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Einleitung

1.1

1.2

Die Stadt Ebersberg liegt als Mittelzentrum in der &uBeren Verdichtungszone
im Verdichtungsraum Mlnchen und an der Entwicklungsachse von Uberregio-
naler Bedeutung Minchen — Eberberg/Grafing - Wasserburg. Die allgemeinen

Grundséatze einer nachhaltigen Raumentwicklung des Regionalplans Munchen
finden Berlicksichtigung.

Die Stadt Ebersberg verfolgt keine wachstumsorientierte Siedlungsentwicklung,
sondern vielmehr eine kontinuierliche Neuordnung und Nachverdichtung von
bereits bebauten Siedlungsbereichen. Damit wird die Zersiedlung der Land-
schaft verhindert, die Innenentwicklung des Ortes gestarkt und ein Beitrag zu
einer ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung geleistet.

GroBe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Das zu Uberplanende Gebiet liegt im stdlichen Bereich des Stadtgebietes von

Ebersberg. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19.3 um-
fasst eine Flache von ca. 0,255 ha.
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Das Plangebiet wird im Norden von der Bebauung sudlich der AlpenstraBe, im
Osten von der RingstraBe und im Stiden von der WendelsteinstraBe begrenzt.
Im Westen schlieBt Wohnbebauung an. Es umfasst folgende Grundstiicke der

Gemarkung Ebersberg: Fl. Nrn. 747/18, 747/19, 753 (Teilflache Wendelstein-
stralBe).

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 19 gelten die rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 19 "Stidwest" sowie
Nr. 19.2 "AlpenstraBBe/RingstraBe".

Flr den Teilbereich der beiden Grundstlicke nérdlich der WendelsteinstralBe /
Ecke RingstraBBe liegt eine Bauvoranfrage vor, die aufgrund der Abweichungen
vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht genehmigungsfahig ist.

Um die Regelungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane den aktuellen
Anforderungen an Bauweise und Baustruktur anzupassen, hat der Technische
Ausschuss der Stadt Ebersberg am 20.09.2016 beschlossen, flr die betroffe-
nen Grundstlicke nérdlich der WendelsteinstraBe einen Bebauungsplan im
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beschleunigten Verfahren aufzustellen, um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sicherzustellen.

Ziel ist der Erhalt der Homogenitat der Bebauung bzw. des Gebietscharakters
sowie eine Neuordnung Parzellen- und Baustruktur.

Als MaBnahme der Innenentwicklung in einem bestehenden Siedlungsgebiet
bestehen die Voraussetzungen dafir, die Anderungsplanung gemaf den Ver-
fahrensregelungen des § 13 a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" durchzuflhren.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

2.2

2.3

Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8,9, 10, 13 und 13 a die
Grundsatze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grtnordnerischen Festsetzungen haben neben dem BauGB folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

Wahl des Verfahrens

Am 20.09.2016 hat der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg den Be-
schluss gefasst, im sog. beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des
§ 13 a BauGB den Bebauungsplan Nr. 19.3 aufzustellen. Die Voraussetzungen
hierfir sind erflllt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, die zu-
lassige Grundflache unter 20.000 gm liegt und keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzes von FFH-Gebieten und
Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen. In der Folge des Bebauungs-
plans sind zudem keine Vorhaben zuldssig, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg ist das
Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Allseitig schlieBen all-
gemeine Wohngebiete an.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Art der Bodennutzung im Plangebiet
entspricht den tatsachlich vorhandenen bzw. im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungen als Wohnbauflachen. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
in der Planfolge ist nicht erforderlich.

Folgende Bebauungspléane sind rechtsverbindlich:

Bebauungsplan Nr. 19 "Stdwest" i.d.F.v. 25.10.1960, genehmigt 30.01.1961
Bebauungsplan Nr. 19.2 "AlpenstraBe/RingstraBe”, i.d.F.v. 13.05.2014, rechts-
verbindlich seit 27.05.2014.
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Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

3.2

3.3

Bau-, Griun- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im naheren
Umfeld

Das Plangebiet féllt von Norden nach Siden um ca. 3 m ab, von Westen nach
Osten um ca. 2,5 m. ab. Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets ver-
lAuft ein Gelandesprung. Das Grundstick FI.Nr. 747/19 ist im Norden durch
eine etwa 2,20 m hohe Béschungs- bzw. Stitzwand von dem hdéher liegenden
nordlichen Grundstiick abgegrenzt und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Es
wird im Ubrigen als Hausgarten mit randlichen Hecken sowie einzelnen Strau-
chern und Rasenflachen, Wegen, Sitzplatzen, Staudenbeeten usw. genutzt.

Das Gebaude auf Grundstiick FI.Nr. 747/18 ist bereits entfernt. Das Grundstlick
liegt derzeit brach.

Im Osten und Siden grenzt das Plangebiet an 6ffentliche Verkehrsflachen, im
Norden und Westen schlieBen Gartengrundstiicke mit z.T. groBem Baumbe-
stand an.

Verkehrsstruktur

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im nérdlichen Bereich Uber die Ring-
bzw. WendelsteinstraBe. Der ruhende Verkehr ist jeweils auf den Grundstiicken
angeordnet.

Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung kann durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
anlagen grundsatzlich gewahrleistet werden.

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

4.2

4.3

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplanentwurf nimmt grundsatzlich das stadtebauliche Grundkon-
zept der offenen Bebauung im Bereich westlich und nérdlich des Plangebiets
auf, wobei die Uberbaubaren Flachen neu geordnet und das Maf3 der Nutzung
neu geregelt wird.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaB der Darstellung des Flachennutzungsplans als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs.
3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen - sind nicht zulassig, da sie weder der Bau- noch der Nutzungsstruktur
angemessen sind.

Der allgemeine Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes (WA) bleibt
durch die vorgenommenen Modifikationen erhalten, so dass sie mit Blick auf die
stadtebauliche Gesamtsituation sachgerecht sind.

Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen
in Verbindung mit der Wandhdhe geregelt. Eine maximale Wandhéhe - WHe -
von 6,25 m ist bei Errichtung eines Flachdachs zuldssig. Alternativ ist fur Sat-
teldacher eine maximale Wandhéhe - WHg — von 4,75 m in Verbindung mit
einer maximalen Dachneigung von 30° (HOchstmaf) zulédssig. Die zuldssige
Wandhdhe - WHE — bemisst sich jeweils ab Oberkante FertigfuBboden EG.
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4.4

4.5

4.6

Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen der gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachen-
zahl - GRZ - von insgesamt héchstens 0,65 tberschritten werden.

Regelungen zur iiberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise
Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch die im Plan eingetragenen Bau-
grenzen geregelt. Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

Regelungen zu Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen und zur Erschlie-
Bung

Alle geplanten Grundstlicke sind von offentlichen Verkehrsflachen aus er-
schlossen. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auf den durch
Planzeichen entsprechend festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen zuldssig. Die Vorstellflaichen von Garagen und
Carports sind in der Planzeichnung als Flachen flr Stellplatze festgesetzt. Da-
mit sind auf diesen Flachen Stellplatze grundsétzlich zulassig. Eine Anrechnung
als Stellplatz im Sinne der Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg
ist allerdings nur in dem Fall méglich, wenn die Carports oder Garagen nicht
oder stattdessen Nebenanlagen, die keine Vorstellflachen erfordern, errichtet
werden.

Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets sind derzeit in einem Teilbe-
reich Stitzwande vorhanden. Deshalb sind entsprechende Regelungen fur die
Zulassigkeit von Stitzwanden im Bebauungsplan enthalten.

Regelungen zur baulichen Gestaltung

Im Bebauungsplan sind grundsétzliche Regelungen zur Gestaltung enthalten,
um ein Einfigen in das Ortsbild zu gewahrleisten und ortsuntypische Fassaden-
und Dachgestaltungen zu vermeiden.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen sind vorhanden und kdnnen bedarfsgerecht erweitert werden. Jedes
private Grundstlick hat das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser auf seinem Grundstick durch geeignete MaBnahmen zu
versickern. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaf der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138
(April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser" zu bemessen und zu errichten.

Auf die Bestimmungen der Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage
der Stadt Ebersberg zur Abwasserbeseitigung wird verwiesen. Ein nachhaltiger
Umgang mit Regenwasser wird empfohlen. Mdglichkeiten hierflr bieten sich
durch Regenwassernutzung, z.B. fir Gartenbewasserung an. Derartige Maf3-
nahmen kdénnen einen wichtigen Beitrag zur Entlastung von Kanalisation,
Klaranlage und Gewassern sowie zur Verbesserung des Kleinklimas leisten.

Es wird im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen darauf hinge-
wiesen, dass dem Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001
(TrinkwV2001) far die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasser-
qualitéat zur Verfigung stehen misse. Nach § 17 Abs. 2 TrinkwV 2001 dirfen
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Regenwassernutzungsanlagen nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden wer-
den. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme beim Einbau
sind dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Entnahmestellen
aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.
Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs.4
TrinkwV 2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen.

Grundsatzlich ist mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen, weshalb Keller und
Lichtschachte wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren sind.

Falls durch bauliche MaBnahmen Eingriffe in das Grundwasserregime erfolgen,
sind die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Eine sténdig
andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Befristete Grundwas-
serabsenkungen fir die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedirfen aber
einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind mindestens einen Monat vor Bau-
beginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das
Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.

6. Immissionsschutz
Mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachtigungen
durch Larm, elektromagnetische Felder, Gerlche, Erschitterungen, Staube,
Abgase etc. sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist keine
Verschlechterung der Bestandssituation zu beflrchten.

7. Grunordnung

71 Griunordnungskonzept und besonderer Artenschutz

Durch die modifizierte Situierung der Baukdper und Nebenanlagen ergibt sich
keine grundlegende Anderung hinsichtlich der Anforderungen an die Griinord-
nung. Die Regelungen zur Griinordnung werden daher weitestgehend aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 19.2 Gbernommen.

Durch die Regelungen zum Anpflanzen von Baumen werden die gewlnschte,
raumliche und gestalterische Wirkung des Bebauungskonzeptes und seine In-
tegration in das Orts- und Landschaftsbild unterstitzt. In siedlungsdkologischer
Hinsicht setzen die Bestimmungen fir die Baumpflanzungen in Verbindung mit
den sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans damit Ziele
von Naturschutz und Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und
unterstutzen die Bewéltigung von negativen Planfolgen.

Geman der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB findet keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB statt. Dementspre-
chend sind weder ein Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, erforderlich.

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch den Bebauungsplan we-
der begrindet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und
Europaischen Vogelschutzgebieten.

Detaillierte faunistische Erhebungen liegen nicht vor. Nach dem derzeitigen
Kenntnisstand wird durch das Planvorhaben keine erhebliche Beeintréachtigung,
Stérung oder gar ein Verlust von Lebensstatten besonders oder streng ge-
schutzter, wild lebender Tiere oder wild wachsender Pflanzen ausgel6st.
Abzuklaren sind dabei samtliche Tatsachen und Umstande, die mit Blick auf die
nach §§ 44 BNatSchG zu treffende Entscheidung maBgeblich sind. Da sowohl
im Plangebiet als auch in der unmittelbaren Umgebung reich strukturierte und
qualitativ gleichartige Lebensrdume fir unterschiedliche Vogelarten vorhanden
sind, wird gewahrleistet, dass die jeweiligen Populationen der betroffenen Arten
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7.2

in ihrem natdrlichen Verbreitungsgebiet auch weiterhin in einem ginstigen Er-
haltungszustand verweilen werden bzw. die aktuellen Erhaltungszusténde sich
nicht verschlechtern werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen
flr eine Zulassung des Planvorhabens vorliegen.

Im Plangebiet sind keine Baume mit H6hlen, Spalten 0.&. Strukturen vorhan-
den, die als Ruhestéatten fir Fledermaus- oder Vogelarten dienen kdnnten.
Auch fir alle anderen Tiergruppen sowie Pflanzenarten ist aufgrund der Eigen-
schaften des Plangebietes nicht mit der Erflllung einschlagiger
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen.

Weitergehende Untersuchungen in Form einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) sind nicht erforderlich.

Eingriffsregelung

§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungspléne der Innenentwicklung, die
eine maximale Grundfldche von weniger als 20.000 gm festsetzen, von der An-
wendung der Eingriffsregelung frei, indem fur diese Bebauungspléne unterstellt
wird, dass die in der Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder
zuldssig waren. Ein Ausgleich ist demzufolge fur den Bebauungsplan Nr. 19.3
nicht erforderlich.

Flachen mit Bodenbelastungen

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von
Bodenbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fur das
Planungsgebiet ergeben.

Brandschutz

10.

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. ei-
ne ausreichende Léschwasserversorgung und ausreichende
ErschlieBungsflachen fir Feuerwehreinsédtze sind bertcksichtigt, soweit sie
Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung sind.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

11.

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinwei-
se auf Bodendenkmaéler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht génzlich
auszuschlieBen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden
kdénnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaéler der Mel-
depflcht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
unverziiglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Anderung eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Das ErschlieBungsnetz ist vorhanden,
die 6ffentlichen Raume und Flachen sind vorgegeben. Fir die Belange geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, z.B. Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und
behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Man-
ner, ergeben sich durch die Planung keine wesentlich neuen oder in
irgendeiner Form negativen Auswirkungen. Ziel des Bebauungsplans ist die
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Schaffung von Wohnraum und somit die Verbesserung der Wohnraumversor-
gung in Ebersberg.

13. Klimaschutz
Mit der Bebauungsplanédnderung setzt die Stadt Ebersberg den Rahmen fir
eine klimaschonende Siedlungsentwicklung. Mit der behutsamen Nachverdich-
tung wird unter Ruickgriff auf die vorhandene VerkehrserschlieBung und
Infrastruktur der Innenentwicklung als ressourcenschonende Siedlungsentwick-
lung Vorrang vor der AuBenentwicklung gegeben und die Belange des
Klimaschutzes und der Anpassung an die Folgen des Klimawandels im Sinne
des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB berUcksichtigt.
Im Hinblick auf zuklnftige Entsorgungs- und Wartungskosten wird empfohlen,
6kologische Baustoffe zu bevorzugen. Sofern keine Errichtung von Solaranla-
gen erfolgt, wird empfohlen, zumindest Leerrohre und
Installationsmdglichkeiten fur Wechselrichter und Batteriespeicher vorzusehen,

14. Bodenordnung, sonstige MaBnahmen
Bodenordnende MafBnahmen sind nicht erforderlich.

15. Sonstige abwéagungsbediirftige Belange
Sonstige, mehr als geringflgige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit
nicht ersichtlich.

16. Stadtebauliche Kennzahlen

GroBe des Plangebietes ca. 0,255 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,22 ha
durchschnittliche GRZ — WA (gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO) ca. 0,24
Verkehrsflache ca. 325 m?

Stadt Ebersberg

Walter Brilmayer, Erster Blrgermeister
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