausfahrtsregelung (an 
der Dr.-Wintrich-Straße nur Einfahrt) fand im Technischen Ausschuss breite Zustimmung. 
Bgm Brilmayer wies darauf hin, dass in den Bebauungsplan „Östlich Kolpingstraße – Nr. 
113“ nicht eingegriffen wird. 
Architekt Voigt demonstrierte zur Gebäudekonfiguration zum ursprünglichen Entwurf  
E + 4 + Terrassengeschoß noch fünf weitere Varianten: 
 
1.  E + 4 + Terrassengeschoß südlicher Bauteil ohne Terrassengeschoß 
2.  E + 4     mit deutlicher Zäsur beim Zwischengelenk (Treppenhaus) 
3.  E + 3 + Terrassengeschoß 
4.  E + 4 + Terrassengeschoß südlicher Bauteil, E + 3 + Terrassengeschoß nördlicher Bauteil     
5.  E + 4 mit Zeltdach  
StR Berberich plädierte für eine Lösung E + 3 mit Zeltdach. 
Des Weiteren stellte Architekt Voigt die Varianten A 1 bis A 5 zur Tiefgaragen– und 
Stellplatzerschließung vor. Bei diesen wurde eindeutig, auch laut verkehrsgutachterlicher 
Stellungnahme die Variante A 1 favorisiert, die vorsieht, eine zweigeschossige Tiefgarage an 
der Südwestecke des Gebäudes zu errichten. Die weiteren Alternativen, unter anderem eine 
mit PKW–Lift schieden von vorneherein aus. 
Nach eingehender Diskussion und Beratung merkte Bgm. Brilmayer noch an, dass beim 
Scoping–Termin seitens des Landratsamtes signalisiert wurde, sollte die Gebäudehöhe um 
ein Geschoß reduziert werden, kann das Vorhaben ohne Bebauungsplanverfahren gemäß 
§ 34 BauGB realisiert werden. 
 
Mit  6 : 3 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss den Vorschlag von StR Berberich, 
das Gebäude in E + 3 mit Zeltdach zu konzipieren, abzulehnen. 
 
Mit  9 : 0  Stimmen beschloss der Technische Ausschuss den ursprünglichen Vorschlag,  
das Gebäude in E + 4 + Terrassengeschoß zu konzipieren, abzulehnen. 
 
Mit  7 : 2  Stimmen beschloss der Technische Ausschuss den Vorschlag 2,  das Gebäude in 
E + 4 zu  konzipieren, abzulehnen. 
 
Mit  6 : 3  Stimmen beschloss der Technische Ausschuss dem Vorschlag 3,  das Gebäude in 
E + 3 + Terrassengeschoß zu  konzipieren, zuzustimmen 
 
Mit  7 : 2  Stimmen beschloss der Technische Ausschuss der Variante A 1, die Tiefgarage an 
der Südwest-Ecke zu konzipieren,  zuzustimmen 
 














