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NIEDERSCHRIFT
uber die 6ffentliche Sitzung
des Technischen Ausschusses
vom Dienstag, 12. Mai 2020

Sitzungsleiter: 1. Burgermeister Proske
Schriftfihrer/in: Stalla, Stohr

Gremiumsmitglieder wesend | schuldit Bemerkung
SR Behounek Mitglied X

SR Friedrichs Mitglied X

SR Fritsch Mitglied X

SR Gressierer Mitglied X

SR Miinch Mitglied X

SR Otter Mitglied X

SR Platzer Mitglied X

SR Schechner jun. Mitglied X

SR Schedo Mitglied X (Vertreter fur Josef Riedl)
SR Spotzl Mitglied X

SR Ried| Mitglied X

zusatzlich anwesend:

SR Block Z,;ﬁf‘;g'ﬁge X

SR Mayer Zgi?;ét%e X

SR Peis Z,;ﬁf‘;g'ﬁ‘ge X

SR Schmidberger Zéi?;é'ﬂ;e X

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellt 1. Burgermeister Proske die ordnungsgemale Ladung so-
wie die Beschlussfahigkeit des Technischen Ausschusses fest.

TOP 1.
Vorbescheid zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundstiick 563/82, Gmkg.
Ebersberg, Wasserburger Str. 1

offentlich

Sachverhalt:

Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (13,23 m x 12,10 m=160,08 m?2,
Wandhohe 5,54 m, Firsth6he 9,73 m) mit insgesamt 4 Wohneinheiten und einem Winter-
garten (ca. 9,74 m x 4,6 bzw. 2,81 m=35,80 m?) auf den vorgenannten Grundstiucken.
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Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 193 —
Wasserburger Stralde Ost“. Demnach beurteilt sich die Zulassigkeit des Bauvorhabens
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Bezuglich der Art der Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA - § 4 BauNVO) fest-
gesetzt. Dieses Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen (8 4 Abs. 1 BauNVO), wonach ein
Wohngeb&ude gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig ist.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan eine Grundfla-

che von 160 m?, eine Geschossflache von 450 m? und eine Wandhohe von 5 m fur das

Baugrundstuck fest. Die zulassige Grundflache bezieht sich hier allerdings auf den Bau-
raum des Gebaudes und auf den Bauraum des Wintergartens.

Das geplante Mehrfamilienhaus weist eine Grundflache von ca. 160 m2 auf, der geplante
Wintergarten weist eine Grundflache von ca. 36 m? auf und das Geb&ude ist mit einer
Firsthéhe von 9,73 m (K + Il + D) geplant. Die Befreiung von der festgesetzten Hohe
kann erteilt werden, da bei der Bebauungsplanaufstellung eine andere Grundlage bzw.
ein anderer Bauwunsch des ehemaligen Eigentiimers vorlag, die eine Beschrankung ei-
ner Wandhohe auf 5 m gerechtfertigt haben. Nachdem sich diese Umstande zwischen-
zeitlich geédndert haben, hier zum einen die Errichtung eines Gebaudes mit einer Wand-
hohe von 5,4 m in diesem Gebiet vertraglich ist und zum anderen die Erteilung einer Be-
freiung keine Prazedenzfalle auslosen wirde, kann einer Befreiung von der zuldassigen
Wandhohe erteilt werden.

Bei der festgesetzten Grundflache des Hauses handelt es sich allerdings um einen
Grundzug der Planung, von dem keine Befreiung erteilt werden kann. Die Grundflache
des Hauses inklusive des Wintergartens muss auf 160 m2 reduziert werden, da die
Rechtsprechung vorgibt, dass eine solche Festsetzung als Summenmal fir die entspre-
chenden Bauraume zu sehen ist. Eine Festsetzung auf einzelne bauliche Anlagen ist
nicht moglich, da dann das Privileg nach 8§ 19 Abs. 4 nicht errechnet werden kann.

Die Erschliel3ung erfolgt gemafd dem o.g. Bebauungsplan tber die Flurstiicke 563/16,
562/21, 562/31 und 562/32 der Gemarkung Ebersberg. Der Bauwerber ist Eigentimer
des Flurstiickes 562/32 der Gemarkung Ebersberg und hat die dingliche Sicherung des
Geh-, Fahrt- und Leitungsrechtes auf den Flurstiicken 563/16, 562/21 und 562/31 der
Gemarkung Ebersberg nachgewiesen. Die Erschliel3ung ist somit rechtlich méglich. Ge-
sichert ist die ErschlieBung dann, wenn erwartet werden kann, dass zum Zeitpunkt der
Benutzbarkeit des geplanten Mehrfamilienhauses die planungsrechtlich gebotene Er-
schlief3ung tatsachlich vorhanden, benutzbar und auf Dauer zur Verfigung stehen wird.
Hiervon ist vorliegend aufgrund der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten auszu-
gehen. Die gesicherte Erschliel3ung kann somit auf der Ebene des Vorbescheides besta-
tigt werden.

Der Antragsteller hat sich mit den Urkunden vom 19.12.2014 — UrNr. F2136/2014 und
vom 16.03.2015 — UrNr. FO0367/2015 verpflichtet, die Kanal- und Wasseranschlisse fir
das Baugrundstiick selbst, auf eigene Kosten herzustellen und zwar auch denjenigen
Teil, der im 6ffentlichen Stral3engrund liegt.

Die erforderlichen sechs Stellplatze (Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen & 1,5 Stellplat-
ze) sollen mittels vier offenen Stellplatzen und zwei Duplexgaragen auf dem Grundstiick
oder acht offenen Stellplatzen nachgewiesen werden. Bei beiden Variationen wirden
allerdings zwei Stellplatze zusatzlich zur Stellplatzanforderung hergestellt werden und
eine Befreiung der Nr. 7.4 der Flache fir die Nebenanlagen des Bebauungsplanes erfor-
dern.



Seite 3

Folgende Fragen sollen im Zuge dieses Antrags auf Vorbescheid noch geklart werden:

Ist auf Basis der eingereichten Erlauterungen und Anlagen die ErschlieBung des

Grundstlcks des Antragstellers gesichert?

[1 Ja, da die dinglichen Sicherungen nachgewiesen worden sind (FINr. 562/327?)

Sind auf Basis der vorgenannten Erlauterungen und Anlagen die Geh- und Fahrt-

rechte zum und vom Grundstlick des Antragstellers eingehalten?

0 Ja.

Kann fur die weitere Planung davon ausgegangen werden, dass die schraffierte

Flache fur die Errichtung eines Wintergartens nicht Bestandteil der zulassigen

Grundflache GR 160 gm von WA 2 im Grundstiick des Antragstellers ist?

[1 Nein, die GR ist auf beide Bauraume bezogen.

Kann fur die weitere Planung davon ausgegangen werden, dass bei der schraffier-

ten Flache fur die Errichtung eines Wintergartens analog der Flache WA1 im

Nachbargrundstiick eine vollstandige Bebauung zulassig ist?

(1 Nein, da der Bebauungsplan einen eigenen Wintergarten vorsieht und dies ein
Grundzug der Planung ist.

Kann die grenzstandige nordostliche Wand massiv und geschlossen ausgefuhrt

werden?

[0 Zustandigkeit beim LRA, bauplanungsrechtlich nicht relevant, aber seitens der
Verwaltung vorstellbar.

Kann das Dach im Bereich der schraffierten Flache fir die Errichtung eines Win-

tergartens als begruntes Flachdach in Massivbauweise ausgefuhrt werden?

[ Seitens der Stadt Ebersberg steht diesem Vorhaben nichts entgegen.

Kann die geschosshohe Unterbauung als Nutzflache errichtet werden?

0 Ja.

Koénnen zur Erfullung der gem. Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze vier

Stellplatze auf Duplexparkern errichtet werden?

[0 Ja, wird allerdings nicht besonders gut angenommen.

Kann der Stellplatzschlissel in Abweichung von der Garagen- und Stellplatzsat-

zung vom 20.12.2007 von 1,5 auf 1,4 Stellplatze je Wohnung reduziert werden,

um unter Verzicht auf Duplexparker eine ebenerdige Losung auszufiuihren?

[0 Keine Befreiung von der Stellplatzsatzung notwendig und mdglich; wirde ei-
nen Prazedenzfall fur alle kiinftigen Bauvorhaben auslésen.

Kann Wohnung B abweichend von Art. 48 Abs. 1 S. 1 BayBO nur teilweise barrie-

refrei ausgefuhrt werden?

[0 Zustandigkeit beim LRA, bauplanungsrechtlich nicht relevant.

Kann die Larmschutzwand in Abweichung von dem im B-Plan vorgegebenen Ver-

lauf ohne Versprung im Grundriss entlang der tatsachlichen Grundstiicksgrenze

ausgefuhrt werden?

[0 Ja, da der Bauherr auch Eigentiimer der angrenzenden Flache ist.

Wird unter der Mal3gabe, dass die Regelung zur Tiefe der Abstandsflachen gem.

Art. 6 Abs. 5 S. 3und S. 4 BayBO weiterhin Anwendung findet, eine Abweichung

von der im B-Plan vorgegebenen Traufhéhe von 5,00 auf 5,50 m gewahrt?

Ja, kein Grundzug der Planung, siehe oben.

Diskussionsverlauf:

Fir StRin Platzer war das Vorhaben zustimmungsfahig.

StR Gressierer hielt eine eigene Erschlie3Bung des Vorhabens nicht fir sinnvoll. Die Er-
schlieBung sollte tber die vorhandene Leitung im Bereich der Wasserburger Stral3e 12a
— 12e erfolgen. Die Leitung sei vorhanden und die Anlieger wirden schlie3lich Kanal-
und Wassergebihren bezahlen. Insofern ware hier eine ErschlieBung maoglich. Die Ver-
waltung erlauterte, dass die beiden Sachverhalte zu trennen sind. Einerseits besteht fur
das vorliegende Bauvorhaben nach den Bestimmungen der Wasserabgabesatzung ein
Anschlussrecht aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Andererseits besteht bei
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der vorhandenen Leitung in der Wasserburger Stral3e 12a — 12e eine rechtlich unsichere
Situation. Das Stral3engrundstiick steht nicht im Eigentum der Stadt; das StralRenstiick
ist auch nicht offentlich gewidmet. Somit bestehen erhebliche Zweifel, ob es sich hier
Uberhaupt um eine o6ffentliche Leitung handelt. Die Entscheidung hiertiber kann nicht zu-
lasten des Antragstellers gehen.

StR Gressierer bat darum mit den betroffenen Anliegern méglichst vor der Genehmigung
des Vorhabens ins Gesprach zu kommen. Erster Burgermeister Proske sicherte dies zu.
StR Otter wies daraufhin, dass hier Uber den Vorbescheids Antrag zu entscheiden sei
und die ErschlieBungsfragen der Anwesen Wasserburger Stral3e 12a — 12e hiervon zu
trennen seien.

StR Schechner fragte nach den Kosten fur die ErschlieBungsmal3nahmen und bat um die
Behandlung der Sache in einer der nachsten Sitzungen.

StR Friedrichs vermisste bei der Planung Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader. Die Frage
wird an den Planer weitergegeben.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss erteilt das Einvernehmen fur den Vorbescheid zur Errichtung
eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundstick FINr. 563/82 der Gemarkung Ebersberg
mit der MalRgabe, dass die Grundflache des Gebaudes und des Wintergartens auf 160
m2 reduziert wird.

11 Ja: 0 Nein

TOP 2.

Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 11 Wohneinheiten mit einer Tief-
garage und eines Gartenhauses mit drei weiteren Wohneinheiten auf dem Grundstiick
FINr. 237, Gmkg. Ebersberg, Sieghartstr. 20

offentlich

Sachverhalt:

Auf dem vorgenannten Grundstiick ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit ins-
gesamt 11 Wohneinheiten und einer Tiefgarage (ca. 25 m x 19 m, Wandhohe ca.

12,1 m, Firsthéhe 13,45 m; ca. 475 m?2), sowie die Errichtung eines Gartenhauses mit
drei weiteren Wohneinheiten (ca. 15,20 m x 11,89 m, Wandhéhe ca. 5,95 bzw. 6,5 m, ca.
180,73 m?) geplant.

Das Bauvorhaben liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich somit nach § 34 BauGB. Demnach ist ein
Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und nach der Grundflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt und die Erschliel3ung gesichert ist. Das Flurstlck liegt allerdings im
Sanierungsgebiet der Stadt Ebersberg und erfordert daher eine sanierungsrechtiche Ge-
nehmigung, welche bereits beantragt worden ist bzw. in diesem Antrag integriert ist.

Die Art der Nutzung der ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet (Ml - 8 6
BauNVO). Nachdem dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dient (8 4 Abs. 1 BauNVO),
ist das geplante Wohngebaude gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig. Das
Einfigungsmerkmal nach Art der Nutzung ist somit erfullt.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung kommt es auf die von aul3en wahrnehm-
bare Erscheinung des Gebaudes im Verhaltnis zu seiner Umgebung an. Das geplante
Mehrfamilienhaus weist eine Grundflache von ca. 475 m2 bzw. ca. 180 m? auf und ist mit
einer Wandhohe von 12,1 m (K + Il + D) bzw. 6,5 (K + II) geplant. HOhen- und grof3en-
vergleichbare Gebaude sind bereits in der Umgebungsbebauung vorhanden (Sieghart-
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stralRe 16, FINr 233/2 EBE: K + Ill + D, Wandhdhe 11,79 m, Firsthohe 12,27 m, Grund-
flache ca. 209,75 m2 oder Sieghartstral3e 21, FINr 311 & 312 EBE: K + Ill + D, Wandho-
he 11,62 m, Firsthéhe 14,35 m, Mal3e ca. 30,32 m x 15,98 m = 484,51 m?). Somit fugt
sich das Bauvorhaben auch nach dem Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbaubaren Grundflache in die ndhere Umgebungsbebauung ein.

Zudem soll der Gehweg um das Gebaude ausgebaut und dann an die Stadt Ebersberg
abgetreten werden. Ein Flachentausch zur besseren Gestaltung des Gehweges und der
Grunflache vor den geplanten Stellplatzen im Osten des Grundsttickes wurde hierfur
auch seitens des Bauherren angeboten.

Eine Abstandsflachenlibernahme des Flurstiickes 237 liegt vor (4,10 m * 4,95 m). Im Ub-
rigen mussen die Abstandsflachen in diesem diffusen Baugebiet nicht eingehalten wer-
den. Die erforderlichen 21 Stellplatze (14 Wohneinheiten a 1,5 Stellplatze) werden mittels
zwolf Stellplatzen in der Tiefgarage und neun neu zu errichtenden Stellplatzen auf dem
eigenen Grundstiick nachgewiesen (drei Carports beim Gartenhaus, die Ubrigen im
Nordosten des Grundstickes).

Diskussionsverlauf:

Erster Burgermeister Proske fuhrte in das Thema ein und stellte fest, dass sich die Sieg-
hartstral3e, die friher eine EinkaufsstralRe mit Backer und Metzger war, in den letzten
Jahren stark verandert hat. Wichtig war jedoch immer der Erhalt der grinen Oase im
Kreuzungsbereich Sieghart-/ Ignaz-Perner-Stralle.

Fir StR Munch veréndert das Vorhaben das Gebiet radikal. Die durchlaufende Wand im
Erdgeschoss entlang der Sieghartstral3e sei storend. Er wiinschte sich eine sensiblere
Vorgehensweise.

StR Schechner kritisierte die Lagerflachen entlang des Gehwegs. Hier soll das allermeis-
te herausgeholt werden. Er forderte die Vorlage eines Modells.

Nach Ansicht von StRin Behounek wirke das Vorhaben wie eine Burg. Die 23m lange
Wand sei abweisend. Die Zufahrt zum Hinterliegergebaude sei sehr schmal. Dadurch
wirde sie wenig genutzt und die Fahrzeuge wirden wieder auf der Stral3e stehen. Sie
erkundigte sich nach der vorhandenen Kastanie. Die Verwaltung teilt mit, dass dieser
Baum im Zuge der Baumal3nahmen gefallt werden wiirde.

StR Gressierer verlangte ebenfalls ein Modell. Er kritisierte die lange Betonwand im Erd-
geschoss. Das Nutzungskonzept sei grundséatzlich zu tGberlegen. Beim Reischlhof ge-
genuber sei seinerzeit Kleingewerbe im EG gefordert worden. Die Parkplatz- und Ver-
kehrssituation, insbesondere die Tiefgaragenzufahrt im Kreuzungsbereich soll nochmals
Uberpruft werden. Die Stellpléatze seien schon heute 6ffentlich und bewirtschaftet. Die
Verwaltung erlauterte, dass die oberirdischen Stellplatze alle auf Privatgrund liegen. Es
gab mit dem Vorbesitzer lediglich eine mindliche Vereinbarung, dass die Parkplatze bis
17.00 Uhr o6ffentlich benutzt werden durfen. Danach standen sie ausschlief3lich fir die
Gaststatte zur Verfigung.

StR Otter bezeichnete das Vorhaben als Investorenarchitektur. Es war immer das Ziel
der Stadt ein Quartier mit Charme zu schaffen. Die Tiefgaragenausfahrt wirde an dieser
Stelle storen. Er warnte davor, dass durch den zunehmenden Wohnungsbau in diesem
Quatrtier der Charakter des Mischgebietes kippen kdnnte. Eine Nutzung in der Erdge-
schosszone sei notwendig. An der Ostseite wirde sich das Geb&aude im Vergleich zum
Anwesen Ignaz-Perner-Str. 9a nicht einfligen. Bei dem Gartenhaus mussten die Ab-
standflachen eingehalten sowie die Autos aus dem Hinterhof entfernt werden. Die vorlie-
gende LOsung sein kein zeitgeméaler Stadtebau. Er schlug einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vor. Der Inverstor wirde dadurch Planungssicherheit gewinnen. Im Be-
bauungsplanverfahren konnten auch die Anregungen der Nachbarn mit aufgenommen
werden. Er schlug eine Veranderungssperre bzw. einen Zurtickstellungsantrag vor. Die
Verwaltung erlauterte, dass dies heute sich beschlossen werden kann, da die Punkte
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nicht auf der Ladung stehen und somit kommunalrechtlich kein wirksamer Beschluss ge-
fasst werden kann.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses mit insgesamt 11 Wohneinheiten und einer Tiefgarage auf dem Grundstick FINr.
237 der Gemarkung Ebersberg, Sieghartstral3e 20, 85560 Ebersberg, zu und erteilt dem
Bauvorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

Zudem wird die Verwaltung ermachtigt, einen entsprechenden Flachentausch zur besse-
ren Gestaltung des Gehweges mit den Bauherren abzuschlieRen.

0Ja: 11 Nein

TOP 3.
Tektur zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem Grundsttick FINr. 597/51, Gmkg.
Ebersberg, Beim Doktorbankerl 4

offentlich

Sachverhalt:
Geplant ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses (15,99 m x 11,99 m, Wandhohe
6,96 m, Firsthohe 11,16 m) auf dem vorgenannten Grundstiick. Das Bauvorhaben wurde
2017 genehmigt, bedarf allerdings noch folgender Anderungen (Tektur):
e Verschiebung des Gebaudes um 1,0 m nach Westen (Befreiung von der Baugren-
ze erforderlich)
« Hauptzugang von Norden nach Osten verlegt
o Fahrradabstellraum im EG statt KG
o Entfall der separaten Treppe durch ein durchgehendes Treppenhaus von KG bis
DG
o Stellplatzanordnung komplett nach Norden verlegt (vorher 3 im Osten und 2 im
Norden; Befreiung von der Festsetzung Nr. 9.5 des Bebauungsplanes erforderlich;
Baum im o6ffentlichen StralRenraum; dafur soll eine Ersatzpflanzung im Nordwes-
ten des eigenen Grundstiickes erfolgen)
« Entfall der Balkone auf der Stidseite im OG, stattdessen geringfligig groRere auf
der Ostseite im OG und im DG (von 0,9 m? auf 3,7 m?)
Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 185 — Beim Dok-
torbankerl“ bzw. 185.1 — ,Beim Doktorbankerl — 1. Anderung*. Die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit beurteilt sich somit nach den Festsetzungen der Bebauungsplane.

2017 wurden allerdings bereits diverse Befreiungen fur das Bauvorhaben erteilt, wie bei-
spielsweise eine dstliche Bauraumiberschreitung von ca. 0,65 m (ca. 7,8 m?).

Die erforderliche Befreiung vom Bauraum kann nach Wirdigung der 6ffentlichen Interes-
sen gewahrt werden, da hier keine Grundziige der Planung betroffen sind und das Bau-
vorhaben im Ubrigen bauplanungsrechtlich zulassig ist bzw. den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes entspricht.

Die Befreiung des Baumes im o6ffentlichen Verkehrsraum kann allerdings einerseits nicht
erteilt werden, da dieser Baum zur Regulierung der Geschwindigkeiten gepflanzt worden
ist und der Baum andererseits auch zur Gestaltung des Stral3enraumes gepflanzt worden
ist. Zudem ist die Anfahrbarkeit der beiden Stellplatze auch von Norden her mgglich
(wurde urspringlich so genehmigt, erfordert allerdings eine Versetzung der Strafl3enbe-
leuchtung auf Kosten des Bauherren). Alternativ wéare auch vorstellbar, dass diese bei-
den Stellplatze im Norden in Langsausrichtung angelegt werden, da die Ersatzpflanzun-
gen an dieser Stelle auch entfallen.
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Die Abstandsflachen werden auf dem eigenen Grundstiick eingehalten und die erforder-
lichen sechs Stellplatze (6 WE a 1 Stellplatze gem. Festsetzung B Nr. 2 des Bebauungs-
planes 185.1) werden mittels sechs freien Stellplatzen auf dem Grundsttick nachgewie-
sen.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt der Tektur zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses
auf dem Grundstiick FINr. 597/51 der Gemarkung Ebersberg, Beim Doktorbankerl 4,
85560 Ebersberg, sowie der Befreiung des Bauraumes nach Westen zu und erteilt dem
Bauvorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

Eine Befreiung der Festsetzung A Nr. 9.5 des Bebauungsplanes 185 — ,Beim Dok-
torbankerl® wird nicht erteilt. Die Begrindung ergibt sich aus dem Vortrag.

11 Ja: 0 Nein
TOP 4.

Antrag auf Nutzungsénderung der Buroraume im EG auf dem Grundstick FINr. 62/0,
Gmkg. Ebersberg, Altstadtpassage 4

offentlich

Sachverhalt:
Beantragt ist die Nutzungsénderung zur Einrichtung von Blroraumen im Erdgeschoss
der Altstadtpassage 4 in Ebersberg.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes 88.1 —
.Innenstadt — 1. Anderung®. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens
beurteilt sich somit nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan ist fur dieses Gebéaude ein Mischgebiet festgelegt. Weitere Festset-
zungen des Bebauungsplanes sind fiir die beantragte Nutzungsanderung nicht von Rele-
vanz. Die Stellplatzanforderungen werden mit der Nutzungséanderung weiterhin erfllt (45
Stellplatze gemald der Baugenehmigung vom 29.07.2015) und somit ist die Nutzungséan-
derung bauplanungsrechtlich zulassig.

Diskussionsverlauf:

StRin Behounek stellte nach eigenen Recherchen fest, dass die Ladenflache im letzten
Jahr weder auf einschlagigen Immobilienplattformen noch beim Makler zu finden war.
Die Stadt wird hier vor vollendete Tatsachen gestellt. Sie bezweifelte, ob die Vermark-
tung ernsthaft versucht wurde. In der Altstadtpassage war urspriinglich eine Reihe von
Ladenflachen zur Weiterentwicklung und Starkung des Marienplatzes geplant. Dieser
wirde durch die gegenstandliche Entwicklung Schaden erleiden.

Fur StR Gressierer sind Ladenflachen mit mehr Publikumsverkehr entscheidend fur die
Belebung des Marienplatzes.

StRin Platzer verwies auf frihere Antrage der SPD zur Ladennutzung in diesem Bereich.
Die Flachen stehen seit einigen Jahren leer; vermutlich liegt es an Attraktivitatsproble-
men aufgrund der gegentberliegenden Nutzung. Ihrer Ansicht nach sei die Energieagen-
tur nicht fehl am Platz. Es ware das kleinere Ubel zum Leerstand. Die Energieagentur hat
offentliche Wirkung. Der Marienplatz wirde darunter nicht leiden.

Nach Auffassung von StR Minch wirde eine reine Buronutzung ausscheiden. Die Ener-
gieagentur habe Publikumsverkehr und ware im Vergleich zum Leerstand das kleinere
Ubel. Die Nutzung hat gerade in Zeiten des Klimawandels seine Berechtigung. Sie wiirde
an diesem Standort besser wahrgenommen. Die Grunde fir den Leerstand seien schwer
einzuschéatzen.

StR Spo6tzl sah hier einen zentralen Punkt vom Marienplatz zur Altstadtpassage.
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StR Friedrichs wies auf das ISEK hin.
Erster Burgermeister Proske vertrat die Ansicht, dass die Energieagentur in die Mitte der
Stadt gehore. Die Einzelhandelsnutzungen seien in der Altstadtpassage nicht konse-
guent durchgehalten worden.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauantrag zur Nutzungsanderung auf Errichtung
von Buroraumen auf der FINr. 62 der Gemarkung Ebersberg, Altstadtpassage 4, 85560
Ebersberg, zu und erteilt dem Bauvorhaben das gemeindliche Einvernehmen.

3Ja: 7 Nein

StR Otter nahm an der Beratung und Abstimmung wegen personlicher Beteiligung nach Art. 49
GO nicht teil.

TOP 5.

Generalsanierung und Erweiterung Grundschule Oberndorf;
a) Vorstellung und Genehmigung der aktuellen Planung

b) Vorstellung der AuRenanlagen

offentlich

Sachverhalt:

Architekt Leukert und seine Mitarbeiterin Architektin Vielhuber erlautern die Planung der
Generalsanierung und Erweiterung der Grundschule und Kinderbetreuungseinrichtung in
Oberndorf. Die Anderungen zur urspriinglich vorgestellten Planung ergaben sich durch
einen Einwand eines angrenzenden Eigentumers. Laut Kaufvertrag liegt fur die Stral3e
zum Grundsttick FINr. 58/10 eine Dienstbarkeit vor, nicht jedoch eine Widmung. Diese
Stral3e wird fur die Variante 2 in Teilbereichen bendtigt. Eine Umwandlung der Dienst-
barkeit zu einer Widmung ist jedoch rechtlich schwer durchfihrbar, konnte zu erhebli-
chen Verzégerungen fiihren. Ein Gerichtsurteil des OLG Miinchen von 2015 zum Uber-
gang dinglicher Belastungen bei Wechsel der Strallenbaulast behandelt genau dieses
Thema und kommt zum Ergebnis, dass eine Widmung nicht die Dienstbarkeit entkraftet.
Zur Entscheidung liegen nun 3 Varianten vor:

- Variante 1 Zugang von Westen mit grof3ztigigem Vorfeld. Hier besteht aus Sicht
des Nachbarn die Gefahr, dass durch den Hol- und Bringdienst (hauptsachlich
morgens) der Kinder die Zufahrt zum Wohnhaus beeintrachtigt wird.

- Variante 2 Zugang von Osten, mit Optimierung der Aul3enflache Kinderkrippe.
Durch die Zuwegung Uber die Grinflache vom Parkplatz wird von der Grunflache
ca. 26mz bendtigt, die durch die Verschiebung nach Westen kompensiert werden
kénnte. Das Gebaude liegt jedoch auf einer Flache von 4,68m?2 auf der bestehen-
den Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht). Laut Schriftverkehr wird dies jedoch strikt
abgelehnt.

- Variante 3 Zugang von Osten mit Verschiebung des Geb&udes aul3erhalb der
Dienstbarkeitsflache. Fur die Flache des Zugangs vom Parkplatz sind ca. 26mz? er-
forderlich. Diese Flache kann bei dieser Losung nicht kompensiert werden.

Landschaftsarchitekt Max Bauer mit seiner Mitarbeiterin Ursula Renner wird die Aul3en-
anlagen der 3 Varianten erlautern.

Seitens der Verwaltung wird die Variante 3 empfohlen. Zu beachten ist jedoch, dass ca.
26m? der Aul3enspielflache der Kinderkrippe fur den Verbindungsweg zum Parkplatz be-
notigt werden. Die erforderliche Mindestflache aber noch gewahrleistet ist.

Diskussionsverlauf:
Unter den Ausschussmitgliedern wurden die 3 Varianten diskutiert. Hierbei wurde die
Variante 2 als die optimalste angesehen. Da jedoch das Gebaude bei dieser Variante in
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Teilbereichen auf der 6ffentlichen Flache mit einer Dienstbarkeit fiir den Nachbarn steht,
laut Schriftverkehr mit der Verwaltung diesbezlglich die Unterschrift verweigert wird, ist
die Variante 2 nicht zielfihrend. Nach Rucksprache noch in der Sitzung von Burgermeis-
ter Proske mit dem Eigentimer des angrenzenden Grundstickes wurde erneut bekraf-
tigt, dass die Flache der Dienstbarkeit nicht Gberbaut werden darf, er wird hierfur keine
Zustimmung erteilen. Aus Sicht der Ausschussmitglieder ist die Variante 1 die schlech-
teste, da hier mit erheblichen Problemen mit der Anlieferung der Kinder dauerhaft sein
werden. StR Munch fragt nach warum das Gebaude nicht in Holz geplant ist und wirde
es aus Nachhaltigkeitsgriinden empfehlen. Nach Aussage der Verwaltung wird die Aus-
fuhrung in Holzbauweise geprtift.
StR Otter weist auf die Flachenversiegelung der beiden Parkplatze hin und hatte gerne
ein zentrales, gegebenenfalls doppelstockiges Gebaude mit im Dachbereich aufgestellter
Fotovoltaikanlage. Die Verwaltung begriindet die beiden getrennten Parkplatze mit den
getrennten Zugangen von Schule und Kindergarten. Diese Trennung ist sowohl von
Schulleitung als auch Kindegartenaufsicht des Landratsamtes gewtnscht und gefordert.
Zu diesem Punkt wurde zusatzlich noch ein Beschluss gefasst.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis von der geanderten Genehmigungsplanung zur
Generalsanierung und Erweiterung Kinderbetreuung Grundschule Oberndorf genommen
und stimmt diesem in seiner Variante 3 zu.

Die Verwaltung wird erméchtigt, die Genehmigungsplanung im Landratsamt einzu-
reichen.

11 Ja: 0 Nein

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis von der Au3enanlagenplanung zur Generalsan-
ierung und Erweiterung Kinderbetreuung Grundschule Oberndorf genommen und stimmt
diesem in seiner Variante 3 zu.

Die Verwaltung wird erméchtigt, die Genehmigungsplanung der Freiflachen im Landrats-
amt einzureichen.

11 Ja: 0 Nein

Beschluss:
Der Technische Ausschuss stimmt dem Vorschlag von StR Otter zu, den Parkplatz zu
Uberplanen um Grinflachen zu sparen.

1Ja: 10 Nein

TOP 6.

Museum Wald und Umwelt;

a) Vorstellung der aktuellen Untersuchungen
b) Vorstellung des Sanierungskonzeptes
offentlich

Sachverhalt:

Fur den Wiederaufbau des Museums fur Wald und Umwelt wurden in der Zeit von Januar
bis jetzt umfangreiche Untersuchungen und Schadensaufnahmen durchgefuhrt.
Restaurator Reiner Neubauer stellt seinen Bericht vor. Die Ergebnisse der einzelnen
Versuche sind duRerst zufriedenstellend und kénnen fir die weiteren Uberlegungen der
Sanierung verwendet werden.

Folgende Verfahren kamen zur Anwendung:
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- Oberflachenreinigung mit Latex

- Feinstrahlreinigung angebrannter, noch zu erhaltender Holzpartien mit Trocken-
eisschnee zur Entfernung verkohlter Holzsubstanz

- Behandlung von Verfarbungen ungefasster Holzpartien mit Bleichkompressen

- Behandlung der Blasenbildung und Verkohlung an hitzegeschadigten Harz-Ol-
Fassungen

- Pettenkoferverfahren zur Sattigung krepierter Harz-Ol-Fassung

- Erganzung von léschwasserbedingten Schaden am Lehmputz

- Festigung verkohlten Holzes im Auf3enbereich

Am 14.05.2020 findet mit dem Gutachter der Versicherung ein Augenschein der Ergeb-
nisse statt.

Architekt Rieger und Herr Wapler stellen die Schadensaufnahme die durch den Brand
verursacht wurde dar und erlautern moégliche Sanierungsvarianten.

Zur Abklarung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege erhielt Frau Dr. Sahler einen Ab-
druck des Berichtes und Schadenskartierung. Die Stellungnahme seitens der Denkmal-
pflege wird in den nachsten Tagen erwartet und wird voraussichtlich zur Sitzung vorlie-
gen.

Diskussionsverlauf:

Architekt Rieger erlautert nach Vorstellung der Schadensfeststellung und Sanierungs-
muster in Absprache mit der Verwaltung die moéglichen Varianten der Sanierung des J&-
gerhausels:

- Variante 1: Demontage der verbrannten Teile des Blockbaues und Erneuerung der
Bauteile

- Variante 2: Abstrahlen der verbrannten Teile der Fassade mit Microeisstrahlver-
fahren

- Variante 3: Verkieselung der verbrannten Bauteile im Aul3enbereich (Westfassa-
de)

Die Mitglieder des technischen Ausschusses nahmen den Vortrag von Herrn Neubauer
und Herrn Architekt Rieger wohlwollend zur Kenntnis. Blrgermeister Proske weist da-
raufhin, dass es einerseits absurd ist das ,Werk eines Wahnsinnigen® zur Schau zu stel-
len, aber andererseits als Zeitzeugnis wichtig ist das Brandereignis zu konservieren und
zu erhalten, sogar eine einmalige Chance die Qualitat des Baustoffes Holz aufzuzeigen.
Seitens der Mitglieder wurde die Problematik der Standsicherheit des Balkons angespro-
chen. Hier erlautert Architekt Rieger, dass eine Konstruktion in Abstimmung mit Brand-
schutzsachverstandiger, Denkmalpflege und Statiker erfolgt, die genaue Ausfiihrung
noch nicht feststeht. Bedenken wurden zur Mineralisierung (Dampfdiffusionsfahigkeit) der
verbrannten Westfassade geaul3ert. Herr Neubauer weist darauf hin, dass das Verfahren
nicht filmbildend ist und keinen Auftrag einer diffusionsgeschlossenen Schicht darstellt,
eine genaue Aussage Uber die Bindung von PAK aber erst nach weiteren Versuchen
maoglich ist. Auf die Frage in wie weit die Versicherung bei dieser Variante mitgeht, kann
noch keine Aussage getroffen werden, da erst am 14.05.2020 der Termin stattfindet. Aus
Sicht von Herrn Rieger ist aber auch die Denkmalbehérde entscheidend, von der ein po-
sitives Signal kommt.

Auf die Frage an Herrn Dr. Muller welche Variante fir Ihn vorstellbar ware erlautert er,
dass die gesamte Konzeption des Ausstellungsbereiches Innen und Aul3en tberdacht
werden soll. Er kdnne sich gut vorstellen die Westfassade in lhrer jetzigen Gestalt zu be-
lassen und in das Ausstellungskonzept mit zu integrieren.
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Beschluss:
Die Mitglieder des technischen Ausschusses beschlieRen in Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehdrde die Variante 3, Erhalt der Brandstruktur mit Verfestigung mit Kiesel-
saure weiter zu verfolgen und die Planung und Ausschreibungen darauf abzustimmen.

11 Ja: 0 Nein

TOP 7.

13. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 -
nordlich Am Priel, westlich der Zufahrt zur Heldenallee;

a) Empfehlung fir den Einleitungsbeschluss zur Flachennutzungsplananderung

b) Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 215 - ndrdlich Am Priel, westlich der
Zufahrt zur Heldenallee

offentlich

Sachverhalt:

In dem vorgenannten Bereich sollen fUr ortsansassige Burger und deren Nachkommen
Wohnbauflachen zur Verfigung gestellt werden. Hierzu wurde von der Stadt Ebersberg
eine stadtebauliche Vorstudie fir einen ca. 1,4 ha groRen Bereich am nérdlichen Stadt-
rand bezuglich der Auswirkungen einer moglichen Bebauung in Auftrag gegeben.

Der Gebietsumgriff umfasst die FINr. 971 Tfl., 336 Tfl., 338/2, 338/3 und 339 Tfl., jeweils
Gemarkung Ebersberg. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Untersu-
chungsgebiet zum groRRen Teil als Mischgebiet dargestellt. Auf den Erlauterungsbericht
der Vorstudie in der Fassung vom 29.01.2020 wird insoweit verwiesen.

Planungsziel ist die Schaffung von zusatzlichen Bebauungsmaoglichkeiten im Wege der
Nachverdichtung auf den teilweise groRen Grundsticken im Untersuchungsgebiet. Der
Technische Ausschuss sprach sich fur die Weiterentwicklung der Variante 1 der Vorstu-
die aus. Bei diesem Losungsvorschlag kénnen auf den FINr. 339, 336, 971 jeweils Ge-
markung Ebersberg zusétzliches Baurecht fir Wohnh&user geschaffen werden. Die be-
troffenen Grundstickseigentimer wurden im Vorfeld von der Stadt Gber das Planungs-
vorhaben mit Schreiben vom 11.03.2020 informiert. Drei Eigentimer haben sich bei der
Bauverwaltung gemeldet. Die Entwicklung wurde skeptisch gesehen, jedoch wurde keine
generelle Ablehnung ausgesprochen.

Die Ergebnisse der Vorstudie wurden mit dem Landratsamt Ebersberg besprochen.

Eine abschlieRende AuRerung des Landratsamtes zur Sitzung nicht vor; diese wird im
Laufe des Verfahrens erwartet.

Eine entsprechende Planungskostenvereinbarung muss noch abgeschlossen werden.
Die Kosten fur die Entwicklungsstudie hat der Eigentimer der FINr. 971 Gbernommen.
Aus der Abfrage der anderen Grundstiickseigentiimer konnte keine Aussage hinsichtlich
der Kostentragung abgeleitet werden. Nach Rucksprache mit dem bisherigen Kostentra-
ger ware dieser ebenfalls bereit, die Kosten flr die kiinftige Bauleitplanung zu tberneh-
men.

Die Verwaltung empfiehlt, auf Basis der Vorstudie zu Var. 1, den Einleitungsbeschluss
fur den Flachennutzungsplan sowie den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
zu fassen.

Planungsziel soll zum einen die Schaffung bzw. die Erweiterung von Wohnbauflachen im
Wege der Nachverdichtung sein und zur Schaffung von Wohnraum fir die einheimische
Bevolkerung. Hierfur soll ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
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Zum anderen sollen durch geeignete Festsetzungen die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes in diesem sensiblen Grenzbereich zwischen Landschaftsschutzgebiet
und vorhandener bzw. neu zu schaffender Bebauung angemessen berucksichtigt werden
(vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und 7 BauGB).

Diskussionsverlauf:

StR Fritsch erkundigte sich nach der Mdglichkeit die einzelnen Wohngebaude und Ge-
hofte in die Planung mit einzubeziehen um auch diesen Eigentimern bauliche Erweite-
rungsmaoglichkeiten zu geben. Die Verwaltung wird diese Frage im Zuge des Verfahrens
prufen.

Beschluss:

Zu a)

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat, flr den Bereich nérdlich der StralRe
»,Am Priel“ und westlich der Zufahrt zur Heldenallee, den Flachennutzungsplan zu &ndern
und hierfur den Einleitungsbeschluss zur 13. Flachennutzungsplananderung zu fassen.

Zu b)

Der Technische Ausschuss fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
215 — Gebiet nordlich der Stralze ,Am Priel und westlich der Zufahrt zur Heldenallee®.
Planungsziel ist die Schaffung bzw. die Erweiterung von Wohnbauflachen im Wege der
Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung.
Hierfur soll ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Zum anderen sollen durch geeignete Festsetzungen die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes in diesem sensiblen Grenzbereich zwischen Landschaftsschutzgebiet
und vorhandener bzw. neu zu schaffender Bebauung angemessen bertcksichtigt wer-
den.

Der Aufstellungsbeschluss steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass der Stadtrat
der Stadt Ebersberg den Einleitungsbeschluss fiur die 13. Flachennutzungsplananderung
fasst.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planentwirfe ausarbeiten zu lassen und sie dem
Technischen Ausschuss zur Beratung und Abstimmung vorzulegen.

11 Ja: 0 Nein

TOP 8.

Bebauungsplan Nr. 199 - Hormannsdorf Nord;

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

Billigung und erneute, verkirzte Auslegung

offentlich

Sachverhalt:

Vorgeschichte:

Der Technische Ausschuss beschloss am 12.11.2019 fir den Bebauungsplan Nr. 199 —

Hormannsdorf Nord die 6ffentliche Auslegung durchzufiihren. Die Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB fand zwischen dem 29.01.2020 und dem 02.03.2020 statt.
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1. Keine Rickmeldung haben abgeben:
1.1 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
1.2 Markt Kirchseeon
1.3 LRA Ebersberg, Wasserrecht
1.4 Vermessungsamt Ebersberg
1.5 Bayer. Bauernverband
1.6 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
1.7 Kreisbrandinspektion Ebersberg, Twietmeyer
1.8 Polizeiinspektion Ebersberg
1.9 Kreisjugendring Ebersberg
1.10 Evang.-Luth. Pfarramt
1.11 Kath. Pfarramt Ebersberg
1.12 Deutsche Telekom AG
1.13 Vodafon GmbH/Vodafon Kabel/Deutschland GmbH
1.14 Bayernwerk AG, Munchen, Hr. Karl
1.15 E.on Netz GmbH
1.16 Bund Naturschutz Ebersberg
1.17 Landesbund fir Vogelschutz
1.18 Stadt Ebersberg, Schulwegssicherheit
1.19 Stadt Ebersberg, Amt fur Familie und Kultur
1.20 Wasser- und Bodenverband Hormannsdorf
1.21 Gemeinde Forstinning

2. Keine Einwande und Bedenken haben abgegeben:

2.1 Regionaler Planungsverband Miinchen, Schreiben vom 03.02.2020

2.2 Energienetze Bayern GmbH und Co. KG, Schreiben vom 21.02.2020

2.3 Landratsamt Ebersberg, Altlasten- und Bodenschutz, Schreiben vom 28.01.2020
2.4 Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt, Schreiben vom 27.01.2020

2.5 Stadt Ebersberg, Klimaschutz- und Energiemanager, Schreiben vom 02.03.2020
2.6 Erzbischdfliches Ordinariat Minchen, Schreiben vom 26.02.2020

2.7 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg, Schreiben vom
27.02.2020

2.8 Gemeinde Steinhoring, Schreiben vom 27.01.2020

2.9 Gemeinde Hohenlinden, Schreiben vom 30.01.2020

2.10 Stadt Ebersberg, Stadtgartnerei, Schreiben vom 27.01.2020

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

3.1 Regierung von Oberbayern, Raumordnung und Landesplanung, Schr. vom
31.01.2020

3.2 Landratsamt Ebersberg, staatl. Bauverwaltung, Schreiben vom 20.02.2020
3.3 Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, Schreiben vom 04.02.2020

3.4 Stadt Ebersberg, Abt. Abfall-Umwelt, Schreiben vom 06.02.2020

3.5 Stadt Grafing, Schreiben vom 04.02.2020

3.6 Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 04.03.2020
3.7 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 27.01.2020
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Behandlung der Stellungnahmen:

3.1 Regierung von Oberbayern, Raumordnung und Landesplanung, Schr. vom
31.01.2020

Sachvortrag:

Erfordernisse der Raumordnung

Gemall RP 14 B i (G) 1.2.2 soll in den landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebieten die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart
des Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder
verbessert werden.

Landesplanerische Bewertung und Ergebnis:

Das Plangebiet liegt im landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 10.4 ,Stdostlicher
Ebersberger Forst und vorgelagerte Kulturlandschaftszone zwischen Ebersberg und
Steinhdring“. Zu den Sicherungs- und Pflegemalinahmen gehdren u.a. die Erhaltung der
Waldkomplexe, die Weiterfihrung des Bestockungsumbaus sowie der Schutz der Tot-
eiskessel (vgl. RP 14 B 1 (G) 1.2.2.10.4).

Das Vorhaben entspricht unter Berticksichtigung der o0.g. Sicherungs- und Pflegemal3-
nahmen grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Fir die Planung sind keine Anderungen oder Erganzungen veranlasst.

13.2 Landratsamt Ebersberg, staatliche Bauverwaltung, Schreiben vom 20.02.2020 |

A. aus baufachlicher Sicht

Sachvortrag:
Aus baufachlicher Sicht werden keine weiteren Anregungen oder Einwénde geaul3ert.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Fir die Planung sind keine Anderungen oder Erganzungen veranlasst.

B. aus immissionsschutzfachlicher Sicht

Sachvortrag:
Der Unteren Immissionsschutzbehérde sind keine Planungen oder MaRnahmen bekannt,
die sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
im Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kdnnen: - keine-

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustéandigkeit:
Luft-Warmepumpen
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Aufgrund vermehrt auftretender Beschwerden hinsichtlich Luft-Warmepumpen sollten die
Bauherren beim Einbau von verfahrensfreien Luft-Warmepumpen z.B. durch einen Hin-
weis im Text auf dieses Larmproblem aufmerksam gemacht werden.

Der Stadt wird empfohlen folgenden Hinweis in die Satzung mit aufzunehmen:

Klima- und Heizgeréate

Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-
wWarmepumpen) sind die gesetzlichen offentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es
ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbetrag von nach aul3en
wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den Immissionsschutz-
richtwert der TA Larm um mindestens 6dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03
zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstel-
lung wird auf den ,Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationa-
ren Geraten (Klimagerate, Kuhlgeréte, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und die Broschire ,Larmschutz bei Luft-Wéarmepumpen — Fir eine
ruhige Nachbarschaft® des Bayerischen Landesamt fur Umwelt hingewiesen. Beide Ver-
offentlichungen sind im Internet eingestellt.

Abwagungsvorschlag:

Die aus immissionsschutzfachlicher Sicht empfohlenen Informationen sollten unter den
Hinweisen erganzt und an den Erschlielfungsplaner sowie Bauherren weitergegeben
werden.

Beschlussvorschlag:
Die aus immissionsschutzfachlicher Sicht empfohlenen Informationen werden unter Hin-
weise erganzt und an den ErschlielBungsplaner sowie Bauherren weitergegeben.

C. aus naturschutzfachlicher Sicht

Sachvortrag:

1) Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen nach wie vor erhebliche Bedenken ge-
gen die Planung. GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu bertcksichtigen. Ge-
maf 8§ 13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist im beschleunigten Verfahren ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild zu beriicksichtigen und Auswirkungen auf die Schutzgtter zu
untersuchen.

Aus der Abwéagung der Stadt geht eindeutig hervor, dass die Flache, die als private Ein-
grinungsflache gekennzeichnet ist, der Privatgarten der Eigentimer ist und komplett als
Gartenflache genutzt wird. Die einzigen Einschrankungen sind, dass bauliche Anlagen
und Nebenanlagen nicht gestattet sind, in einem Abstand von 8 m Baume gepflanzt wer-
den und dass der Bereich ,private Streuobstwiese mit Schutzvorkehrungen gegen
Hochwasser” als blutenreiche Wiese angelegt werden soll.

Fir die sogenannte Streuobstwiese ist bis auf den Bereich der 10 m breiten ,Eingri-
nung®, unter Berlcksichtigung des Art. 48 Abs. 1 AGBGB (gegenuber landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken ist mit Baumen von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m
einzuhalten), lediglich eine Obstbaumreihe moglich. Werden die Grenzabstande gegen-
Uber der landwirtschaftlich genutzten Flache eingehalten, sind an einigen Stellen (z.B. im
Norden und Westen) die Abstéande zu den Bauraumen zu knapp bemessen, sodass es in
Zukunft zu Konflikten mit den Eigentimern kommen wird.



Seite 16
Die Eingriinung kann laut Stadt ihre Funktion auch dann erftllen, wenn diese nicht Tell
der freien Natur ist. Ortsrandeingriinungen haben jedoch den Zweck einen harmonischen
Ubergang zwischen Innen- und AuRRenbereich herzustellen, was durch eine lockere Be-
pflanzung vor jeglicher Einfriedung mdglich ist. Dieser Ubergang wirkt sich positiv auf
Tiere, Pflanzen und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, sowie der Landschaft und der
biologischen Vielfalt aus. Eine klare Abtrennung hingegen grenzt den Aul3enbereich ein-
deutig und abrupt vom Innenbereich ab. Zwischen der intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Flache und der meist intensiven Gartennutzung besteht kein Ubergang, der fir Tier-
und Pflanzenarten als Rickzugsort genutzt werden kann. Es ist entscheidend, dass die
Ortsrandeingriinung Bestandteil der freien Natur und kein Privatgarten einer einzelnen
Person ist.
Um dem Belang der Ortsrandeingriinung gerecht zu werden, ist es aus naturschutzfach-
licher und -rechtlicher Sicht erforderlich, die Ortsrandeingriinung als Teil der freien Natur
durch eine lockere Bepflanzung, die im Plan der Klarheit halber graphisch dargestellt
wird, anzulegen.
Dabei ist die Realisierbarkeit der Pflanzung zu prufen. Die Eingrinung kann, wie schon in
der Satzung angedeutet, durch eine lockere Obstbaumpflanzung mit darunterliegender
extensiver Nutzung oder einer lockeren Heckenpflanzung erfolgen. Die Eingriinung wére
entweder gar nicht, oder nur zum Bereich der Gartenflache hin einzufrieden.

2) Es wird darum gebeten, den Belang aus der ersten Beteiligung, auf den nicht ein-
gegangen wurde zu bertcksichtigen:

Das Naturdenkmal ist wahrend den Bauarbeiten zu schitzen. Der Hauptwurzelbereich
(Bodenflache unterhalb der Krone, zuziglich 1,50 m nach allen Seiten) des Baumes ist
durch einen Baumschutzzaun, Zaunhéhe 1,80 m zu sichern. Der Schutzzaun ist vor Be-
ginn jeglicher Erdbewegung bzw. Abtrag des Oberbodens aufzustellen. Der Schutzbe-
reich ist von jeglichem Baustellenbetrieb einschlief3lich Lagerung von Bauaushub und —
materialien freizuhalten. Die Errichtung des Schutzzaunes ist dem Landratsamt Ebers-
berg schriftlich mitzuteilen. Die Abnahme erfolgt tiber den Uberpriifungsbeauftragten des
Landratsamtes Ebersberg. Der Schutzzaun ist wahrend der gesamten Bauzeit zu erhal-
ten.

Abwagungsvorschlag:

zu 1) Da von der UNB anerkannt wird, dass gemaR3 § 13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB im beschleunigten Verfahren ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforder-
lich ist, jedoch die Belange von Naturhaushalt und Landschaftsbild zu bertcksichtigen
und Auswirkungen auf die Schutzguter zu untersuchen sind, kann davon ausgegangen
werden, dass die Planung den gesetzlichen Grundlagen entspricht.

Nicht nur aus der Abwagung der Stadt, sondern auch aus den daraus abgeleiteten Fest-
setzungen geht eindeutig hervor, dass die Flache, die als private Eingrinungsflache ge-
kennzeichnet ist, der Privatgarten der Eigentimer ist, die jedoch nicht komplett als Gar-
tenflache genutzt werden darf, sondern nach Westen hin im &ufReren 5-m-Streifen durch
die Ansaat mit autochthonem Saatgut und zweimal jahrlicher Mahd der intensiven Gar-
tennutzung entzogen ist. Daraus folgernd bestehen nicht die einzigen Einschrankungen
darin, dass bauliche Anlagen und Nebenanlagen nicht gestattet sind und in einem Ab-
stand von 8 m Baume gepflanzt werden und dass der Bereich ,private Streuobstwiese
mit Schutzvorkehrungen gegen Hochwasser* als blutenreiche Wiese angelegt werden
soll.

Fur die Baumpflanzungen ist ein Abstand von 4,0 m zum landwirtschaftlichen Grund ein-
zuhalten, das ist richtig, behindert jedoch nicht die einreihige Bepflanzung mit Obstb&u-
men. Der Abstand der Baume zu den Bauraumen ist mit ca. 5,0 m an der Nordseite der
Gebaude im Norden ausreichend. An der Westseite ist ein geringer Abstand nur Uber
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Eck an einem Bauraum vorhanden, was weder die Nutzung des Gartens, noch die Ent-
wicklung des Grinstreifens beeintrachtigt. Es konnte jedoch festgesetzt werden, dass im
Westen der erforderliche Abstand der Baume zum angrenzenden landwirtschaftlichen
Grund auf 2,0 m verkirzt wird, da sich diese Flache im Eigentum der Stadt Ebersberg
befindet. Auf dem 10 m breiten Grunstreifen, der immerhin 110 m Lange aufweist und
somit fast die Halfte der 250 m langen Gesamteingriinung (West- und Nordseite) aus-
macht konnte ohne weiteres eine zweireihige Obstbaumpflanzung vorgenommen wer-
den, insbesondere, wenn der Pflanzabstand zur landwirtschaftlich genutzten Flache auf
2,0 m verringert wird.

Zwischen der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache und der intensiven Gartennut-
zung besteht sehr wohl ein Ubergang, der fir Tier- und Pflanzenarten als Riickzugsort
genutzt werden kann, da die Einfriedungen offen sein missen fur Tierwanderung von
Kleintieren (Igel u.a.). Fur die Tierwelt ist die Ortsrandeingriinung dadurch Bestandtell
der freien Natur, da der Zaun kein Hindernis darstellt, weder fur Igel, Kaninchen oder
Feldhasen, die unter dem Zaun queren kénnen, noch fur Marder, llitisse, Eichhérnchen
0.4., die problemlos jeden Zaun auch tberklettern kénnen, noch fur die Vogelwelt — und
fur die Tierwelt ist es unerheblich, ob die Eingrinungsstreifen in offentlichem oder pri-
vatem Besitz sind, wobei es sich bei den Grunstreifen in der Regel nicht um den ,Privat-
garten einer einzelnen Person® handelt, sondern um die mit entsprechenden Festsetzun-
gen beauflagten Eingriinungsstreifen von Grundstiicken, die von Familien mit Kindern
genutzt werden. Fir die Tierwelt ist es jedoch sicher von Bedeutung, ob die Hunde oder
sonstigen Haustiere der in Zukunft dort ansassigen Familien freien Zugang zur freien Na-
tur haben oder ob die freie Natur durch die Zaune vor den Hunden geschitzt wird. Auch
fur die landwirtschaftliche Nutzung ist es nicht forderlich, wenn Hundekot als Infektions-
trager in den Futterkreislauf gerat.

Der Belang der Ortsrandeingriinung kann aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher
Sicht auch erfullt werden, wenn die Ortsrandeingriinung als lockere Bepflanzung hinter
einem fur Kleintierwanderungen durchlassigen Zaun angelegt wird. Es gibt keine
Rechtsgrundlage, die diese Vorgehensweise verbieten wirde. Die Darstellung der Grin-
flachen sollte auch weiterhin nach der Planzeichenverordnung vorgenommen werden,
was dem sachkundigen Betrachter eines Bebauungsplanes gentigend Klarheit ver-
schafft, davon ausgehend, dass die zukinftigen Bewohner Architekten zu Rate ziehen,
die per se mit der Planzeichenverordnung vertraut sind.

Die Realisierbarkeit der Pflanzung ist durch die Breite der Eingriinungsstreifen, insbe-
sondere in Verbindung mit dem verringerten Pflanzabstand zur landwirtschaftlich genutz-
ten Flache, gegeben. Dass die Eingrinung statt einer lockeren Obstbaumpflanzung auch
durch eine lockere Heckenpflanzung mit Strauchern nach A 8.10.2 der Artenliste erfolgen
kann, sollte Eingang in die Festsetzungen finden, wobei in diesem Fall eine héhere
Pflanzdichte gefordert werden sollte, wie z. B. Strauchinseln mit je mind. 5 Strauchern in
einem Achsabstand der Strauchinseln von maximal 8 m.

Im Ubrigen wird beziiglich der Einfriedungen auf die Abwagung und Beschlussfassung
der Stadt Ebersberg im Verfahren geman 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB verwiesen
(Die Ortsrandeingrinung als 6ffentliche Grlnflache zu betrachten ist nicht Ziel der Stadt
Ebersberg und wére in der Folge bei weiteren Bauleitplanungen mit den landschaftspfle-
gerischen Kapazitaten der Stadt nicht zu bewaltigen. Eine Abgrenzung der Eingriinung
mittels Einfriedung ist fur die zukinftigen Eigentiimer nicht zumutbar, da sie einen zum
Baulandpreis erworbenen Teil ihres Grundstickes quasi nicht mehr nutzen durften).

Um die Nutzungseinschrankungen im Bereich der Ortsrandeingriinung neben der offent-
lich-rechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan auch zivilrechtlich abzusichern, be-
steht die Moglichkeit, bei den Grundsticksverkaufen, jeweils entsprechende Grund-
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dienstbarkeiten bzw. Reallasten im Kaufvertrag zu vereinbaren, wie mit den Flachen der
Ortsrandeingrinung umzugehen ist.

zu 2: Auf diesen Belang aus der ersten Beteiligung wurde sehr wohl eingegangen.

Es wurde unter A 8.4.2 folgendes festgesetzt: ,Innerhalb der Kronentraufe sind Abgra-
bungen, Aufschiuttungen oder Flachenversiegelungen nicht zulassig. Auf3erhalb der Kro-
nentraufe sind in den ersten 1,5 m jegliche Tiefbaumalinahmen unzulassig, in den weite-
ren 3,5 m sind Tiefbaumalinahmen nur mit fachgerechtem Wurzelschutz zulassig. Aus-
genommen von dieser Festsetzung sind MalRnahmen zur Instandhaltung der bestehen-
den Stral3e, der Strallenentwasserung sowie vorhandener Sparten.*

Es wurde jedoch darauf verzichtet, einen Baumschutzzaun in die Festsetzungen aufzu-
nehmen. Diese Malinahme bezieht sich ausschlie3lich auf die Zeit der Bauarbeiten in
diesem Bereich. Der Schutz des Naturdenkmals ist durch den § 28 Abs. 2 BNatSchG
hinreichend gewahrleistet, da sich die erforderlichen Schutzmaflinahmen, wie z. B. der
Baumschutzzaun ohnehin zwingend daraus ableiten. Die gewlinschten Ausmal3e des
Baumschutzzaunes sind dartber hinaus nicht durchfuhrbar, da dies durch den unmittel-
bar an die StralRenflache angrenzenden Stamm des Baumes eine Vollsperrung der o6f-
fentlichen Stral3e bedeuten wirde und der geforderte Schutzbereich in die benachbarte
Bestandsbebauung jenseits der StralRe eingreifen wiirde. Der Baumschutzzaun sollte vor
Beginn der Bauarbeiten unter Berlcksichtigung der erforderlichen Arbeitsbereiche zur
Durchfihrung der Tiefbauarbeiten sowie der erforderlichen weiterhin befahrbaren Rest-
Stral3enbreite der 6ffentlichen Gemeindestral3e in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde und der mit den Tiefbauarbeiten beauftragten Firma sowie mit dem Er-
schlielBungsplaner vor Ort festgelegt und dessen erforderliche Hohe bestimmt werden.
Eine diesbezlgliche konkret bemalite Festsetzung im Bebauungsplan ist aufgrund der
tatsachlichen Gegebenheiten nicht zielfihrend. Eine schriftliche Mitteilung an das Land-
ratsamt eriibrigt sich durch diese Vorgehensweise. Die Abnahme durch einen Uberprii-
fungsbeauftragten des Landratsamtes sollte nach Erstellung des Zaunes beantragt wer-
den. Dieser Sachverhalt sollte als Hinweis in den Textteil aufgenommen werden. Dass
der Schutzzaun erst nach Abschluss der einschlagigen Bauarbeiten entfernt werden darf,
versteht sich von selbst.

Beschlussvorschlag:

zu 1) Der Abstand der Baumpflanzungen zur landwirtschaftlichen Flache wird fiir den
gesamten westlichen Eingrinungsstreifen auf 2,0 m reduziert. Statt der Baumpflanzun-
gen sind auch aus mind. 5 Strauchern bestehende Strauchinseln mit einem Achsabstand
von maximal 8 m zulassig. Die Straucher sind der Artenliste zu entnehmen. Die Festset-
zungen A 8.2.1 und 8.2.2 werden entsprechend erganzt.

Der Sachverhalt wird in der Begrindung erlautert.

Die Sicherung der Pflanzflachen erfolgt mittels Grunddienstbarkeiten und Reallasten.
Weitere Anderungen oder Ergéanzungen sind nicht veranlasst.

zu 2) Unter B Hinweise, Punkt 14 wird folgender Text aufgenommen: Das Naturdenkmal
(Eiche) im Sitidosten des Plangebietes ist durch einen Baumschutzzaun zu schitzen. Der
Baumschutzzaun wird vor Beginn der Bauarbeiten unter Bertcksichtigung der erforderli-
chen Arbeitsbereiche zur Durchfiihrung der Tiefbauarbeiten sowie der erforderlichen wei-
terhin befahrbaren Rest-Stral3enbreite der 6ffentlichen Gemeindestral3e in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde und der mit den Tiefbauarbeiten beauftragten Firma
sowie mit dem Erschliel3ungsplaner vor Ort festgelegt und dessen erforderliche Hohe
bestimmt. Die Abnahme des Baumschutzzaunes durch einen Uberpriifungsbeauftragten
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des Landratsamtes wird nach dessen Erstellung beantragt.

3.3 Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, Schreiben vom 04.02.2020

Sachvortrag:

e Kanalisation
Entgegen der Stellungnahme vom 01.02.2019, soll das anfallende StralRen- und Regen-
wasser aus befestigten Flachen in entsprechenden Rickhalteanlagen aufgefangen und
gedrosselt in einen neu zu erstellenden Ableitungskanal in Richtung Norden abgeleitet
werden. Dieser Kanal konnte dann auch noch die GVS mit entwassern. Fur den Bau des
Kanals und die Einleitung der anfallenden Wasser ist eine wasserrechtliche Genehmi-
gung beim LRA einzuholen. Derzeit steht das Bauamt mit den betroffenen Grundeignern
fur die LeitungsstralRe noch in Verhandlung. Die Ingenieurleistungen fur die Erschlie-
Rungsplanungen sollen im Mérz 2020 TA vergeben werden.

e Wasserversorgung
Siehe Stellungnahme vom 01.02.2019!
Die bestehende Wasserleitung (WL) DN 100 GGG im Bereich der FI.Nr. 1950/1 die von
Hormannsdorf in Richtung B 304 alt verlauft, ist fur das geplante Baugebiet ausreichend
dimensioniert.
Mit der bestehenden WL ist die Versorgung fur die geplanten Gebaude und auch fur den
Feuerléschbedarf gedeckt.
Die Erschlieungsplanungen fur die Wasserversorgung und die Kanalisation sind eng mit
dem Tiefbauamt abzustimmen und werden erst nach Prifung durch selbiges freigege-
ben.
Mit Einreichung der Bauantrage sollten, identisch wie bei der Entwasserungsplanung, die
Bewasserungsplanung 3-fach beim Tiefbauamt zur Prifung und Genehmigung vorgelegt
werden.

e StraRenbau
Entgegen der ersten Stellungnahme des Tiefbauamtes wird parallel zur GVS kein Geh-
und Radweg entstehen. Nur parallel zur ehemaligen B-304 soll ein Geh- und Radweg
gebaut werden. Jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die notwendigen Grundstiicke
von den Grundeignern zur Verfigung gestellt werden. Die Verhandlungen hierzu laufen
derzeit.

Stellungnahme vom 01.02.2019!

Die verkehrliche Erschliel3ung des geplanten Baugebietes erfolgt tber die Gemeindever-
bindungsstralRe (GVS) von der ehemaligen B 304 zum Ortsteil Hormannsdorf. Nachdem
sich die GVS in einem z.T. sanierungsbedurftigen Zustand befindet, sollte diese im Zuge
der ErschlieSungsplanungen mit betrachtet und mdglichst verbreitert, sowie evtl. mit ei-
nem begleitenden Geh- und Radweg ausgestattet werden. Hierzu sollten im Vorfeld ent-
sprechende Verhandlungen mit den privaten Grundbesitzern gefiihrt und mégliche For-
dermittel beantragt werden.

Die inneren ErschlieBungsstral3en sind entsprechend breit zu bemessen. Die notwendi-
gen StralRenbeleuchtungsanlagen werden in Abstimmung mit den Bayernwerken im Zu-
ge der ErschlielBungsplanung (Genehmigung durch Tiefbauamt) abgestimmt und auf den
neuesten Standard ausgelegt.

Der Stellplatznachweis entsprechend der stadtischen Satzung ist fir jedes Bauvorhaben
vorzulegen.
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e Allgemein
Siehe Stellungnahme vom 01.02.2019!

Um unndétige Verzdgerungen fur das geplante Bauvorhaben von vornherein auszuschlie-
Ren, mussen alle fur die ErschlieBung notwendigen Planunterlagen immer zeitnah bei
der Stadt eingereicht werden. Auch beim spateren Ausbau der ErschlieBungen, sollte
dies immer in engem Kontakt mit dem Tiefbauamt, abgestimmt werden.

Abwagungsvorschlag:

zu Kanalisation:

Die Stellungnahme der Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, wurde aufgrund zwischenzeitlich
erfolgter interner Abstimmung bereits in die Hinweise unter B 8.3 aufgenommen. Auf die
Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Genehmigung fur die Einleitung der Wasser, die
beim LRA einzuholen ist, sollte noch hingewiesen werden.

zu Wasserversorgung: (Abwéagung zu Téb 1 — gleiche Stellungnahme)

Die Stellungnahme des Tiefbauamtes der Stadt sollte dem ErschlieBungsplaner zur Ab-
stimmung und Beachtung weitergeleitet werden, was bereits erfolgt ist.

Im Textteil ist unter B 8.5 bereits der Hinweis enthalten, dass mit Einreichung der Bauan-
trage die Bewasserungsplanung 3-fach beim Tiefbauamt der Stadt zur Prifung und Ge-
nehmigung einzureichen ist.

zu Stral3enbau:

Der Ausbau bzw. die Sanierung und eventuelle Verbreiterung der Gemeindeverbin-
dungsstral3e ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Lediglich die Einhaltung der
Sichtdreiecke ist im Bebauungsplan zu regeln, was bereits in Plan und Text dargestellt
ist.

zu Allgemein: (Abwagung zu Tob 1 — gleiche Stellungnahme)

Der Hinweis des stadtischen Tiefbauamtes, die notwendigen Planunterlagen immer zeit-
nah bei der Stadt einzureichen und auch beim spateren Ausbau der Erschlielungen in
engem Kontakt mit dem Tiefbauamt zu verfahren, sollte dem ErschlielBungsplaner zur
Beachtung weitergeleitet werden, was bereits erfolgt ist.

Beschlussvorschlag:

zu Kanalisation:

Auf die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Genehmigung durch das LRA Ebersberg
fur die Ableitung der Oberflachenwésser nach Norden wird unter B 8.3 hingewiesen.
Weitere Anderungen oder Ergéanzungen sind nicht veranlasst.

zu Wasserversorgung: (Beschluss zu Téb 1, gleiche Stellungnahme)

Die Stellungnahme des Tiefbauamtes der Stadt Ebersberg wird dem Erschlie3ungspla-
ner zur Abstimmung und Beachtung weitergeleitet.

Anderungen oder Erganzungen sind nicht veranlasst.

zu Straf3enbau:
Anderungen oder Erganzungen sind nicht veranlasst.
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zu Allgemein: (Beschluss zu Tob 1 — gleiche Stellungnahme)
Der Hinweis des stadtischen Tiefbauamtes, die notwendigen Planunterlagen immer zeit-
nah bei der Stadt einzureichen und auch beim spéateren Ausbau der Erschliel3ungen in
engem Kontakt mit dem Tiefbauamt zu verfahren, wird dem ErschlieRungsplaner zur Be-
achtung weitergeleitet.
Anderungen oder Erganzungen sind nicht veranlasst.

3.4 Stadt Ebersberg, Abt. Abfall-Umwelt, Schreiben vom 06.02.2020

Sachvortrag:

Es wird begrift, dass die Zuwegung zu den westlich des Plangebietes gelegenen land-
wirtschaftlichen Flachen nun als Feldzufahrt geplant und keine 6ffentliche Widmung als
Fuss- oder Fahrweg vorgesehen ist.

Die sich aus Punkt 6.8 der Begriindung ergebenen Pflichten zur Uberwachung der Um-
weltauswirkungen werden zur Kenntnis genommen.

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Einwendungen oder Anregungen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Fur die Planung sind keine Anderungen oder Erganzungen veranlasst.

3.5 Stadt Grafing b. Miinchen, Schreiben vom 04.02.2020

Sachvortrag:

Fir die Beteiligung am Bauleitverfahren wird sich bedankt. Aufgrund des geanderten
Entwasserungskonzeptes mit einem gesonderten Regenwasserkanal in nérdlicher Rich-
tung ist eine mogliche hydraulische Mehrbelastung der 6ffentlichen Gewasser im Ge-
meindegebiet Grafing (des Seeoner Baches bzw. Wieshamer Baches) ausgeschlossen.

Dem Interesse wurde mit der gewéhlten Entwéasserungslosung Rechnung getragen.
Sonstige Belange der Stadt Grafing sind nicht betroffen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag:
Fir die Planung sind keine Anderungen oder Erganzungen veranlasst.

3.6 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 04.03.2020

Sachvortrag:
Der LBV hat keine Einwande, bittet aber an den freiwilligen Artenschutz zu appellieren
und beigefiigten Bauherrenratgeber weiterzuleiten.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag: )
Der Bauherrenratgeber wird entsprechend weitergeleitet. Flr die Planung sind keine An-
derungen oder Ergdnzungen veranlasst.
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3.7 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 27.01.2020

Sachvortrag:

Die Stellungnahme vom 24.01.2019 zu 0.g. Mafinahme behalt unverandert ihre Gultig-
keit.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erfor-
derlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Be-
gleitstreifen oder Griunstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Abwagungsvorschlag:
Die Belange der Spartentrager werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung berick-
sichtigt. Dem ErschlieBungsplaner sollte diese Stellungnahme zugeleitet werden.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH wird dem ErschlieRungsplaner zur Be-
achtung zugeleitet.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen in den Festsetzungen A. 8.2.1 und A 8.2.2
muss der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung gemaf3 8 4a Abs. 3i. V. m. 8 3 Abs. 2
BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt werden und die Stellungnahmen sind erneut einzuho-
len.

Die Verwaltung empfiehlt, geman § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB zu bestimmen, dass Stel-
lungnahmen nur zu den geéanderten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer der
Auslegung kann hier angemessen verkurzt werden (mind. 14 Tage). Vorliegend werden
nur zwei Festsetzungen hinsichtlich der Ortsrandeingriinung erganzt. Es entstehen
dadurch keine wesentlichen Auswirkungen auf das Gesamtergebnis der Abwagung.
Grundzuge der Planung werden durch die vorgenommenen Anderungen nicht berdihrt.

Beschluss:

1.

Der Technische Ausschuss nimmt von der Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB Kenntnis. Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte der Ab-
wagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 11.02.2020 zu Eigen.

2.
Der Planer wird beauftragt, die Anderungen im Bebauungsplanentwurf einschlieBlich der
Begriindung einzuarbeiten.

3.

Der Technische Ausschuss beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 199 Hérmannsdorf-Nord
in der Fassung vom 11.02.2020 unter Berlicksichtigung der beschlossenen Anderungen
erneut geman § 4a Abs. 3i. V. m. 88 3 und 4 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszule-
gen. Dabei wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
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Teilen abgegeben werden kdnnen. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellung-
nahme werden auf 15 Tage verkdrzt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren und die 6ffentliche Auslegung durchzu-
fuhren.

11 Ja: 0 Nein

TOP 9.

Bebauungsplan Nr. 212 - ndrdlich Dr.-Wintrich-Stral3e, stidlich Rotwandstrafl3e und west-
lich Hochriesstrale;

Behandlung der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1
und 8 4 Abs. 1 BauGB;

offentlich

Sachverhalt:

Vorgeschichte:

Am 08.10.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 212 ge-
fasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf3 8 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1BauGB wurde vom 17.02.2020 bis
18.03.2020 durchgefihrt.

1. Keine Ruckmeldung haben abgegeben
1.1 Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Ebersberg
1.2 Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt

2. Keine Einwénde / Bedenken haben abgegeben:

2.1 Regierung von Oberbayern, Raumordnung und Landesplanung, Schreiben vom
21.02.20

2.2 Regionaler Planungsverband, Schreiben vom 24.02.2020

2.3 Landratsamt Ebersberg, Unt. Naturschutzbehorde, Schreiben vom 12.03.2020

2.4 Landratsamt Ebersberg, Unt. Immissionsschutzbehorde, Schreiben vom 12.03.2020

2.5 Energienetze Bayern, Schreiben vom 23.03.2020

2.6 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 17.02.2020

2.7 Stadt Ebersberg, SG Abfall und Umwelt, Schreiben vom 18.02.2020

2.8 Stadt Ebersberg, Klimamanager, Schreiben vom 18.03.2020

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

3.1 Landratsamt Ebersberg, staatl. Bauverwaltung, Schreiben vom 12.03.2020
3.2 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 05.03.2020

3.3 Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, Schreiben vom 04.03.2020

3.4 Burger 1, Schreiben vom 16.04.2020
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Behandlung der Stellungnahmen:

ILandratsamt Ebersberg, Schreiben vom 12.03.2020

Das Landratsamt bezweifelt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, da aufgrund der
Begriindung auf eine Gefaélligkeitsplanung schliel3en lasse.

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich fur den die Stadt Ebersberg im Zusammen-
hang mit der baulichen Entwicklung fur die Personalwohngebaude an der Minchener
Stral3e eine Nachverdichtungsstudie in Auftrag gegeben hat. Durch die Entwicklung der
Personalwohngebaude an der Minchener Stral3e 19 entsteht im direkten Anschluss an
das WA Hochriesstral3e usw. ein hoheres Malf3 der baulichen Nutzung und somit eine
hdhere bauliche Dichte. Um diese bauliche Entwicklung nicht der Zufalligkeit des § 34
BauGB zu Uberlassen, wurde eine Analyse fir eine moégliche Nachverdichtung des Ge-
baudebestands vorgenommen. Im Rahmen dieser Analyse sollen Strategien zur Nach-
verdichtung des bestehenden Wohngebietes HochriesstralR3e, RotwandstralRe bis zur Dr.-
Wintrich-StralRe dargestellt werden. Die Ergebnisse wurden von einer Fachjury im Ein-
zelnen bewertet und zur weiteren Bearbeitung empfohlen. Der Technische Ausschuss
hat in seiner Sitzung vom 13.03.2018, TOP 6, 6¢ffentlich, die Ergebnisse der Studie be-
schlossen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Die vorliegende Planung greift die Nachver-
dichtungsmadglichkeiten, die in der Studie aufgezeigt wurden auf und tberflhrt sie in ei-
nen Bebauungsplan. Der Stadtrat hat sich dazu entschlossen, nicht fir das gesamte Ge-
biet einen Bebauungsplan aufzustellen, sondern zunachst im Wege der Einzelberatung
tatig zu werden. Im vorliegenden Fall kam man zu dem Ergebnis, dass die vorgetragenen
Bauwinsche nur im Rahmen einer Bauleitplanung ermdglicht werden kénnen. Das Plan-
gebiet wurde aus dem Untersuchungsbereich der Nachverdichtungsstudie herausgegrif-
fen und auf Basis der dort getroffenen Uberlegungen weiterentwickelt.

Planungsziel ist hier insbesondere die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum auf den
vorhandenen Grundstiicken, mit mdglichst geringen Eingriffen in die Freibereiche. Das
Doppelhaus an der Dr.-Wintrich-Str. 22 und 24 nimmt wegen seiner Proportion und Gro-
3e gegeniber der sonst in der Umgebung vorhandenen Bebauungsstruktur ein Allein-
stellungsmerkmal ein. Die Mdglichkeit der Aufstockung war nach zahlreichen und inten-
siven Planungs- und Variantenuberlegungen die einzig sinnvolle, die Belange des An-
tragstellers nach mehr Wohnraum sowie die offentlichen Belange nach einer gesteuerten
Nachverdichtung in Einklang zu bringen.

Insofern liegt dem Bebauungsplan, entgegen der Ansicht des Landratsamtes, ein stadte-
bauliches Konzept zugrunde. Die Planung entspricht nach Ansicht der Stadt somit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Behandlungsvorschlag:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Vortrag des Landratsamtes. Der Planung
liegt ein stadtebauliches Konzept (Nachverdichtungsstudie) zugrunde. Eine Gefalligkeits-
planung liegt nicht vor. Die Ausfihrungen zur stadtebaulichen Rechtfertigung sind in die
Begriindung zu Gbernehmen.

3.2  Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 05.03.2020
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Nach einer kurzen Beschreibung des Vorhabens sowie der Zustimmung zur Bebau-
ungsplanaufstellung gibt das Wasserwirtschaftsamt Hinweise zur Behandlung des anfal-
lenden Niederschlagswassers.
Das auf der Dachflache des Carports anfallende Niederschlagswasser ist nach Méglich-
keit unter Beachtung der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) zu
versickern.
Nahere Hinweise zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein kos-
tenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt gibt es unter:
https://www.Ifu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/versickerung/erlaub
nisfreie_versickerung/index.htm

Stellungnahme:
Die Empfehlungen zur Niederschlagswasserbehandlung sollten in die Hinweise des Be-
bauungsplanes aufgenommen werden.

Behandlungsvorschlag:

Der Technische Ausschuss nimmt Kenntnis vom Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes
vom 05.03.2020. Die Empfehlungen zur Niederschlagswasserbehandlung sind in die
Hinweise des Bebauungsplanentwurfes aufzunehmen.

13.3  Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, Schreiben vom 04.03.2020

Kanalisation

Der bestehende Mischwasserkanal (MWK) in der Dr. — Wintrich — Stral3e erschliel3t die
Flurstiicke 801 und 801/3.

Der MWK DN 250 STZ ist relativ gering bemessen und setzt daher endsprechend der
stadtischen Entwasserungssatzung (EWS) voraus, dass fiur die zusatzliche Bebauung
und den Bestand das anfallende Regenwasser aus den befestigten Flachen versickert
bzw. zurtickgehalten und gedrosselt in den MWK eingeleitet wird.

Mit Einreichung eines Bauantrages sollten unbedingt auch die Entwéasserungsplanungen
mit vorgelegt werden. Die Entwasserungsplanung ist 3 — fach beim Tiefbauamt der Stadt
zur Prufung und Genehmigung vorzulegen.

Wasserversorgung

Die offentliche Wasserversorgung ist mit einer Wasserleitung (WL) DN 100 GG ausrei-
chend dimensioniert.

Die beiden bestehenden Wasserleitungshausanschliisse wurden erst vor kurzem erneu-
ert und sind auch fur die kiinftige Versorgung ausreichend dimensioniert.

Der Feuerloschbedarf ist, aufgrund der im unmittelbaren Umkreis vorhandenen Unter-
flurhydranten, abgedeckt.

Strallenbau

Die verkehrliche Erschliel3ung fur den in der Bebauungsplanung vorgesehenen Bauraum
erfolgt Uber die Dr. — Wintrich — Stral3e.

Die in der Planzeichnung dargestellten Gberdachten Gemeinschaftsstellplatze sind tGber
die FI. Nr. 801 nicht andienbar. Die Zufahrt fir die Gemeinschaftsstellplatze soll Gber das
Grundsttck Fl. Nr. 801/4 erfolgen. Daher sollte aus Sicht der Tiefbauabteilung der Gel-
tungsbereich des B-Planes auf die gesamte Flache der Fl. Nr. 801/4 ausgeweitet wer-
den.

Die notwendige Stralenbeleuchtung im 6ffentlichen StralRenraum ist vorhanden.

Der Stellplatznachweis entsprechend der stadtischen Satzung ist fur beide FINrn. vorzu-
legen.


https://www.lfu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/versickerung/erlaubnisfreie_versickerung/index.htm
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Allgemein
Um unndtige Verzdgerungen fur geplante Bauvorhaben von vornherein auszuschlief3en,
mussen alle fur die ErschlieBung notwendigen Planunterlagen, in enger Abstimmung mit
dem Tiefbauamt, zeitnah bei der Stadt eingereicht werden.

Stellungnahme:

Die Ausfihrungen zur Abwasserentsorgung sowie zur Wasserversorgung werden an den
Antragsteller weitergegeben und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geklart.

Die Stellplatzanordnung wird nach Riicksprache und Uberplanung nun nach der beilie-
genden Variante 1 vom 24.04.2020 vorgesehen. Demnach sind fur das Gesamtvorhaben
4 Stellplatze notwendig. Die vorhandenen zwei Stellplatze aus dem Bestand bleiben von
der Anderung unberiihrt. Die Errichtung der neuen Wohnung erfordert zwei weitere Stell-
platze, so dass insgesamt 4 Parkplatze nachzuweisen sind. Diese werden nun mit drei
Platzen in der nordwestlichen Grundstiicksecke nachgewiesen. Der vierte Stellplatz ist
an der Dr.-Wintrich-Stral3e vorgesehen.

Behandlungsvorschlag:
Die Stellplatze sind entsprechend der Variante 1 in der Fassung vom 24.04.2020 anzu-
ordnen.

3.4 Biirger 1, Schreiben vom 16.04.2020

Seitens des Burgers ging folgendes Schreiben per E-Mail ein:
Sehr geehrter Herr Stohr,

Herr von Angerer hat mich gestern angerufen um mir mitzuteilen, dass die Stellplatzlo-
sung eine andere werden muss.

Eine mogliche Losung ware, dass wir die bestehenden Doppelgaragen belassen und die
zwei weiteren Stellplatze die bengtigt werden hinter halb davon an die Nordgrenze des
Grundstlcks anordnen.

Zwischen Haus und den Doppelgaragen ist ein Abstand von 4m, diesen wirden wir als
Zufahrt fur die zwei nicht Uberdachten Stellplatze nutzen.

Des Weiteren ist leider die Summe der Angebote von den verschiedenen Baufirmen fir
unser Bauvorhaben um ein vielfaches hoher als unsere Hochrechnungen die wir von
verschiedenen Fachleuten in vornherein bekommen haben.

Fir Aufstockung und Komplettsanierung des Gebéudes liegen wir bei ca. 520T € und
das sind wohlgemerkt nur Angebote und keine Rechnungen d.h. ich misste eigentlich
noch 10-15% an Puffer mit einrechnen fir nicht vorhersehbares.

Meine Familie lebt seit vielen Generation hier in Ebersberg und ich mdchte die hiesigen
Handwerker untersttitzen, daher sind fast alle meine Gewerke entweder direkt aus
Ebersberg oder von umliegende Ortschaften und daran méchte ich auch nix andern und
evtl. auf auslandische Firmen zuriickgreifen um vermeintlich Geld zu sparen.

Ich gebe keinem eine Schuld warum die Baukosten nun so unerwartet hoch geworden
sind, dies ist einfach der derzeitig Zeit geschuldet, dennoch méchte ich fir meine Familie
Wohnraum schaffen.

Zusammen mit meinen Gewerken haben wir eine Losung gefunden die erheblich glunsti-
ger ware, siehe Anhang.
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Wir wirden 3 Wohneinheiten haben, die unteren zwei werden nach und nach von unse-
ren Kindern bewohnt werden und in die obere kleinere Wohnung wirde ich und meiner
Partnerin gehen.

Mein Zimmerermeister Maxi Fritsch hat mir zwei mogliche Schnitte der Dachlaterne fur
sie gezeichnet.

. Satteldach mit 23° angepasst ans Nachbardach, dort ware die Moglichkeit die
Westseite als Walmdach auszufiihren um das Dach kleiner wirken zulassen
. Flachdach Ausfiihrung, diese Variante wéare uns am liebsten, da kostengiinstiger,

weil Zwischendecke entfallt und dennoch eine Vollwertige Wohnung entsteht im Ver-
gleich zu einer Dachgeschosswohnung. Auch ware die Firsthohe somit fast die gleiche
wie im Bestand.

Durch die zurlickversetzte Bauweise an Sud-, West-, und Nordseite sparen wir uns er-
heblich an Baukosten, da es viel weniger umbauter Raum ist, aber immer noch geni-
gend Wohnraum vorhanden ist.

Auch wird das Haus von der AuRendarstellung nicht so grof3 erscheinen und dennoch
haben wir die Grundflache bestmoglich ausgenutzt, da wir ahnlich wie bei einem Einfami-
lienhaus zu verschiedenen Jahreszeiten unseren Garten/Dachterrasse bestmdglich mit
Leben ausfullen kénnen

Als ich die Variante einer Dachlaterne Herrn von Angerer mitgeteilt habe und er durch-
wegs positiv gestimmt war, sagte ich Inm, dass mir ein Stein von Herzen gefallen ist.

Er meinte auch dass man prufen sollte ob man mit dieser Bauweise tiberhaupt noch eine
Anderung des Bebauungsplans bendtige, dies miisste man mit dem Landrastamt be-
sprechen.

Ich habe Herrn von Angerer in cc gesetzt da er auch den Plan haben wollte, mir er aber
gestern noch nicht vorlag.

Ich sehe zurzeit viel Bauten mit Dachlaterne und Flachdach, so auch nicht weit weg von
mir in der Gartnereistral3e 6 oder nahe Sieghartsburg, dort wurde &hnlich wie ich es vor-
habe ein Haus kernsaniert und mit einer zurlickversetzte Dachlaterne ausgefinhrt.
Vielleicht trifft man durch so eine Bauweise den derzeitigen Baustil recht gut, schafft ei-
nen Spagat zwischen Alt- und Neubau und gewinnt dennoch den so rar gewordenen
Wohnraum.

Diese kostenbedingte Anpassung unseres Bauvorhabens ist mit meinen Nachbarn be-
sprochen worden und sie sehen das genauso wie ich.

Ich versuche sie am Montag telefonisch zu erreichen damit ich weif3 wie es nun weiter-
geht.

Stellungnahme:

Die Sache wurde mit dem Einwendungsfihrer und dem Planer besprochen. Seitens des
Planers wurde die Planungsvariante vom 30.04.2020 (Planfassung 12.05.2020) vorge-
legt. Eine Bebauungsplanung ist in jedem Fall erforderlich, da seitens des Landratsamtes
die Hohenentwicklung der Gebaude in den Vordergrund gestellt wurde. Die neue HOhe
lasst sich aus der umliegenden Bebauung nicht ableiten. Das Gebaude wirde sich somit
nach dem Mal} der baulichen Nutzung nicht in die mal3stabsbildende Umgebung einfi-
gen und wéare nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig. Dabei kommt es nicht darauf
an, ob ein Laternengeschoss oder ein herkdmmliches Geschoss errichtet werden soll.

Es wird vorgeschlagen, die gewlinschte Bebauung im Bebauungsplan festzusetzen.

Zur Anordnung der Stellplatze wird auf den Beschluss zu Ziff. 3.3 verwiesen.
Behandlungsvorschlag:

Die Aufstockungsmaoglichkeit der beiden Gebaude Dr.-Wintrich-Str. 22 und 24 wird in
Form eines Laternengeschosses auf Grundlage des Planungsvorschlags des Architekten
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von Angerer in der Fassung vom 12.05.2020 festgesetzt. Der Bebauungsplanentwurf ist
entsprechend zu andern.

Die Anordnung der Stellplatze ist entsprechend dem Vorschlag des Einwendungsfihrers
fur das Grundstuck Dr.-Wintrich-Str. 24 nach Var. 01 vom 12.05.2020 anzupassen.

Diskussionsverlauf:

Zu Beginn der Beratung wurde tber die mégliche personliche Beteiligung von StR Fritsch
beraten, der als Planer fir den Antragsteller tatig war. Nach eingehender Erdrterung des
Sachverhalts kam der Ausschuss Ubereinstimmend zum Ergebnis, dass hier aufgrund
der fehlenden Unmittelbarkeit keine personliche Beteiligung vorliegen wirde.

Beschluss:

1.

Der Technische Ausschuss nimmt von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Kenntnis. Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte
der Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 12.05.2020 zu Eigen.

2.
Der Technische Ausschuss beauftragt den Planfertiger, die beschlossenen Anderungen /
Erganzungen in den Bebauungsplan mit Begriindung einzuarbeiten.

3.
Der Technische Ausschuss billigt den Bebauungsplan-Entwurf einschlieB3lich Begriin-
dung unter Berucksichtigung der beschlossenen Anderungen in der Fassung vom .....

4.

Die Verwaltung wird beauftragt, die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durch-
zufuihren und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

11 Ja: 0 Nein

TOP 10.

12. Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 213 -
Freiflachenphotovoltaikanlage Oberlaufing;

a) Empfehlung fir den Einleitungsbeschluss zur FlAchennutzungsplandnderung

b) Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 213 - Freiflachenphotovoltaikanlage
Oberlaufing

offentlich

Sachverhalt:

In der Sache wird Bezug genommen auf die Stadtratssitzung vom 19.11.2019. Dort wur-
de unter TOP 4, 6ffentlich, der Einleitungsbeschluss zur 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 213 — Freifla-
chenphotovoltaikanlage auf FINr. 227, Gemarkung Oberndorf — Gebiet stdostlich der
Bahnlinie Ebersberg-Wasserburg, nérdlich Oberlaufing; ,Freiflachenphotovoltaikanlage
Oberlaufing®, gefasst. Gefordert war, dass die Planunterlagen vor der 6ffentlichen Ausle-
gung dem Technischen Ausschuss bzw. dem Stadtrat zur Beratung und Beschlussfas-
sung vorzulegen sind.
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Der Entwurf der Flachennutzungsplandnderung sowie der Bebauungsplandnderung sind
den Sitzungsunterlagen beigefugt; hierauf wird insoweit verwiesen.

Auf der FINr. 227, Gemarkung Oberndorf, stiddstlich der Bahnlinie Ebersberg — Wasser-
burg a. Inn, soll eine Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Freiflachenphoto-
voltaik® im Ausmal von 1,2 ha und einer Gesamtleistung von 750 kWp errichtet werden.
Die Anlage wird von der Firma EBERWerk GmbH & Co. KG betrieben.

Die Erschliel3ung der Anlage erfolgt Giber den nicht ausgebauten 6ffentlichen Feld- und
Waldweg Nr. 108 ,An der Bahn". Die Erschlie3ung ist damit als gesichert anzusehen.

Die fur die MalRnahme erforderlichen Ausgleichsflachen werden auf der Stid- und Ostsei-
te des Plangebietes durch eine 5 m breite Eingriinung nachgewiesen. Zur Bahnflache hin
wird ebenfalls eine 3 m breite Eingriinung vorgesehen.

Fragen der Blendwirkung der Bahnlinie und der Ortschaft Oberlaufing werden durch ent-
sprechend Gutachten geklart. Diese liegen mittlerweile vor und wurden den Sitzungsun-
terlagen beigefugt.

Die Verwaltung schlagt vor, auf Basis der vorliegenden Unterlagen, die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden fur beide Planverfahren (Fla-
chennutzungsplananderung und Bebauungsplan) geman 8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB durchzufihren.

Diskussionsverlauf:
StR Schechner hatte nach Vorlage des Blendgutachtens keine Bedenken mehr gegen
die Planung.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss hat Kenntnis vom Entwurf der 12. Flachennutzungsplanande-
rung sowie vom Entwurf des Bebauungsplanes 213 — Freiflachenphotovoltaikanlage
Oberlaufing in der Fassung vom 16.03.2020.

Der Technische Ausschuss beschlief3t die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die
Beteiligung der Behdrden gemal 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.
Die Verwaltung wird beauftragt, die Planunterlagen 6ffentlich auszulegen.

11 Ja: 0 Nein

TOP 11.

Antrag auf Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungspla-
nes fur das Grundstick FINr. 1048, Gemarkung Ebersberg;

a) Empfehlung fir den Einleitungsbeschluss zur Flachennutzungsplanadnderung

b) Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 216 - Gewerbegebiet 6stlich der
Schwabener Stralle

offentlich

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 29.04.2020 beantragte die hub7 GmbH & Co. KG, 85560 Ebersberg
die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Ziel soll eine Festsetzung als Gewerbegebiet sein um auf dem Grundstiick die Er-
richtung eines Blurogebaudes (hub7 Business Center) sowohl zur Vermietung und Ei-
gennutzung baurechtlich zu ermdéglichen.

Auf das beiliegende Antragsschreiben, das den Sitzungsunterlagen beiliegt, wird verwie-
sen.
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Die Sache wurde am 09.07.2019 bereits im Technischen Ausschuss behandelt. Ein Auf-
stellungs-/Einleitungsbeschluss wurde seinerzeit unter folgenden Bedingungen in Aus-
sicht gestellt:

1. Positives Ergebnis des Scoping-Termins

2. Nachweis der gesicherten ErschlieBung des Baugrundstiicks.

3. Abschluss einer stadtebaulichen Vereinbarung zur Ubernahme samtlicher Pla-
nungskosten (8 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Zu 1:

Der Scoping-Termin fand am 26.09.2019 sowie am 04.11.2019 (mit der unteren Natur-
schutzbehdrde — UNB) im Rathaus Ebersberg statt.

Beim ersten Termin wurden von keiner Behorde Grunde angefiihrt, die gegen das Bau-
vorhaben sprechen. Das Landratsamt wies daraufhin, dass die Lage ortsplanerisch nicht
optimal aber in Ordnung sei. Im Verfahren sei zu begriinden, warum diese Flachen in
Anspruch genommen werden sollen und nicht die im FNP festgesetzten.

Die UNB sieht das Vorhaben naturschutzfachlich eher kritisch wegen der Lage an der
Hangkante, der Sukzessionsflache und des Eingriffs in das bestehende Landschaftsbild.
In einem Telefonat mit dem Antragsteller vom 07.04.2020 teilte die UNB mit, dass das
Vorhaben nach interner Besprechung aus naturschutzfachlichen Grinden abgelehnt
werden wirde.

Die Planung reagiert auf den Einwand, indem das Gebaude einerseits von der Hangkan-
te zurtckruckt und den Verlauf der Kante in die Fassadenabwicklung aufnimmt. So wird
eine bessere Einbindung in das Landschaftsbild erreicht. Die Hangkante stdlich des ge-
planten Birogeb&udes kann in Abstimmung mit der UNB zumindest teilweise als Aus-
gleichsflache dienen. Es sollte aus Sicht der Verwaltung zunachst das Verfahren abge-
wartet werden, mit welchen Argumenten die UNB ihre Stellungnahme hinterlegt.

Zu 2:

Hinsichtlich der ErschlieRung des Baugrundstticks fanden Besprechungen und ein Orts-
termin mit dem staatlichen Bauamt Rosenheim statt. Vom IB Gruber-Buchecker aus
Ebersberg wurde ein Antrag auf Genehmigung zur Erstellung einer Zufahrt mit Linksab-
biegerspur von der Schwabener StraRe auf das geplante Baugrundstiick gestellt. Beim
Ortstermin wurden seitens des Stral3enbauamtes keine wesentlichen Hindernisse zu
dem Vorhaben vorgetragen. Insofern kann aus Sicht der Verwaltung die Erschliel3ung
zumindest fur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens als nachgewiesen gelten.

Zu 3:

Die Planungskostenvereinbarung wurde, falls der Technische Ausschuss der anschlie-
3end beschriebenen Vorgehensweise zustimmt, bis zur Behandlung der Flachennut-
zungsplananderung im Stadtrat erstellt werden.

Das Vorhaben wiirde sich nach Ansicht der Verwaltung fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (8 12 BauGB) eignen. Dies wurde in der Sitzung vom 09.07.2019 bereits
von StRin Platzer vorgetragen. Bei dieser Variante kann die Gemeinde die Zulassigkeit
von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager (=Bauherr) auf der Grundlage eines
von ihm vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung des Vor-
habens und der ErschlieRungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfuihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).
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Die Verwaltung schlagt daher folgende Vorgehensweise vor:

1. Empfehlung an den Stadtrat der Stadt Ebersberg einen Einleitungsbeschluss zur
Flachennutzungsplanadnderung fur das Grundstticks FINr. 1048, Gemarkung
Ebersberg zu fassen. Planungsziel soll die Darstellung der Flache als Gewerbe-
gebiet sein.

Aufstellungsbeschluss eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur baurechtlichen
Realisierung des vom Vorhabentrager geplanten Burogeb&udes auf FINr. 1048, Gemar-
kung Ebersberg.

Der Aufstellungsbeschluss steht zum einen unter der aufschiebenden Bedingung, dass
der Stadtrat ein entsprechendes Flachennutzungsplananderungsverfahren einleitet und
zum anderen, dass der Vorhabentrager einen abstimmungsfahigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorlegt.

Als weiterer Punkt ist eine unterschriebene Planungskostenvereinbarung bis zur Stadt-
ratssitzung am 21.07.2020 vorzulegen.

Diskussionsverlauf:

StR Munch sah fur den Betrieb hohes Entwicklungspotential. Es entstinden attraktive
Arbeitsplatze und wenig Verkehr. Er erwartete positive Auswirkungen auf das Gewerbe-
steueraufkommen. Allerdings sei die Lage des Vorhabens nicht optimal.

Fur StR Otter war das Projekt unstrittig, jedoch hier am falschen Platz. Das Gewerbege-
biet hat heute einen guten Abschluss und eine landschaftsgerechte Einbindung. Durch
diese Planung wiirde aus seiner Sicht eine mogliche Trasse fur eine Umgehungsstralie
verhindert. Das Grundstick hatte bei verschiedenen Varianten eine Schlisselfunktion.
Dadurch wirde die Gesamtkonzeption des Themas Verkehr Uber den Haufen geworfen.
Er sah hier die einzige Moglichkeit fir einen Tunnel. Die Gebaudeplanung wiirde nun
gemacht, um die weitere Diskussion in Sachen Verkehr zu verhindern. Insgesamt sei
dies keine weitreichende stadtebauliche Planung. Allgemein kritisierte er die schleppen-
den Tagungstermine beim AK Verkehr. Die Diskussionen zu dem Thema wurden in den
letzten zwei Jahren verschleppt.

Wirde man dieser Auffassung folgen, so wirde dies nach Ansicht von StR Schechner
ein Bauverbot fir alle dstlichen Gemeindebereiche bedeuten. Hier mdchte ein ortsansas-
siger Gewerbetreibender ein gutes Konzept verwirklichen.

StR Minch sah hier keinen Zielkonflikt. Die ErschlieBungsstrae kdnnte zu einem spate-
ren Zeitpunkt evtl. Teil einer Umgehungsstral3e werden.

StR Schedo stellte die Sichtachse entlang der Schwabener Stral3e fur eine weitere Ge-
werbeentwicklung in Frage.

StR Friedrichs fand die Art des Gewerbes interessant, allerdings sei die Lage ungtinstig.
Es missten bei der ErschlieBung auch andere Verkehrstrager bertcksichtigt werden.

Beschluss:

a)

Der Technische Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat der Stadt Ebersberg fir das Grund-
stiick FINr. 1048, Gemarkung Ebersberg, den Flachennutzungsplan zu andern und hier-
fur den Einleitungsbeschluss der 14. Flachennutzungsplananderung zu fassen. Pla-
nungsziel ist die Darstellung der Flache als Gewerbegebiet (GE).

b)

Der Technische Ausschuss fasst den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 216 — Gewerbegebiet dstlich der Schwabener Stral3e. Planungsziel
ist die baurechtliche Realisierung des vom Vorhabentrager geplanten Blrogebaudes auf
FINr. 1048, Gemarkung Ebersberg.
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Der Aufstellungsbeschluss steht zum einen unter der aufschiebenden Bedingung, dass
der Stadtrat ein entsprechendes Flachennutzungsplananderungsverfahren einleitet und
zum anderen, dass der Vorhabentrager einen abstimmungsfahigen Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan vorlegt. Als weiterer Punkt ist eine unterschriebene Planungskostenver-
einbarung bis zur Stadtratssitzung am 21.07.2020 vorzulegen.

10Ja: 1 Nein

TOP 12.
Verschiedenes

offentlich

Sachverhalt:
Uberprifung der verkehrlichen Situation an der Kreuzung Minchener Stral3e und
Zur Gass im Bereich des Geh- und Radweges

Auf Anregung von Herrn Goldner im TA vom 10.03.20 sollte das Bauamt die verkehrliche
Situation fur die Radfahrer des oben beschrieben Bereiches Uberprifen.

Von der Kreuzung in Richtung Westen ist im weiteren Verlauf des Radweges, also nach
den Sperrbilgeln, die in der Sommerzeit auf dem Geh- und Radweg aufgestellt sind, ein
durchgéngiges Befahren nicht mdglich.

Die Radfahrer seien gezwungen auf die Minchener Stral3e auszuweichen und nach
dem bestehenden Hochbord, tGber ein kleines Stick Grunflachen, wieder auf den Rad-
weg zurtckfahren.

Herr Goldner fragte deshalb nach, ob hier diese Grunflache asphaltiert werden kdnnte.
Am 12.03.20 wurde der Bereich besichtigt und mit Fotos dokumentiert.

Durch eine Asphaltierung des Grinstreifens besteht die Moglichkeit, dass auch andere
Fahrzeuge bequem auf den Geh- und Radweg ausweichen kénnten und somit wiederum
eine Gefahr fur den Ful3laufigen sowie den Radverkehr mit sich bringen.

Diskussionsverlauf:

StR Schedo beantragte eine Abstimmung dartber, diesen Knotenpunkt so zu belassen,
da dieser friiher ein Unfallschwerpunkt war. Nach Durchfiihrung der vorhandenen Mal3-
nahmen ereigneten sich keine Unfélle mehr.

StR Friedrich war der Ansicht, dass der Radweg sauber auf die Stral3e gefuhrt werden
musste.

Erster Burgermeister Proske erlauterte, dass aktuell keine Veranderungen vorgesehen
seien. An dieser Stelle treffen neben dem Radweg weitere Probleme hinzu. Zum einen
muss die Parksituation entlang der Stral3e ,Zur Gass” geldst werden. Zum anderen lie-
gen Beschwerden der Anwohner an der Miinchener Stral3e, gegeniiber der Einmindung
Zur Gass vor, die stdndig vom Martinhorn des ausfahrenden Rettungsdienstes beschallt
werden. Fir diese Fragen sollen demnéchst Losungsvorschlage entwickelt werden.

Eine Abstimmung Uber diesen Punkt fand nicht statt.
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TOP 13.
Winsche und Anfragen

offentlich

Sachverhalt:

StR Otter bittet um weitere Verlangerung der Auslegungsfrist fir den Bebauungsplan
Friedenseiche VIII bis die angekiindigte Offentlichkeitsveranstaltung durchgefihrt werden
kann.

Er regte an, bestimmte Projekte, die im Haushalt aufgefuhrt sind, nun schnell anzugehen
um die Ausschreibungen veroffentlichen zu kénnen. Hier sprach er insbesondere den
Waldsportpark an.

StRin Platzer entgegnete, erst dann eine Entscheidung zu treffen, wenn die konkreten
Haushaltsdaten vorliegen. StR Schechner stellte fest, dass dies eine Sache des Finanz-
ausschusses sei.

Beginn der offentlichen Sitzung: 19:00 Uhr
Ende der 6ffentlichen Sitzung: 22:42 Uhr

Stadt Ebersberg, den 15.06.2020

Proske Stalla, Stohr
Sitzungsleiter Schriftfihrer/in

Bekanntgabe der Beschlisse aus der anschlieBenden nicht 6ffentlichen Sitzung
Vergabe des Auftrags der StralRensanierungsmafinahme mit Oberflachenbehandlung
Vergabe des Auftrags der TV-Befahrung 2020

Genehmigung von notariellen Urkunden



