ANLAGE!
NIEDERSCHRIFT
UBER DIE
OFFENTLICHE SITZUNG DES TECHNISCHEN AUSSCHUSSES
VOM DIENSTAG, DEN 09.12.2008

Samtliche Ausschussmitglieder waren ordnungsgemaB geladen.

Anwesend waren StRin Platzer sowie die StR Abinger, Goldner, Lachner, Muhlfenzl, 2.Bgm.
Ried, Riedl und Schuder.

Als Zuhérer nahmen teil: StRin Will ab 19.20 Uhr und StR Schechner
Frau Fischer und Hr. Bumann nahmen beratend an der Sitzung teil.

Sitzungsleiter: 1. Bgm. Brilmayer
Schriftfihrer : Bumann (TOP 4 — 6) , Fischer (TOP 1-3, 7a+b)

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellte 1. Bgm. Brilmayer die ordnungsgemaBe Ladung
sowie die Beschlussfahigkeit des Ausschusses fest.

Lfd.-Nr. H1 - {Kommentar [g1l:

Bauantrag zum Ersatzbau des bestehenden Wohnhauses auf dem Grundstiick FINr. 2050,
Gmkg. Oberndorf in Ruhensdorf 5
offentlich

Beim Vorhaben handelt es sich um einen Ersatzbau, mit geringfiigiger Anderung gegeniiber
dem Bestand. Die Lange betrug 9 m und wird um 2 m auf 11 m (vorher nérdliche Lange mit
Vorsprung) vergroBert, nach Stden wird ein Standgiebel und nach Osten ein Erker mit
Balkon errichtet.

Die Beurteilung erfolgt nach § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB.

Die Verwaltung empfiehlt das Einvernehmen zu erteilen.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss dem Bauantrag das
Einvernehmen zu erteilen.

Lfd.-Nr. 02|

| = '{ Kommentar [g2]:

Bauantrag zur Erweiterung der bestehenden PKW-Werkstéatte auf dem Grundstiick FINT.
1139, Gmkg. Oberndorf in Rinding 1a
offentlich

Beim Vorhaben handelt es sich um die fir den Betrieb notwendige Erweiterung der
bestehenden PKW-Werkstatt um 12,10 m nach Norden. Die Erweiterung ist im Verhaltnis
zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen. Die Beurteilung erfolgt nach § 35
BauGB und ist nach § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB zulassig.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden Gbernommen.

Die Verwaltung empfiehlt das Einvernehmen zu erteilen

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss dem Bauantrag das
Einvernehmen zu erteilen.



Neubau eines Geschaftshauses mit Laden auf den Grundstiicken FINr. 721/2, 724/9, 724/8,
721, Gmkg. Ebersberg, an der Dr.- Wintrich-Str. (alte Molkerei)

Beratung Uber Tekturen

offentlich

Architekt Voigt stellte die gewiinschten Anderungen gegeniiber der Genehmigung vor. Es ist
beabsichtigt das erdgeschoBige SockelgeschoB zweigeschoBig und das stdliche Gebaude
um ein GeschoB héher auszufiihren, den Eingang von Osten nach Westen zu verlegen und
das verglaste Verbindungsgelenk um ein GeschoB zu erhéhen. Anhand der Darstellung der
Silhouetten der umgebenden Bebauung kann belegt werden, dass der Sidbau insgesamt
um etwa 1,0 m héher ist als das héchste Gebaude (Gesamthdhe = 19,80 m). Des Weiteren
stellte er die Grundrisse fir die einzelnen Nutzungen vor. So ist, wie bisher im ErdgeschoB
ein Einzelhandel geplant und im 2. SockelgeschoB eine Bironutzung. In den weiteren
GeschoBen sollen far die VHS alle, ihren Anforderungen entsprechenden Raumlichkeiten
untergebracht werden. Bgm. Brilmayer figte an, dass Gber eine Genehmigung noch nicht mit
dem Landratsamt gesprochen wurde, da zunachst der Wille der Stadt definiert werden solle.
Einig waren sich die StRe Muhlfenzel, Lachner, Schuder sowie Bgm. Brilmayer, dass das
Gebaude aus stadtebaulicher Sicht einen markanten Akzent im Quartier darstellt und daher
auch vorstellbar ist. Diesem konnte sich StR Ried nicht anschlieBen. StR Ried| bestand
darauf, dass der auf das oberste GeschoB aufgesetzte Warfel mit dem Logo der VHS
keinesfalls zu einem weiteren GeschoB erweitert werden solle.

Laut Architekt Voigt werden nicht mehr Stellplatze bendtigt, als bisher nachgewiesen,
auBerdem bestiinde ein Uberhang von 8 Stellplatzen. StR Goldner sieht im Vorhaben einen
optimalen Standort fir die VHS und wiinscht dies vertraglich mit dem Antragsteller zu
vereinbaren. (Anmerkung: Baurecht darf nicht mit der Nutzung gekoppelt werden).

Bgm. Brilmayer fuhrte abschlieBend aus, dass der nachste Schritt, bei Akzeptanz durch den
Technischen Ausschuss ein Gesprach mit dem Landratsamt sei. Hierbei muss abgeklart
werden, ob die vorgestellte Tektur auch weiterhin auf der Basis des § 34 BauGB
genehmigungsfahig ware.

Mit 8 : 1 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss den Tekturen, wie von Architekt
Voigt vorgestellt das Einvernehmen in Aussicht zu stellen.

Lfd-Nr.O4
Vorstellung von Bebauungsentwirfen fir die Grundsticke FINr. 810, 810/10, 813, 813/3,
Gmkg. Ebersberg zwischen der B304 und der Dr.-Wintrich-StraBe (Weber Grundsticke)
durch das Planungsbiiro

Offentlich

Die Eigentimer der Grundsticke FINr. 810 und 810/11 Gmkg. Ebersberg méchten ihr
Grundstick zwischen Dr.-Wintrich-StraBe und Muanchner StraBe einer stadtebaulichen
Nutzung zufihren und haben einen Bauherrn beauftragt dieses Projekt umzusetzen. Die KW
Vermoégensverwaltung GmbH sowie ein von ihr beauftragtes Architekturbiro
(Schuh+Pfannenschmidt Architekien) haben in Zusammenarbeit mit der Stadt Ebersberg
verschiedene Varianten der Bebaubarkeit erarbeitet.

Die Stadt hat dem Bauherrn sowie dem Architekturbiro empfohlen, das nérdliche Grund-
stick FINr. 810/10, Gmkg. Ebersberg, im Eigentum des Landkreises Ebersberg sowie das
ostliche Grundstick FINr. 813, Gmgk. Ebersberg, mit in die Planung einzubeziehen.
Insgesamt weist die Flache eine GréBe von 13.143 m2 auf, wovon das sidliche Grundstuck,
von dem die Planung ausging einen Anteil von knapp 8.300 m2 ausmacht. Weitere Vorgaben
von Seiten der Stadt betreffen die Durchwegung der Flache. So soll es kiinftig mdglich sein
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vom Dialysezentrum im Norden nach Sidden zur Dr.-Wintrich-StraBe zu gelangen, ebenso
wie nach Osten zur GartnereistraBe. Weiterhin soll die Planung im nérdlichen sowie im
Ostlichen Bereich eine Mischnutzung anstreben, im Sliden dagegen eine Wohnnutzung
erméglichen und sich damit an die Vorgaben des Flachennutzungsplanes halten.

Herr Schuh vom Architekturbiro Schuh+Pfannenschmidt stellte in der Sitzung beide
Varianten der Bebauungsentwirfe vor und erlduterte diese. Beide Varianten knipfen an die
vorhandenen stadtebaulichen Formen im Siden und Westen des Baugebietes an und
mochten so den Bogen zur Innenstadt fihren. Die Gartnerei im Osten wird nicht als Vorgabe
fir die Entwurfe herangezogen, da diese Nutzung stédtebaulich atypisch fir diese Lage ist.
Beide Entwirfe kénnen jeweils unabhangig von der Zustimmung des Landkreises und des
Eigentimers im Osten verwirklicht werden, da die ErschlieBung der sidlichen Grundstiicke
Uber die Dr.-Wintrich-StraBe abgewickelt wird.

Der Bebauungsvorschlag 1 geht von zwdlf in der Regel versetzten Baukdrpern aus, welche
im sudlichen Teil vornehmlich einer Wohnnutzung und im nérdlichen und 6stlichen Teil in der
Hauptsache einer gewerblichen oder Einzelhandelsnutzung zugefiihrt werden sollen. Mit
einer gesamten GeschoBflache von 14.272 m2 bzw. einer GeschoBflachenzahl von 0,844 ist
das MaB der Nutzung unterhalb des im Sliden angrenzenden und in den letzten Jahren
errichteten Quartiers und insgesamt angesichts der Lage in der Nahe der Ebersberger
Innenstadt angemessen.

Der Bebauungsvorschlag 2 geht im Wesentlichen von 14 stérker zeilenartig angelegten
Gebaudeformen aus. Im Norden und Osten der Bauflache liegen keine Unterschiede zur
ersten Variante vor. Der sldliche Abschnitt erfahrt jedoch eine strengere linienférmige
Gliederung. Das MaB der baulichen Nutzung umfasst ebenfalls eine Grundflache von
14.272 m2, die GeschoBflachenzahl ist jedoch mit 0,73 etwas geringer im Vergleich zu
Variante 1.

Nach der Vorstellung durch den Architekten konnten die Stadtrate die Entwiirfe anhand von
angefertigten Modellen in Augenschein nehmen und vergleichen.

StR Riedl erkundigte sich, ob die Varianten die Studie vom Planungsbiro Immich mit
berlicksichtigt haben. Blrgermeister Brilmayer erlduterte, dass diese Studie mittlerweile
Uberholt sei, da sie den StraBenverlauf der GéartnereistraBe neu ordne und dies heute so
nicht mehr erwiinscht sei. Auch seien die blockartigen Gebaudestrukturen dieser Studie
heutzutage weder am Markt gefragt noch stadtebaulich erwiinscht.

Weiterhin wurde berichtet, dass der Landkreis als ndérdlicher Grundstiickseigentimer
zwischenzeitlich in die vorgestellte Planung eingewilligt habe und diese begriiBe.

Es herrschte Einigkeit, dass Variante 1 mit den versetzten Geb&udestrukturen stadtebaulich
wie architektonisch die wiinschenswertere und damit die bessere Ldsung fur eine zukinftige
Bebauung an dieser Stelle sei. Der Biirgermeister schlug vor, das Verfahren einzuleiten. Die
Verwaltung wird mit den Eigentlimern einen stédtebaulichen Vertrag schlieBen, der sowohl
die Ubernahme der Planungskosten als auch eventuell notwendige weitere Vertrdge wie
einen ErschlieBungsvertrag sicherstellen soll. Das nétige Bebauungsplanverfahren kann
nach Ruicksprache mit dem Landratsamt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Verfahren nach § 13 a BauGB erfolgen.

Die Mitglieder des Technischen Ausschusses fassten einstimmig mit 9 : 0 Stimmen den
Einleitungsbeschluss fiir den notwendigen Bebauungsplan. Dieser soll als Grundlage den
Vorschlag der Variante 1 (ibernehmen und sich an diesem orientieren.



Lid-Nr. 05
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 — Abt-Williram-Str.

Aufstockung DG, Erhdhung Kniestock

a) Vorstellung der Planung durch die Architektin

b) Auslegungs- und Billigungsbeschluss

offentlich

Im Rahmen der Fassung des Einleitungsbeschlusses fiir die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 53 (Nordwest | und Il) wurde dieser TOP bereits am 21.10.2008 unter
TOP 04 thematisiert.

Die Flache wird GOberplant durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 53 und wurde am
18.05.1961 erstellt. Dieser legt lediglich Baugrenzen und nach Norden eine zwingende
Baulinie fest. Gebaude dirfen demnach mit Erdgeschoss, Obergeschoss und einem
Satteldach mit einer Dachneigung von héchstens 35° errichtet werden. Laut Bebauungsplan
sind Kniestock und Dachaufbauten nicht zulassig.

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes beauftragte Architektin, Frau Gilg, erlauterte die
neuen Planungsabsichten.

Die Gebaude in der Abt-Williram-StraBe 62-80 wurden Anfang der 60er Jahre erstellt. Sie
haben eine Grundflache von ca. 8,50m auf 8,50m, 2 Vollgeschosse und ein nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss. Urspriinglich waren sie als erschwingliche Reihenhauser fir
Familien gedacht. Aufgrund ihrer geringen Geschossflache entsprechen sie jedoch nicht
mehr dem heutigen Standard. Die kleinen ca. 8-10m2 groBen und teilweise nach Norden
ausgerichteten Kinderzimmer sind nach den derzeitigen Richtlinien im Wohnungsbau nicht
mehr zulassig. Es ist geplant, den Kniestock um ca. 1,30 m zu erhéhen und zwei Gauben
nach Stden, Gesamtbreite jeweils 2,25 m zu errichten. Eine zulassige Erweiterung nach
Saden ist durch Beeintrachtigung der Nachbarn und Abstandsflachenproblematik nicht
realisierbar.

Eine sinnvolle VergrdBerung der Wohnflache ist nach dem bestehenden Bebauungsplan
nicht zulassig, deshalb werden folgende Anderungen fur die 10 Grundsticke mit einer
Flache von ca. 0,36 ha vorgeschlagen.

Es wird vorgesehen, dass die 10 Hauser entlang der Abt-Williram-StraBe, durch den Ausbau
des Dachgeschosses, zusatzlichen Wohnraum erhalten. Dies ist durch eine Aufstockung um
1,30m gegeben. Um das Dachgeschoss ausreichend zu belichten werden nach Siden 2
Dachgauben in einer Breite von 1,40m bzw. eine Dachgaube in einer Breite von 2,40m
zugelassen. Sie erhalten eine maximale Hdhe von 2,20m gemessen von Oberkante
FertigfuBboden bis Oberkante Traufe. Die Dachgauben sollen als Schleppgauben mit einer
maximalen Dachneigung von 10° ausgefiihrt werden. Dieses MaB ergibt sich aus der relativ
niedrigen Dachneigung von 27°.

Eine wichtige Vorgabe ist, die Gauben gestalterisch in die Fassade einzupassen. Die
Fluchtkanten der vorhandenen Fenster sollen ibernommen werden. Es soll, abgesehen von
einem Hoéhenversatz, so wenig wie méglich in das Gesamtbild der Hauserreihe eingegriffen
werden.

Da durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes die Grundziige der Planung und
die Eigenart der naheren Umgebung sich nicht wesentlich verandern, wendet die Stadt das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB an und kann somit auf die Durchfihrung der
Umweltpriifung sowie auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichten.

In der Diskussion verwies Birgermeister Brilmayer auf die Notwendigkeit ortsansassige
Familien zu unterstitzen und auf die Zustimmung der Nachbarn.

StRtin Platzer machte den Einwand, auf die Gestaltung der Gauben besonderen Wert zu
legen.

StR Schuder schlug vor, die Gauben etwas aufzuweiten. Es solle geprift werden, die
Gauben auf 1,60 m zu verbreitern, um somit fir mehr Belichtung zu sorgen.

e {Kommentar [g5]:




Der Technische Ausschuss beauftragte die Verwaltung die Vorschlage zu priafen und den
Tagesordnungspunkt in der nachsten Sitzung wieder zu thematisieren und zur Beschluss-
fassung vorzulegen.

Lfd.-Nr. |06
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Flachennutzungsplan (FNP) — Entwicklung der Ortsteile

Rechtliche Erlauterung, Potentialanalyse der Ortsteile und landschaftsplanerische
Beurteilung )

vorgestellt von Hr. Steinert, PV AuBerer Wirtschaftsraum sowie

Herr Brauner, Landschaftsarchitekt des Biiros Okoplan

offentlich

Die Thematik war zuvor am 21.10.2008 unter TOP 09 auf der Tagesordnung des
Technischen Ausschusses. Dabei wurde die komplexe Aufgabenstellung der Novellierung
des bestehenden Flachennutzungsplans erlautert und die weitere Vorgehensweise
vorgestellt. Der Technische Ausschuss wird in nachster Zeit die Themen

- Entwicklung der Ortsteile,

- Wohnbauflachenentwicklung,

- Entwicklung der gewerblichen Bauflachen,
- Standortsuche fir eine neue Sportanlage,
- Entwicklung der Innenstadt,

diskutieren und dem Stadtrat als Empfehlung zum Beschluss vorlegen.

Weiterhin wurde die kiinftige Entwicklung der Ortteile der Stadt Ebersberg im Rahmen der
Flachennutzungsplanung vorgestellt. Dabei wurde beauftragt, dass die Planer stadtebauliche
Potentiale in den Ortsteilen sowie die Auswirkungen der Planungen aus
landschaftsplanerischer Sicht aufzeigen sollten. Ebenso sollten die rechtlichen Wirkungen
einer kinftigen Uberplanung auf Grund der vorhandenen AuBenbereichslickenfillungs-
satzungen beschrieben werden.

Die beiden Planer stellten die Planungsabsichten vor und gaben ihre Stellungsnahme dazu
ab. Folgende Ortsteile werden fiir eine Uberplanung vorgeschlagen:

- Oberndorf und Gmaind waren bisher schon ausgewiesen und sind aufgrund ihrer
Lage, Entwicklung oder Geschichte als eigenstandige Siedlungen zu betrachten,

- Rinding, Hérmannsdorf und Traxl werden von der unteren Baurechtsbehérde des
Landratsamtes als im Zusammenhang bebaut angesehen und eventuelle Bau-
vorhaben sind dort nach heutiger Auffassung zulassig, wenn sie sich einfigen. Eine
Darstellung vollzieht somit lediglich die herrschenden Realitaten.

- Ruhensdorf weist eine im Zusammenhang stehende Bebauung von einigem
"Gewicht" auf, so dass der Charakter eines Ortes sichtbar ist. Zudem wird der Ortsteil
in Kirze an die Kanalisation angeschlossen und die Entwicklung der Vergangenheit
lasst auch hier einen Bebauungszusammenhang entstehen.

Der Planer des Planungsverbandes ermittelte den moglichen Einwohnerzuwachs innerhalb
der dargestellten Siedlungsflachen. Diese werden in der Regel als Dorfgebiet (MD) bzw. in
einigen Fallen als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die Abgrenzung wurde so
vorgenommen dass im Wesentlichen nur Grundstiicke innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Bereichs einbezogen wurden. Unbebaute Grundstiicke (oder Bereiche) sind nur
insoweit einbezogen worden, wie sie innerhalb der im Zusammenhang stehenden Bebauung
liegen. Potentielle Bauliicken sind in den Entwirfen schwarz schraffiert dargestellt. Die
Entwirfe sind Teil des Protokolls (Anlage 1; 6 Blatt).

Die Ermittlung eines méglichen Einwohnerzuwachses erfolgte unter folgenden Kriterien:



Fir die ermittelten Flachen wird in den Dorfgebieten (MD) eine durchschnittliche Baudichte
von GFZ 0,40 angenommen, im Wohngebiet wird eine durchschnittliche Baudichte von
GFZ 0,60 angenommen. Dies ergibt die ,Brutto-GeschoBflache” (BGF).

Da es sich in den meisten Fallen um einzelne, bereits erschlossene Grundstiicke handelt,
wird hier kein Anteil fir ErschlieBung und Eingriinung abgezogen.

Der mdgliche Einwohnerzuwachs errechnet sich aus einem durchschnittlichen
(angenommenen) Flachenbedarf von 50 m? BGF je Einwohner.

Flr gemischte Bauflachen (MD) wurde ein Wohnanteil von 70 % abgenommen.

Hierbei sind nicht erfasst und damit auch nicht mitgerechnet die méglichen Umnutzungen
landwirtschaftlicher Hofstellen sowie haufig mégliche Verdichtungen im bebauten Bereich.

Bei dieser Vorgehensweise ergeben sich folgende zukiinftige Einwohnerpotentiale:

Ortschaft unbebaute Flache: GroBe  Dichte BGF _Einwohner
Oberndorf WA 0,87 ha 0,60 5.220 m? 104 EW
MD (Dorfgebiet) 0,54 ha 040 1.512m? 30 EW
Oberndorf ges. 141ha - 6.732 m? 134 EW
Gmaind MD (Dorfgebiet) 1,06 ha 0,40 2.968 m? 59 EW
Hoérmannsdorf  MD (Dorfgebiet) 0,55 ha 0,40 1.540 m? 31 EW
Gemeinbedarf 0.59 ha
Hérmannsdorf ges. 1,14ha - 1540 m? -
Rinding MD (Dorfgebiet) 1,14 ha 0,40 3.192 m? 64 EW
Ruhensdorf MD (Dorfgebiet) 0,22 ha 0,40 616 m? 12 EW
Traxl MD (Dorfgebiet) 1,01 ha 040 2828 m° 57 EW
gesamt unbebaute Flache 598ha - 17.876 m? 357 EW

Die Darstellung einer Bauflache im Flachennutzungsplan bedeutet nicht automatisch, dass
ein Vorhaben dort zulassig ist. Vielmehr muss sich ein Vorhaben nach § 34 BauGB
Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigen.* Ebenso muss die ErschlieBung gesichert sein. Alternativ kann mit Hilfe eines
Bebauungsplanes die kinftige Bebauung gesteuert werden, ohne dass der
Flachennutzungsplan hierfir noch angepasst werden muss. Dadurch hat die Stadt die
M@oglichkeit mit Hilfe von Bebauungsplanen und dem Erlass einer Veranderungssperre
steuernd in die kiinftige stadtebauliche Entwicklung dieser Stadtteile einzugreifen.

Dennoch ist es sicherlich nicht sinnvoll, alle Ortsteile im FNP als Bauflachen darzustellen, da
Bauvorhaben ansonsten als ,sonstige Vorhaben* nach § 35 BauGB unter bestimmten
Voraussetzungen zugelassen werden kénnen.

Als landschaftspflegerischer Beitrag erlauterte der Landschaftsplaner die Uberplanung der
Ortsteile wie folgt:

Oberndorf:
Der Ortsteil bedarf zu einer Einbindung seiner z. T. groBen landwirtschaftlichen Geb&ude
einer Erganzung der Eingriinungsflachen.

Gmaind:
Fir Gmaind sind Eingriinungsflachen in ausreichendem Umfang ausgewiesen.



Rinding:
Die vom PV im November 2008 vorgeschlagene Abgrenzung des Dorfgebietes Rinding ist
aus landschaftsplanerischer Sicht im Osten und Stiden des Dorfes weitgehend konfliktfrei mit
den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Eine Ausnahme hiervon bilden die Grundstlicke im Nordwesten FI.Nr. 1142/3, -/4, -/5, -
/6,Gmkg. Oberndorf. Diese liegen zum Teil in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem
Feuchtgebiet, welches mit der Biotop-Nr. 7938-0105-002 als GroBseggenried erfasst und
erganzt wird durch Nass-, frische Extensiv- und Obstwiesen.
Der Bestand von GroBseggenried und Nasswiese ist abhangig von dem dortigen Austritt von
Schichtwasserquellen.
Bei einer Ausweisung als Dorfgebiet ware der Bestand des Feuchtgebietes gefahrdet

- durch Abgrabungen beim Bauaushub mit der Folge der Verletzung des Schicht-

gefliges im Boden und damit einer Beeintrachtigung des Schichtwasseraustritts

- durch Aufschuttungen der Feuchtgebietsrandbereiche

- durch Nahrstoffeintrdge und andere Stérungen.
Es wird vorgeschlagen, die genannten FL.Nr. als AuBenbereich bzw. als Ortsrandeingrinung
auszuweisen und auch an anderer Stelle Erganzungen des Griingirtels vorzunehmen.

Traxl:

Bei der Dorfgebietsausweisung Traxl sollte zur Wahrung der Lebensraumfunktion und des
Entwicklungspotentials des Dorfweihers dessen ndheres Umfeld von Bebauung freigehalten
und als Griinzone entwickelt werden.

Hérmannsdorf:
Die Eingriinung des Dorfes sollte im Westen geschlossen werden. Die Gemeinbedarfsflache
bedarf von Norden her einer wirksamen Eingriinung.

Ruhensdorf:
Ruhensdorf bedarf zu einer Einbindung seiner z. T. groBen landwirtschaftlichen Gebaude
einer Erganzung der Eingriinungsflachen.

Als Konsequenz aus dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag werden die Siedlungsflachen
grundsatzlich durch einen etwa 15 Meter breiten Grinstreifen umgeben. Dieser soll die
Ortsteile einfassen und die kinftige Entwicklung nach innen konzentrieren. Eine
landwirtschaftliche Nutzung bzw. die Errichtung sogenannter privilegierter baulicher Anlagen
nach § 35 BauGB sind innerhalb dieser Grinflachen jedoch nach wie vor zuldssig. Im
Gegensatz dazu wird die Errichtung von Wohngebauden eher erschwert.

Weiterhin wird von einer Darstellung der Grundstlicke FINr. 1142/3,-/4, -/5, -/6als Bauflache
abgesehen. Diese Flachen werden ebenfalls als Griinflache dargestellt, um das westlich
gelegene Biotop zu schitzen.

Die Stadt Ebersberg hat fir bestimmte Ortsteile in der Vergangenheit eine Satzung nach
§ 35 Abs. Abs. VI BauGB festgesetzt. Demnach kann eine Gemeinde fiir bebaute Bereiche
im AuBenbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepréagt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass
Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne von sonstigen Vorhaben nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber
Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Diese Art der Satzung wurde fir die Ortschaften Rinding, Ruhensdorf, Mailing,
Vorderegglburg, Sigersdorf sowie Oberlaufing beschlossen. Die Eigentimer, welche die
Wirkungen der Satzung fir sich in Anspruch nehmen wollten, haben mit der Stadt einen
Vertrag abgeschlossen, welcher ihnen ein Baurecht eingerdumt hat.

Die Verwaltung schlagt nun vor, einige Ortsteile im Flachennutzungsplan zu Uberplanen. In
der Regel sind dies die Ortsteile, welche von der unteren Baurechtsbehérde des
Landratsamtes schon heute als ,im Zusammenhang bebaut® und damit als Innenbereich



angesehen werden und damit Baurecht nach § 34 BauGB gilt. Fir diese Ortsteile sind diese
Satzungen, die auf den AuBenbereich nach § 35 zugeschnitten waren damit obsolet
geworden. Dies gilt grundsatzlich far den Ortsteil Rinding. Die Teile Rindings, welche sich im
Geltungsbereich einer Satzung befinden, jedoch nicht zum Innenbereich zahlen, werden nun
ebenfalls Gberplant und damit Baurecht nach § 35 Abs. || BauGB geschaffen. Fir diese
Bereiche entfallt ebenso die Wirkung der Satzung, da auf andere Weise Baurecht geschaffen
wird. Allerdings wiirde die zum Teil groBzigige Darstellung von Bauflachen ohne die
vorhandenen Satzungen so nicht erfolgen. Weshalb sichergestellt ist, dass die dortigen
Eigentimer durch die neuerlich Darstellung keine Nachteile haben.

In Ruhensdorf haben drei Eigentimer mit der Stadt Vertrage abgeschlossen, um die dortige
Satzung wirken zu lassen. Diese drei Vertragspartner haben das dadurch geschaffene
Baurecht mittlerweile ausgetibt und damit hat sich der Sinn der Satzung in diesem Ortsteil
ertbrigt.

Far alle anderen Ortsteile, die sich im Geltungsbereich von Satzungen nach § 35 BauGB
befinden und wo Eigentiimer mit der Stadt vertragliche Regelungen getroffen haben, andert
sich durch den Flachennutzungsplan nichts. Diese wie auch alle anderen Ortsteile werden
weiterhin als landwirtschaftliche Flachen dargestellt und das Landratsamt sieht in diesen
Bereichen auch keine Entwicklung zu einem Innenbereich nach § 34 BauGB.

In der nachfolgenden Diskussion erkundigte sich StR Schuder nach den Planungsabsichten
der Grinflache 6stlich der Kirche sowie im Stiden Oberndorfs. Die Planer erlauterten, dass
ostlich der Kirche eine Bebauung aus topographischen Griinden nicht moglich sei und die
Blickbeziehung zur Kirche somit gewahrt werden solle. Im Stiden Oberndorfs solle dagegen
eine weitere Bebauung verhindert werden und somit auch der Erhalt des vorhanden
landwirtschaftlichen Betriebes geférdert werden.

In Hormannsdorf wird eine Flache fir Gemeinbedarf dargestellt, wo langfristig der
Wertstoffhof sowie das Rote Kreuz ihren Plaizbedarf decken kénnten. Birgermeister
Brilmayer schlug vor auch diese Flache mit einem Grinstreifen zu umranden, um die
Entwicklungsabsichten wie in den Gbrigen Ortsteilen zu begrenzen. Dieser Vorschlag werde
Ubernommen, so die Planer.

In Traxl solle auf Anregung von StR Schuder auf eine Bepflanzung mit Baumen innerhalb
des Grinstreifens zwischen der Kirche im Norden und der Siedlungsflache verzichtet
werden. Dadurch sollen die vorhandenen Sichtbeziige erhalten bleiben.

Die Verwaltung empfiehlt dem Technischen Ausschuss die vorgestellten Oristeile im
zukanftigen Flachennutzungsplan entsprechend den Erlauterungen zu dberplanen und
entsprechend darzustellen. Der Birgermeister schlug vor, eine entsprechende Empfehlung
an den Stadtrat zu fassen und die Thematik in der nachsten Stadtratssitzung zu behandeln.

Der Technische Ausschuss fasste einstimmig mit 9 : 0 Stimmen den Beschluss, dem
Stadtrat zu empfehlen, die Ortsteile Oberndorf, Gmaind, Rinding, Hérmannsdorf, Traxl sowie
Ruhendsorf im kinftigen Flachennutzungsplan wie vorgeschlagen als Bauflachen
darzustellen.

Verschiedenes

a) Klippel Alfons; )
Erweiterung Boxenlaufstall auf dem Grundstiick FINr. 603, Gmkg. Oberndorf in Apfelkam 1

offentlich

Es handelt sich um ein der Landwirtschaft dienendes Vorhaben, der bestehende Boxen-
laufstall soll erweitert werden. Das Vorhaben ist privilegiert und ist zulassig nach § 35 Abs. 1
Nr. 1 BauGB.

[ {Kommentar [g7]:




Es wird empfohlen das Einvernehmen zu erteilen.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss dem Bauantrag das
Einvernehmen zu erteilen.

Lfd.-Nr. [o7

= ‘[ Kommentar [g8]:

Verschiedenes
b) Info-Veranstaltung, Thema HOAI
offentlich

Die urspringlich im Januar 09 stattfindende Info-Veranstaltung, Thema HOAI und Vergaben
durch Frau Rain Gradl vom Bayerischen Gemeindetag wird auf Freitag, 13.02.09 ab 14.00
Uhr verschoben. Es wird um verbindliche Anmeldung gebeten.

e {Kommentar [g9]:

Winsche und Anfragen
offentlich

hierzu gab es keine Meldungen

Beginn der 6ffentlichen Sitzung: 19.00 Uhr

Ende der &ffentlichen Sitzung: 21:29 Uhr

Es folgt ein nicht 6ffentlicher Sitzungsteil.

Ebersberg, den 12.01.09

Sitzungsleitung: Schriftfiihrer:

1. Bgm. W. Brilmayer Bumann (TOP 4, 5, 6)

Fischer, (TOP 1,2,3,7,8)





