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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ebersberg hat im Jahr 1996 den Bebauungsplan Nr. 124 Augrund Il auf-
gestellt um die Siedlung am Augrund nach Westen bis auf die Hohe der Karwendel-
straRe mit Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern zu erweitern. Das Gebiet ist mittler-
weile seit vielen Jahren vollstandig bebaut.

Vor dem Hinblick steigender Bodenpreise und des knappen Baulands gewinnt das
stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung immer gréRere Bedeutung. Daher ist es
das stadtebauliche Ziel der Stadt Ebersberg, die Innenentwicklung zu férdern und
eine ortsplanerisch vertragliche Nachverdichtung zu erméglichen.

Anlass der Planung ist ein Antrag mehrerer Grundstiickseigentimer vom
28.06.2021, den Bebauungsplan zu andern und dabei insbesondere die Festset-
zungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur baulichen Gestaltung zu
liberalisieren.

Da die Anderungswiinsche mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt tibereinstim-
men, hat der Technische Ausschuss des Stadtrats am 14.09.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan zu adndern und die Planung dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Minchen (PV) Ubertragen.

2. Verfahren

Die Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine MaBhahme der Innenentwicklung in
einer bestehenden Flache fir Reines Wohnen, durch die die Inanspruchnahme von
Flachen im AufRenbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (BauGB 8§la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren

gemal §13a Abs. 1 BauGB:

91 Die festgesetzte Grundflache betragt mit 1875 m2 deutlich weniger als 20.000
m2, (§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

1 Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (813a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

1 Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemafd 850 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (813a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 8§13 Abs. 2 BauGB ein:

1 Von der fruhzeitigen Beteiligung nach 83 Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (813a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

1 Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (813a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

1 AusgleichsmaRhahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des §la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuléssig gelten. (813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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4.1

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten des Stadtgebiets Ebersberg an der
Einmindungen der GroRRvenedigerstralle in die WettersteinstralRe und umfasst die
Grundstiicke mit folgenden Flurnummern: 1794/1, 1794/2, 1794/3, 1794/4, 1794/5,
1794/6, 1794/7, 1794/8, 1794/9, 1794/10, 1794/11, 1794/12, 1794/13, 1794/14,
1794/15, 1794/16, 1794/17, 1794/18, 1794/19, 1794/20, 1794/21, 1794/22, 1794/23,
1794724, 1794/25, 1794/26, 1794/27, 1794/29, 1794/30, 1794/31.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung (2022)

Das Gelande ist geneigt und fallt von 559,5 m G NN im Nordosten auf 555,5 m U NN
im Stidwesten um etwa 4 m ab.

Im Plangebiet befinden sich ausschlie3lich Wohngebaude in den Bauformen Ein-
zelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe. Auch die Nachbarschaft ist gepragt von
Wohnnutzung, im Norden hauptsachlich in Hausgruppen, im Osten durch Ge-
schosswohnungsbau. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine
offentliche Grunflache, im Siden grenzt der Geltungsbereich an Freiflachen.

Das Plangebiet umfasst die offentliche Stral3enverkehrsflachen der Wetterstein- und
der GroRRvenedigerstraRe und ist dadurch verkehrlich und technisch voll erschlos-
sen. Uber die KarwendelstraRe im Norden ist das Wohngebiet an das iibergeordne-
te StralRennetz angebunden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Die Stadt Ebersberg verflgt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP) in der Planfas-
sung vom 23.07.2013, der mit Bescheid des Landratsamtes Ebersberg vom
10.01.2014 genehmigt und am 08.04.2014 rechtswirksam wurde. Seitdem wurden
mehrere Anderungsverfahren durchgefiihrt, die das vorliegende Plangebiet jedoch
nicht berthren.
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4.2

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet Gberwiegend als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) dargestellt. Im Westen stellt der FNP eine Flache fir die Landwirtschaft
dar, die fur die Férderung von MalRhahmen der Landschaftspflege und Erholungs-
vorsorge geeignet ist, sowie eine Wasserflache aus. Im Norden verlauft entlang der
WettersteinstralRe eine wichtige Ful3- und Radwegverbindung.

N2 ‘ W/ ool
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Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 124

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124
Augrund Il i.d.F. vom 25.06.1996, rechtswirksam mit Bekanntmachung vom
17.07.1996. Dieser trifft folgende Festsetzungen:

9 Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Die im WR ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

1 Je Parzelle ist maximal eine Wohnung zulassig.

1 Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine maximale Grundflache sowie eine
maximale Geschol¥flache fiir die einzelnen Baurdume festgesetzt.

9 Die Hohenentwicklung der Hauptgebdude wird auf zwei Vollgeschossen be-
grenzt. Dabei werden drei Haustypen definiert, die sich in der zulassigen Wand-
hohe unterscheiden (Typ 1: 5,0 m, Typ 2: 6,3 m, Typ 3: 6,7m Wandhothe jeweils
gemessen von der Oberkante Kellerrohdecke). Die Kellerrohdecke wird durch
eine absolute Hohe Uber NN im Griinordnungsplan festgesetzt.

i Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zeichnerisch mittels Baulinien oder
Baugrenzen festgesetzt. Zusétzlich wird an den Sid- und Westseiten der Bau-
raume eine Anbauzone fir Nebengebdude und Wintergéarten zeichnerisch fest-
gesetzt, die bis max. 10 m2 nicht auf die Geschossflache angerechnet werden
sollen.
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4.3

1 Zur baulichen Gestaltung werden detaillierte Aussagen zu Dachform (symmetri-

sches Satteldach), Dachneigung (28°), Dachaufbauten, Dachuberstanden und
Firstrichtung getroffen. Auch Materialien und Farben, Fenster und Sichtschutz-

blenden werden geregelt.

Die Wettersteinstralle (FI.St. 1794/1) ist als Offentliche Verkehrsflachen, die
GroRRvenedigerstralBe (FI.St. 1794) als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
besimmung festgesetzt. Die westlich und 6stlich abzweigenden Verkehrsflachen
dagegen sind Ful3- und Radwege. An der Einmindung ist die Grol3venediger-
stral3e zu einem Wendehammer aufgeweitet.

Es wird eine Flache fir eine Gemeinschaftstiefgarage, Flachen fir oberirdische
Stellplatze sowie Mullsammelstelle festgesetzt.
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Abb. 3 Planzeichnung des rechtswirksamen Bebauungsplans, ohne MaR3stab

Griinordnungsplan

Der zugehorige Griinordnungsplan trifft ergédnzend folgende Festsetzungen:

9 Fur jeden Bauraum wird die Kellerrohdecke durch eine absolute Héhe iber NN

festgesetzt.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Verkehrsgrin mit Baumpflanzun-
gen festgesetzt.

Im Westen des Geltungsbereichs wird eine Wiese als offentliche Griinflache
festgelegt und dort eine Wasserflache mit wechselfeuchten Randzonen sowie
Baume I. und II. Ordnung und Strucher verortet. In der 6ffentlichen Grunflache
ist auch ein 6ffentlicher Fuf3- und Radweg festgesetzt.

Die Freiflachen auf den Privatgrundstiicken werden als Wohn- und Vorgérten
festgesetzt. Zusatzlich werden grol3kronige Baume (I. Ordnung), kleinkronige
Baume (Il. Ordnung) und Straucher festgesetzt.
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Abb. 4 Planzeichnung des Griinordnungsplans, ohne Maf3stab

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Um die Innenentwicklung zu unterstitzen und im Plangebiet eine angemessene
Nachverdichtung zu ermdglichen soll der rechtswirksame Bebauungsplan insbeson-
dere in einigen Punkten gedndert werden. Diese sind blau hervorgehoben. Dabei
wird zur Vereinfachung die Satzung mit Planzeichnung und Festsetzung komplett
durch ein neues Dokument ersetzt, das auch den Grunordnungsplan integriert.
Dadurch ist nur noch ein Dokument zur Uberpriifung der Zulassigkeit von Vorhaben
erforderlich.

Art der baulichen Nutzung

Da der Gebietscharakter beibehalten werden soll, wird weiterhin ein Reines Wohn-
gebiet (WR) nach 83 BauNVO festgesetzt und die Ausnahmen nach 83 Abs. 3 aus-
geschlossen. Aus demselben Grund wird an der Beschrankung der Wohnungsan-
zahl auf eine Wohnung je Wohngebaude festgehalten.

Maf der baulichen Nutzung

Es wird weiterhin fur jedes Baugrundstiick eine zuldssige Grundflache festgesetzt.
Fur bestimmte Teile baulicher Anlagen wie Aul3entreppen, Vordacher, Terrassen
und Wintergarten wird nach 816 Abs. 5 BauNVO eine zuséatzliche Grundflache fest-
gesetzt, da diese stadtebauliche weniger wirksam sind.
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Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber eine zuldassige Wandhéhe bestimmt, die wei-
terhin vom festgesetzten Hohenbezugspunkt (Oberkante Erdgeschoss-Rohful3-
boden) gemessen wird.

Durch diese Festsetzungen (Grundflache und Wandhohe) sind die Baukorper in al-
len drei Dimensionen eindeutig bestimmt, so dass auf eine Festsetzung der zulassi-
gen Geschol3flache und der Anzahl der Vollgeschol3e verzichtet werden kann.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der westlichen Bebauungszeile werden die Baulinien gegen Baugrenzen ausge-
tauscht und im Westen und Suden zusatzliche Baurdume angeordnet, in denen nur
Wintergarten und Terrassen zulassig sind.

Es ist das stadtebauliche Ziel, die Bebauungsstruktur zu erhalten, die grundséatzlich
eine ausreichende Belichtung gewahrleistet. Aufgrund der Neuregelung der Be-
rechnung der Wandhohen (Anrechnung der Giebelhéhen) durch die Novellierung
der BayBO 2021 werden die nunmehr gultigen Abstandsflachen im Bestand an we-
nigen Stellen unterschritten. Daher wird in diesen Bereichen die Tiefe der Abstands-
flache entsprechend dem Bestand verkdirzt.

5.4 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend dem Bebauungsplan tber-
nommen. Die Festsetzung der GroRvenedigerstralRe als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung wird aus dem Grinordnungsplan in den Bebauungsplan tber-
nommen und als Verkehrsberuhigter Bereich definiert.

5.5 Garagen und Nebenanlagen

Die Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen werden aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Gbernommen.

Garagen sollen nun auch im Vorgartenbereich zulassig sein. Die entgegenstehende
Festsetzung wurde gestrichen. Zusatzlich werden Nebenanlagen bis zu einer Grol3e
von 20 m2 auch auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

5.6 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zu Dé&chern werden gelockert, so dass pro Wohngebaude ein
Zwerchgiebel wird. Die Vorschriften zu den Dachtberstdanden (max. 1,1 m) gelten
entsprechend auch fur die Zwerchgiebel. Die Vorgabe der einheitlichen Sockelge-
staltung wird gestrichen, ebenso Vorgaben zu Mulltonnen und Heizmaterialien.

5.7 Grunordnung

Die Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan werden in den Bebauungsplan auf-
genommen.
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5.8

Solardachpflicht

Neu hinzugekommen ist aus Griinden des Klimaschutzes eine Festsetzung zu So-
larpflicht. Dabei sind nutzbare Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solar-
mindestflache angerechnet werden.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit wird durch ein Wirtschaftlichkeitsgutachten fir un-
terschiedliche Gebaudetypen nachgewiesen. Fir Gebaudetypen, fir welche die
wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht nachgewiesen werden kann, entféllt die Pflicht zur
Errichtung einer Solaranlage. Gleichwohl sind Solaranlagen entsprechend den be-
reits im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen weiterhin zuléssig. Die Pflicht kann
durch Dritte durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den betroffenen Da-
chern erfillt werden (z.B. im Rahmen von Leasing- oder Mietmodellen).

Die Solardachpflicht gilt allerdings erst im Falle eines Neubaus bzw. einer wesentli-
chen Anderung im Bereich des Daches.

Zur stadtebaulichen Integration der Solaranlagen werden gestalterische Festset-
zungen getroffen. Diese sind nur als zusammenhangende Flachen in gleicher Nei-
gung wie das Satteldach auszufihren. Auf Flachdéachern dirfen anstelle und in
Kombination mit der Dachbegriinung auch Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
in aufgestanderter Bauweise mit einer maximalen Anlagenhéhe von 1,0 m und min-
destens um 1 m zurlickversetzt errichtet werden. Dadurch ist auch eine Dachbegri-
nung unter den Solarmodulen mdglich.

Flachenbilanz

Reines Wohngebiet (WR) ca.5.660m2 60 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca.2.110m2z 23 %
Grin- und Wasserflachen ca. 1.620 mz 17 %
Geltungsbereich ca. 9.390 mz 100 %
Stadt Ebersberg, den ...

Ulrich Proske, Erster Burgermeister
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