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des Technischen Ausschusses
vom Dienstag, 17. Januar 2012

Sitzungsleiter: 1. Blrgermeister Brilmayer

SchriftfGhrer/in:  Bumann, Fischer, Pfeifer

an-

ent-

Gremiumsmitglieder wesend | schuldigt | Bemerkung
2. Bgm. Ried Mitglied X Heilbrunner

3. Bgm. Ried| Mitglied X

SR Abinger Mitglied X Schechner
SR Goldner Mitglied X

SR Lachner Mitglied X Schedo

SR Muhlfenzl Mitglied X

SR Platzer Mitglied X Rauscher

SR Schuder Mitglied X Anhalt

Vor Eintritt in die Tagesordnung stellt 1. Blrgermeister Brilmayer die ordnungsgeméaBe Ladung
sowie die Beschlussfahigkeit des Technischen Ausschusses fest.

TOP 1.

Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick
FINr. 93/1, Gmkg. Ebersberg an der Heinrich-Vogl-StraBe TA 07.12.10

offentlich

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich im Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB.

Gegeniber dem Vorbescheid riickt das Gebaude unwesentlich nach Westen. Die Grundflache verklei-
nert sich von 10 x 12 m auf 8 x 10 m.

Zwei erforderliche Stellplatze werden auf dem Grundstiick FINr 92 nachgewiesen. Fir das Geh- und
Fahrtrecht, sowie die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen, tber die FINrn. 92 und 93, Gmkg.
Ebersberg wurden Grunddienstbarkeiten geschlossen. Diese sind allerdings noch nicht gegenlber
Stadt, bzw. Landratsamt (Freistaat) rechtlich gesichert.

Das Vorhaben flgt sich ein und die Verwaltung empfiehlt das Einvernehmen vorbehaltlich der gesi-

cherten ErschlieBung.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss das Einvernehmen vorbehaltlich

der gesicherten ErschlieBung zu erteilen.
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TOP 2.

Bauantrag zum Einbau von Wohnungen und der teilweisen Erneuerung von Dach und Au-
Benwanden am Gebaude Ruhensdorf 7 auf dem Grundstiick FINr. 2036/2, Gmkg. Obern-
dorf

offentlich

Sachverhalt:
Bauantrag zum Einbau von Wohnungen und der teilweisen Erneuerung von Dach und AuBen-
wanden am Gebdude Ruhensdorf 7 auf dem Grundstlck FINr. 2036/2, Gmkg. Oberndorf

Das Vorhaben befindet sich im Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB.

Es werden vier Wohnungen in den mittleren Trakt des Anwesens eingebaut. Fir die dann insge-
samt finf Wohnungen werden acht Stellpldtze nachgewiesen.

Das Vorhaben ist zulassig, die Verwaltung empfiehlt das Einvernehmen zu erteilen. Nach MaB-
gabe des Tiefbauamtes sind die Stellplatze mit wasserdurchldssigem Belag auszufihren und die
Entwasserungsplane mit an das Landratsamt weiterzuleiten.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss das Einvernehmen zu ertei-
len.

TOP 3.
AuBenbereichslickenfillungssatzung Polimoos Nord Nr. 186;
Einleitungsbeschluss

offentlich

Sachverhalt:

Die Verwaltung berichtete, dass im vergangenen Jahr in Pollmoos Sid eine AuBenbereichsli-
ckenflllungssatzung beschlossen wurde. Die Birger im benachbarten nérdlichen Ortsteil bean-
tragen far ihren Bereich ebenfalls eine Satzung geméan § 35 BauGB. Dadurch werden ihnen spa-
tere An-, Um- oder Neubauten rechtlich erméglicht.

Der Ortsteil, im Stdosten von Ebersberg gelegen, ist Teil des AuBenbereichs gemaB § 35
BauGB. Aus diesem Grund sind hier lediglich privilegierte Vorhaben zuléssig. Eine solche Sat-
zung erfordert zunachst, dass ihr Geltungsbereich nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt
ist und dort eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Darlber hinaus setzt die
RechtmaBigkeit einer AuBenbereichssatzung voraus, dass
- sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,
- nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen, begrundet wird und
- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
von FFH oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Die Voraussetzungen liegen in Pollmoos Nord vor. Der Geltungsbereich dieser Satzung knUpft
enganliegend an die bestehende Bebauung an und schafft dadurch auBerhalb der Siedlung kein
neues Baurecht. Spateren Baugesuchen kann der Belang einer fehlenden Darstellung im FI&-
chennutzungsplan als Siedlungsflache nicht mehr entgegen gehalten werden. Allerdings sind die
Ubrigen Belange, die sonstige Bauvorhaben gemaB § 35 BauGB entgegenstehen nach wie vor
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Verwaltung schlug den Mitgliedern des Technischen Ausschusses vor, das Verfahren zur
Aufstellung der AuBenbereichslickenflllungssatzung einzuleiten sowie den vorgestellten Entwurf
zu billigen und den Auslegungsbeschluss zu fassen.
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Die Mitglieder des TA fassten jeweils einstimmig mit 9 : 0 Stimmen den Einleitungs-, Billigungs-
und Auslegungsbeschluss fir die Aufstellung einer AuBenbereichsliickenfiillungssatzung Nr. 186
im Ortsteil Pollmoos Nord.

TOP 4.

Bebauungsplan Am Mihlweg Nr. 181;

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zu den Verfahren gem. § 3 Abs.2 und §
4 Abs.2 BauGB

b) erneuter Billigungsung- Auslegungsbeschluss gem. § 4 a Abs. 3 BauGB TA 15.02.11

offentlich

Sachverhalt:

Die Verwaltung erlauterte zunachst den Ausgangspunkt des Verfahrens. Im Jahr 2009 reichte die
Eigentimerin des Grundstlicks an der EberhardstraOe Ecke Mihlweg einen Vorbescheidsantrag
ein. Hier wurde die Errichtung von vier Baukérpern in dichter Bauweise vorgesehen. Daraufhin
verweigerte der Stadtrat die Erteilung des Einvernehmens und beschloss einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 181 Mihlweg wurde im Mai 2011 vorgestellt und gebilligt.
Der Entwurf sah im Westen die Festsetzung einer Grinflache und im Osten die Ausweisung von
2 Baurdumen vor. Innerhalb der Grinflache sollten Stellplatze angelegt werden. Aus Griinden
des Immissionsschutzes war es nicht mdglich entlang der EberhardstraBe einen Bauraum im
Bereich des bestehenden Wohngebdudes auszuweisen. Da auf die Errichtung einer Larm-
schutzwand oder anderer Larm mindernder MaBnahmen verzichtet wurde, war es auch nicht
mdoglich einen weiteren Bauraum im Westen des Geltungsbereiches festzusetzen. Sudlich des
Muhlwegs wurde der Bestand durch einen Bauraum garantiert.

Die Offenlage des Bebauungsplan Nr. 181 ,Miihlweg“ mit der Offentlichkeits- und Behdrdenbetei-
ligung geméaB § 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 25. 05. bis 27.
06. 2011 durchgefuhrt. Folgende Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange haben eine Stel-
lungnahme abgegeben:

Einwendungen aus der (")ffentlichkeitsbeteiquung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sachverhaltsdarstellung:

I st Viteigentimerin der FI. Nr. 329 und reichte fir dieses Grundstiick Im Jahr 2009
einen Antrag auf Vorbescheid ein. Daraufhin beschloss der Technische Ausschuss der Stadt
Ebersberg die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Gegen die vorliegende Planung werden im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB folgende Einwendungen erhoben:

Der Bebauungsplan ,Am Muhlweg* leidet unter schwerwiegenden Abwagungsfehlern. Aus der
Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Technischen Ausschusses der Stadt Eberberg vom
15. 12. 2009 ergibt sich, dass der Stadt Eberberg bewusst war, dass das betroffene Grundstiick
dem Innenbereich zuzuordnen ist und dass die im Vorbescheid angefragten Gebaude sich gem.
§ 34 BauGB einfligen. Der aufgestellte Bebauungsplan mit Ausweisung von &ffentlichen und pri-
vaten Grinflachen berlcksichtigt das bestehende Bau- recht nicht ausreichend.

Im Rahmen der Bauleitplanung missen private und 6ffentliche Interessen gegeneinander abge-
wogen werden. Hierbei ist der Erhalt bestehender Nutzungsrechte der Neuordnung des Plange-
bietes gegenlber zu stellen. Der Bebauungsplan berlcksichtigt nicht in ausreichen-dem MaBe
das bestehende Baurecht aufgrund der Innenbereichslage von Fl. Nr. 329. Eine entsprechende
Abwagung ist nicht erkennbar.
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Die Veranderung der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken muss durch hinreichend gewichti-
ge stadtebaulich beachtliche Belange gerechtfertigt sein; der Wunsch nach 6ffentlichen Stellplat-
zen ist hierfur nicht ausreichend. Es ist auch nicht ersichtlich, weshalb die Stellplatze auf FI. Nr.
329 errichtet werden sollen und nicht auf FI. Nr. 362/4, welche durch die Lagernutzung bereits
vorbelastet ist.

Der Bebauungsplan schlieBt far Fl. Nr. 329 das bauliche Nutzungsrecht vollumféanglich aus, wah-
rend flr das 6stliche Nachbargrundstiick neue Wohnbebauung festgesetzt wird. Hiermit wird der
Gleichheitsgrundsatz verletzt, da einzelne Grundeigner beglnstigt bzw. belastet werden.

Das Bestandsgebaude auf FI. Nr. 329 soll nach dem Willen der Eigentimerin bestehen bleiben.
Der Bebauungsplan sieht einen Abbruch dieses Gebaudes vor, ohne dass entsprechende, den
Eigentumsschutz Uberwiegende stadtebauliche oder sonstige 6ffentliche Interessen angeflhrt
worden waren.

Die geplanten offentlichen Stellplatze sollen offenkundig der Entlastung einer in der Nachbar-
schaft bestehenden Gaststatte dienen, die den Stellplatzbedarf nicht nachweisen kann. Es han-
delt sich daher um eine einseitige Bauleitplanung zu Lasten Diritter.

Folgendes wird beantragt:
1. Das Bebauungsverfahren soll in der vorliegenden Form eingestellt werden.

2. Bei einem Festhalten an der Bauleitplanung sind die Festsetzungen so zu treffen, dass sie
mit dem vorjj ] eingereichten Vorbescheidsantrag lbereinstimmen.

3. Insbesondere soll entsprechend dem bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB ein
Bauraum und Festsetzungen zur Errichtung einer Wohn- und Mischbebauung unter
Berlicksichtigung des vorhandenen Bestandes vorgesehen werden.

4. Die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache und von Stellpldtzen soll unterbleiben und
eine private Grinflache nur in dem fir Wohngrundstlcke Gblichen Umfang ausgewiesen
werden.

Es wird empfohlen, gegen die Bauleitplanung mit gerichtlichen Mitteln vorzugehen.

Abwaéagungsvorschlag:

Es ist zutreffend, dass im Dezember 2009 sowohl die Innenbereichslage des Grundstiickes Fl.
Nr. 329 als auch das Einfligen der mit Vorbescheid beantragten Gebaude grundsétzlich festge-
stellt worden war. Intention der Stadt Ebersberg war in der Folge, insbesondere das MaB der
baulichen Nutzung sowie die Situierung zuséatzlicher Gebaude auf der fraglichen Flache zu regeln
sowie die Vorgaben des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
durch die weitgehende Freihaltung der Talsohle des Ebrachtales umzusetzen. Weiterhin sollte
der ungenehmigte Lagerplatz auf FI. Nr. 362/4 durch die Mdglichkeit der Wohnbebauung mit Gar-
tennutzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.

Durch die Ausweisung von o6ffentlichen Grinflachen sah sich die Stadt zudem in der Lage, drin-
gend bendtigte offentliche Stellplatze fir die umliegenden Freizeiteinrichtungen zu schaffen. Im
Vordergrund stehen hierbei zusatzliche Parkmdglichkeiten fir Badegaste des Klostersees, nach-
dem auch das Sudufer verstarkt als Badestrand und Liegewiese genutzt und ausgebaut wurde.
Die umliegenden Gaststatten spielen hierbei eine sehr untergeordnete Rolle und missen die
erforderlichen Stellplatze in eigener Verantwortung nachweisen.

Ein Hauptgrund fUr die Freihaltung der FI. Nr. 329 von Bebauung war auBerdem die
Verkehrslarmbelastung aus der EberhardstraBe. Die Schalltechnische Untersuchung hat hierzu
ergeben, dass Wohnbebauung in diesem Bereich durch eine ca. 6.50 m hohe Schallschutz- ein-
richtung in Form einer Schallschutzwand oder einer Riegelbebauung abgeschirmt werden muiss-
te. Dies veranlasste den Technischen Ausschuss der Stadt Ebersberg, von einer Bebauung auf
FI. Nr. 329 Abstand zu nehmen und das Stadtbild nicht durch eine derartige Anlage zu belasten.



Seite 5

Der Bebauungsplanentwurf i. d. F. v. 15. 02. 2011 beinhaltet die beschriebenen stadtebaulichen
Uberlegungen, ohne im Einzelnen auf private Eigentumsverhaltnisse einzugehen, was auch nicht
Gegenstand der Bauleitplanung ist. In Vorbereitung der Abwégung zu den obigen Einspriichen
wurden zwischenzeitlich folgende Uberlegungen angestellt:

Fir das Bestandsgebaude Mihlweg Nr. 1 war nicht der Abbruch festgesetzt; dieses sollte ledig-
lich langfristig nicht mehr ersetzt werden. Der Bestandsschutz braucht bei Uberplanung nicht
explizit im Bebauungsplan festgesetzt zu werden, um dem Eigentumsschutz Rechnung zu tra-
gen. Geht man jedoch von einem dauerhaften Fortbestand dieses Gebaudes aus, so kdnnte die-
ses als Abschirmung gegen Verkehrslarmimmissionen nach Osten hin dienen und einen zusatzli-
chen Bauraum auf FI. Nr. 329, ndmlich zwischen Bestandsgebaude und geplantem Wohngebau-
de auf FI. Nr. 362/4, ermdglichen. Dieses Gebaude kdnnte innerhalb der im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet dargestellten Flache errichtet werden.

Etwa erforderliche ImmissionsschutzmaBnahmen gegen Verkehrs- und Gewerbeldarm waren
noch zu prifen und erforderlichenfalls in den Festsetzungen zum Bebauungsplan nachzutragen.
Durch diese Umplanung kdnnte dem Gleichheitsgrundsatz Rechnung getragen werden, indem
das Bestandsgebaude unangetastet bleiben und im &stlichen Teil der Fl. Nr. 329 mit einem zu-
satzlichen Bauraum die geplante Bebauung in ortsplanerisch gelungener Weise geringfligig ver-
dichtet werden kdnnte.

Wenn das Bestandsgebaude nicht in die 6ffentliche Griinflache einbezogen wird, ist die
Stellplatzflache zuriickzunehmen, um einen angemessenen Umgriff zur Garten- bzw. Terrassen-
nutzung im Stden des Gebaudes freizuhalten. Die 6ffentlichen Stellplatze sollten dann nur noch
entlang des Mihlweges angeordnet werden.

Die verbleibende Grinflache zwischen Mihlweg und dem Gebaude Mihlweg Nr. 1 wirde weiter-
hin den Klostersee mit dem Griinzug entlang des Ebrachtales nach Osten hin verbinden. Die als
stadtebauliches Planungsziel angestrebten zusammenhangenden Grinstrukturen im Talraum mit
wichtigen 6kologischen Funktionen als Hochwasser- und Kaltluftabfluss- gebiet kénnten in redu-
zierter Form aufrecht erhalten werden. Angesichts der Innenbereichslage kénnten mit der geén-
derten Planung sowohl der private Belang des bestehenden Bau- rechtes als auch die 6ffentli-
chen Interessen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie des Erhaltes von Grin-
strukturen im Stadtgebiet aus ortsgestalterischen und 6kologischen Griinden gewahrt werden.

Beschlussvorschlag:

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg nimmt die Einwendungen der Miteigentiimerin
des Grundstiickes FI. Nr. 329, Gmkg. Ebersberg, zur Kenntnis und beschliet

folgende Anderungen am Bebauungsplanentwurf:

- Das Bestandsgebaude Muhlweg 1 wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen, zuzlglich eines 6.0 m breiten Grundstucksstreifens auf der Stdseite zur
Garten- und Terrassennutzung.

- Die verbleibende o6ffentliche Grinflache auf FI. Nr. 329 wird mit einer Gehdlzpflanzung zum
genannten Gebaude hin abgegrenzt und 10 6ffentliche Stellplatze entlang des Mihlweges
dargestellt, wobei der westliche als Behindertenstellplatz ausgewiesen wird.

- Der Teilbereich der privaten Grinflache auf Fl. Nr. 329 nérdlich des Zuflusses zum
Schauberger-Weiher wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-
nommen und nicht mehr Gberplant.

- Der stdliche Teil des bisher als private Grinflache dargestellten Bereiches wird als Misch-
gebietsflache mit einem Bauraum zur Errichtung eines Wohn- und Geschéaftsgebaudes
ausgewiesen. Die Firstrichtung wird in Anpassung an die geplanten zwei Wohngebaude auf
der 6stlich benachbarten FI. Nr. 362/4 in Ost-/West-Richtung parallel zum Mihlweg festge-
setzt. Die Wandho6he soll mit max. 6.80 m um 1.00 m héher als bei den geplanten éstlich
gelegenen Wohngebauden zuldssig sein, was sich bei der tieferen Lage im Gelande
anbietet. So kann durch die Méglichkeit eines Dachgeschoss-Ausbaues die Nutzung etwas
erweitert und somit der Mischgebietsnutzung Rechnung getragen werden.
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- Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird berichtigt und den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes angepasst, was jedoch eine redaktionelle Anderung darstellt und
die Planungen nicht beeinflusst.

Einwendungen und Anrequngen aus der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehoérde, Stell. v. 06. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen. Bezlglich
der Lage im Landschaftsschutzgebiet kommt der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehér-
de besondere Bedeutung zu. Es wird gebeten sicherzustellen, dass das Ortsbild durch die ge-
plante Wandhdéhe nicht beeintrachtigt wird.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen ist.

Abwéagungsvorschlag:

Zur Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde wird weiter unten beraten und beschlossen.
Damit kann der Anmerkung der ROB, wonach der Stellungnahme der UNB besondere Bedeu-
tung zukommt, Genlge getan werden.

Zur geplanten Wandhdhe mit maximal 8.50 m fur die dreigeschossigen Geb&ude sidlich des
Muhlweges wurde in der Begrindung zum Bebauungsplan bereits ausgefihrt, dass hier Wohn-
und Gewerbegebdude in dhnlichen Dimensionen wie vorhanden weiterhin méglich und zuléssig
sein sollen. Der Baubestand weist bereits Wandhdhen in der festgesetzten GréBenordnung auf
und stellt, wie ebenfalls in der Begrindung beschrieben, vor dem steil aufsteigenden Wiesen-
hang im Siden keine Beeintrachtigung des Stadtbildes dar. Die bestehende sowie die kinftige
bauliche Situation im Bereich der gewerblichen Bebauung auf FI. Nr. 326 wird hiermit ausrei-
chend beschrieben und erfahrt durch die vorliegende Planung keine gravierenden Anderungen
oder Erweiterungen.

Die nachtréagliche Anpassung des Flachennutzungsplanes geméai § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
in Ziff. 2.1 der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben und wird zu gegebener Zeit durch-
gefahrt.

Beschlussvorschlag:

Aus den Anmerkungen der ROB ergeben sich fiir die Planung keine Anderungen oder Ergénzun-
gen.

Landratsamt Ebersberq, Baufachliche Stellungnahme vom 20. 07. 2011

Sachverhaltsdarstellung:
Es wird um Beachtung der folgenden Punkte gebeten:

Zu Festsetzung A 5.1:
Es wird empfohlen, keine Zelt- und Walmdéacher zuzulassen, da in der Umgebung fast aus-
nahmslos Sattelddcher vorhanden sind.
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Abwéagungsvorschlag:

Es ist zwar zutreffend, dass bis auf das Seehaus in der Hauptsache Satteldacher vorhanden
sind, jedoch weist das Quartier um den Klostersee aufgrund unterschiedlichster GrdBe, Lage und
Gestaltung der Bestandsgebaude keine einheitliche oder ruhige Dachlandschaft auf. Die zusatz-
lich geplanten zwei bis drei Wohngebaude werden sich mit einer maximalen Grundflache von 120
m2 dem umgebenden Gebaudebestand unterordnen und liegen zudem nicht an exponierter Stel-
le, sodass kein zwingender Grund fiir den Ausschluss von Zelt- oder Walmdachern zu erkennen
ist.

Beschlussvorschlag:
An der Planung wird festgehalten und Zelt- und Walmdacher weiterhin zugelassen.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:
Zu Festsetzung A 5.4:
Es wird gebeten, im Plan die Hauptfirstrichtung nachzutragen.

Abwaéagungsvorschlag:
Dem Einwand sollte entsprochen werden; die Hauptfirstrichtung wurde im Planentwurf versehent-
lich nicht eingezeichnet.

Beschlussvorschlag:
Im Planentwurf wird die Hauptfirstrichtung nachgetragen.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Zu Festsetzung A 5.5

Ein schrag zur AuBenwand verlaufender First wiirde zu ortsuntypischen und unschénen Gebau-
deformen flhren. Die Festsetzung sollte aus gestalterischen Griinden gestrichen werden.

Abwagungsvorschlag:

Die Festsetzung A 5.5 besagt, dass Abweichungen von der Hauptfirstrichtung bis ca. 15° zulas-
sig sein sollen. Dies bedeutet nicht, dass der First schrdg zur AuBenwand verlauft, sondern dass
die gesamten Baukodrper bis max. 15° abweichend zur Plandarstellung gedreht werden drfen.
Der First muss selbstversténdlich mittig iber dem Baukdrper verlaufen.

Die Interpretation des LRA Uberrascht und kénnte bzgl. der Baugestaltung ungeahnte Mdglichkei-
ten erdffnen — ist aber so nicht beabsichtigt...

Zur Klarstellung kénnte die Bezeichnung ,Satteldacher” in Ziff. A 5.1 noch in ,Symmetrische Sat-
teldacher” erweitert werden.

Beschlussvorschlag:
Ziff. A 5.1 wird in ,Symmetrische Satteldécher” erweitert.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Zu Festsetzung A 7.2:

Es wird gebeten, die StraBenbegrenzungslinie im Plan nachzutragen und einen Farbabgleich
zwischen den Darstellungen in Plan und Festsetzungen vorzunehmen.. Die Fahrgasse zwischen
den Stellplatzen muss aus Griinden der sicheren Abfahrbarkeit mind. 6.0 m breit sein.

Abwaéagungsvorschlag:

Die zeichnerischen Darstellungen werden in der nachsten Fassung korrigiert bzw. angeglichen.
Die Fahrgasse wird klnftig entfallen, da nur noch eine Reihe von Stellplatzen entlang des Mihl-
weges dargestellt werden wird — siehe hierzu Abwagung und Beschluss

weiter oben zur Offentlichkeitsbeteiligung.
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Beschlussvorschlag:
Die StraBenbegrenzungslinie wird im Plan nachgetragen und die Darstellung insbesondere der
offentlichen Parkplatzflachen den Planzeichen angepasst.

Landratsamt Ebersberg, Immissionsschutzfachl. Stellungnahme vom 20. 07. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Verkehrslarm

Die Schalltechnische Untersuchung stellt ausschlieBlich auf eine Festsetzung als Mischgebiet ab.
Die beabsichtigte Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit zwei Wohnh&usern wurde
nicht begutachtet. Zumindest nachts ist bei festgestellten 55 dB(A) eine deutliche Uberschreitung
der Orientierungswerte nach DIN 18005 von 45 dB(A) nachts fir Allgemeine Wohngebiete zu
verzeichnen.

Es muss eine Nachbegutachtung erfolgen und die Ergebnisse sind im Bebauungsplan festzu-
setzen. Die MaBnahmen sollten sich an der Einhaltung von 45 dB(A) nachts orientieren, da bei
starkerem Verkehrslarm selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig
nicht mehr méglich ist.

Abwaéagungsvorschlag:

Die Auswirkungen des Verkehrslarm auf ein Allgemeines Wohngebiet auf FI. Nr. 362/4 kénnen
aus der Isophonenkarte abgelesen werden. Es ist allerdings zutreffend, dass diese in der zu-
sammenfassenden Beurteilung in der Schalltechnischen Untersuchung nicht explizit beschrieben
sind. Die Immissionsbelastung an der Westfassade des geplanten Wohngebaudes liegt nachts
bei 51 dB(A) und somit 6 dB(A) Uber dem Orientierungswert nach DIN

18005.

Hierbei ist allerdings zu bericksichtigen, dass im Falle einer Plananderung, wie weiter oben ab-
gewogen und beschlossen, im dstlichen Teil der FI. Nr. 329 ein weiteres Gebaude mit Mischge-
bietsnutzung vorgesehen wird, welches das WA nach Osten hin vom Verkehrslarm abschirmen
wirde. Es ist davon auszugehen, dass hiermit die Verkehrslarmbelastung auf

FI. Nr. 362/4, auch bei Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet, unter den maBgeblichen Orien-
tierungswert von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) reduziert werden kann.

Das zusétzlich darzustellende Geb&aude auf FI. Nr. 329 (Gstlich des Bestandsgeb&udes) liegt in
einem Bereich mit einer Verkehrslarmbelastung von nachts 51 bis 54 dB(A), was eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte flir Mischgebiete von 1 bis 4 dB(A) bedeutet. Fir die Westfas-
sade dieses Gebaudes missten im Bebauungsplan Festsetzungen zu Grundriss- orientierung
getroffen werden.

Um diese Annahmen abzusichern, sollte die Schalltechnische Untersuchung auf der Basis der
geanderten Planung Uberarbeitet werden.

Beschlussvorschlag:

Es wird auf die Abwagung und Beschlussfassung zur geanderten Planung weiter oben verwie-
sen. Die Schalltechnische Untersuchung wird auf der Basis dieses Entwurfes (ber- arbeitet und
die Ergebnisse in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubernommen.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Kfz-Werkstatt im Bebauungsplangebiet

In der Schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass fir die Kfz-Werkstatt keine Aufla-
gen zum Immissionsschutz existieren. Im Baugenehmigungsbescheid aus dem Jahr 1995 ist
jedoch u. a. die Auflage enthalten, dass larm-, staub- und abgaserzeugende Arbeiten nur inner-
halb des Gebaudes bei geschlossenen Fenstern, Tlren und Toren durchgefliihrt werden durfen.
Eine Ermittlung der Immissionsbelastung bei offenen Toren hatte nicht erfolgen missen.

Bei geschlossenen Toren sind nach Isophonenkarte auch am geplanten Allgemeinen Wohn- ge-
biet keine Uberschreitungen der zuldssigen Immissionswerte zu befurchten.
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Abwéagungsvorschlag:

Der Bereich, in welchem das zusatzliche Gebaude auf FI. Nr. 329 mit Mischgebietsnutzung ge-
plant ist, weist It. Isophonenkarte eine Immissionsbelastung durch Gewerbelarm bei geschlosse-
nen Toren von 55 bis 60 dB(A) tagsiber auf. Der maBgebliche Orientierungswert von 60 dB(A)
ist somit eingehalten.

Beschlussvorschlag: i
Fir die Planung sind keine weiteren Anderungen veranlasst.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Gewerbe auBerhalb des Bebauungsplangebietes und Freibad Klostersee

Das geplante Allgemeine Wohngebiet wurde in der Schalltechnischen Untersuchung eben- falls
nicht begutachtet. Nach den Darstellungen der Isophonenkarte dirften jedoch die zulassigen
Richtwerte durch die Larmimmissionen aus Metzgerei, Gaststatten EberhardstraBe 38 und 40,
Freibad, Seehaus und Hotel Klostersee im WA nicht Gberschritten werden.

Der Vollstandigkeit halber sollten die beiden Wohnhauser bei der Beurteilung des Gewerbeldrms
mit aufgenommen werden.

Abwagungsvorschlag:
Wie bereits oben beschlossen, soll die Schalltechnische Untersuchung dem geénderten Plan-
entwurf angepasst und die Wohngebaude mit beurteilt werden.

Beschlussvorschlag:
Die Schalltechnische Untersuchung wird lberarbeitet und das geplante WA neu beurteilt.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Offentlicher Parkplatz

GemaB Begriindung zum Bebauungsplan sollen auf Fl. Nr. 329 ,6ffentliche Stellplatze der Stadt
Ebersberg zur Nutzung durch die Besucher des Klostersees sowie der benachbarten Gaststéatten
vorgesehen werden®.

Eine Begutachtung des Parkplatzes ist in der Schalltechnischen Untersuchung nachzu- holen.
Hierbei sind auBer den geplanten Immissionsorten im Bebauungsplangebiet auch die vorhande-
nen Immissionsorte im Anwesen Muhlweg 2, EberhardstraBBe 42b und bei einer sukzessiven Nut-
zungsaufnahme auch noch das Bestandsgebaude Mihlweg 1 mit einzu- beziehen.

Bei Einstufung des Parkplatzes als 6ffentliche Verkehrsflache ist der Schutzanspruch wesentlich
geringer als z. B. bei einem Gaststattenparkplatz, d. h. die IRW zur Nachtzeit liegen um 9 dB(A)
héher.

Eine Beurteilung kénnte zweigleisig erfolgen, und zwar als Anlagenparkplatz und als &ffentlicher
Parkplatz, um so eine Option auf eine Nutzungsbeschrankung offen zu halten.

Dies wére angezeigt, wenn sich eine Uberschreitung der IRW zur Nachtzeit ergibt, die nicht
durch MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm aufgefangen werden kann.
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Abwéagungsvorschlag:

Die Einstufung als 6ffentlicher Parkplatz sollte beibehalten werden und entspricht auch den tat-
sachlichen Erfordernissen, da keine eindeutige Zuordnung z. B. zu einer Gaststatte oder zum
Freibad am Klostersee méglich bzw. gewlnscht ist.

In einem Nachtrag zur Schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2011 wurde der geplante
offentliche Parkplatz mit 19 Stellplatzen beurteilt. Es wurde die Frequentierung eines 6ffentlichen,
gebihrenpflichtigen Parkplatzes zu Grunde gelegt und zumindest im sudlich gelegenen Misch-
gebiet keine IRW-Uberschreitung festgestellt. Daraus resultiert Ziff A 11.3 des Bebauungsplanes,
wonach die Immissionen aus dem offentlichen Parkplatz keine zuséatzlichen MaBnahmen zum
Schallschutz erfordern.

Wie weiter oben abgewogen und beschlossen, wird die Anzahl der éffentlichen Stellplatze von 19
auf 11 reduziert und das Bestandsgebaude Mihlweg 1 aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes herausgenommen und somit nicht mehr Gberplant. Die Emissionen aus dem Park-
platz sind daher neben den geplanten Immissionsorten auch an den Gebauden Mihlweg 1 und
Muhlweg 2 und 2a zu beurteilen. Das Gebaude EberhardstraBe 42b dirfte aufgrund des Bestan-
des Mihlweg 1 sowie durch die Reduzierung der Anzahl der Stellplatze nicht mehr betroffen sein.

Die Problematik einer Nutzungsbeschrénkung bei Anlagenparkplatzen wird angesichts der Redu-
zierung der Stellplatzanzahl von 19 auf 10 nicht mehr stellen. Dies soll bei Uberarbeitung der
Schalltechnischen Untersuchung mit geprtift werden.

Beschlussvorschlag:
Die Schalltechnische Untersuchung wird anhand der veranderten Planung Uberarbeitet.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Anmerkungen zu den Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zu 11.1 Abs. 3: Die BauschallddmmmaBe der DIN 4109 gelten fiir jede Gebaudeseite, die Anfor-
derungen sind je nach einwirkendem L&rm unterschiedlich hoch. Da die Ergebnisse der Nachbe-
gutachtung hier eingearbeitet werden muissen, kdnnen auch die erforderlichen Schall-
dammmapBe in Abhangigkeit von der Gebaudeseite erganzt werden.

Festsetzungen 11.2 und 11.3 haben keinen Festsetzungscharakter und sind in der Begrindung
enthalten. Die Begriindung ist den Ergebnissen der Nachbegutachtung anzupassen.

Abwagungsvorschlag:

Ziff. A 11.1 sollte anhand der schalltechnischen Nachbegutachtung bzw. der gednderten Planung
Uberarbeitet werden. )

Die Ziffern A 11.2 und 11.3 sollten unter ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen® als Unter-
punkt zu Ziff. B 16 eingeordnet werden.

Beschlussvorschlag:

Ziff. A 11.1 wird anhand der schalltechnischen Nachbegutachtung bzw. der geédnderten Planung
Uberarbeitet. )

Die Ziffern A 11.2 und 11.3 werden unter ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen® als Unter-
punkt zu Ziff. B 16 eingeordnet.
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Landratsamt Ebersberq, Naturschutzfachliche Stellungnahme vom 20. 07. 2011

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann der Planung aus folgenden Griinden nicht zugestimmt wer-
den:

Sachverhaltsdarstellung zu 1:

Der Bebauungsplan liegt in weiten Bereichen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Ebers-
berger Weiherkette“. Gem. § 3 der Schutzgebietsverordnung sind alle Veranderungen verboten,
die dem Schutzzweck zuwiderlaufen. Die weitere Verbauung des Sudufers des ,Anderlmihlwei-
hers® steht im Widerspruch zum Schutzzweck § 2 der LSG-VO. Durch die Verbauung ist eine
Verkammerung des Gewassers mit einer erheblichen Beeintrachtigung der dkologischen Belange
zu konstatieren.

Fidr die in Aussicht gestellte Befreiung ist eine entsprechende Begrindung zu liefern im Hinblick
darauf, wie Beeintrachtigungen des sensiblen Uferbereiches mit seinen Verlandungszonen ver-
mieden werden kénnen.

Abwaéagungsvorschlag:

GemalB § 2 der Verordnung zum Schutz der Weiherkette legt als Schutzzweck fest, dass die typi-
schen Lebensraumelemente des Bachtals und seiner Nebentéler zu sichern sind, die eiszeitlich
bedingten Reliefformen zu schitzen und die Eigenart und Schénheit des Naherholungsraumes
zu bewahren sind. Darlber hinaus sind alle Veranderungen verboten, die dem Schutzzweck zu-
widerlaufen.

Die angeflhrten Ziele der Schutzgebietsverordnung werden durch die geplante Bebauung

auf FI. Nr. 362/4 in keiner Weise beeintrachtigt, da weder Gewasser noch Gelandereliefs betrof-
fen sind. Von einem Naturerlebniswert des betroffenen Grundstliickes aufgrund spezieller Flora
und Fauna sowie reizvoller Landschaftsformen kann ebenfalls nicht gesprochen werden. Durch
die vorliegende Planung wird das Ortsbild im Vergleich zum derzeitigen Zustand als rechtswidrig
betriebener Lagerplatz deutlich verbessert, ohne sich nachteilig auf Naturhaushalt und Land-
schaftspflege auszuwirken. Dies bestatigt u. a. die Artenschutzrechtliche Vorprifung des Gutach-
terblros Dr. Blasy — Dr. Overland vom November 2011 (siehe hierzu auch nachfolgende Abwa-
gung zu Pkt. 2 und 3).

Die Ufer des Schauberger-Weihers sind durch senkrechte Holzpféahle verbaut, die 30 cm Uber die
Wasseroberflache hinausragen und im Fischteich befindet sich ein Enten-Unterstand. Im Uferbe-
reich stehen einreihig jingere Fichten und eine Larche, ebenso ein Gartenhaus mit Holzbank.
Der Gewasserrand ist somit bereits verbaut und wird als Aufenthaltsort genutzt.

Auch in der Stellungnahme des WWA Rosenheim, die weiter unten behandelt wird, wird fest-
gestellt, dass im Bereich der Fl. Nrn. 332, 329 und 362/4 die Ufer von Ebrach und Mihlbach
gréBtenteils hart verbaut und die Randbereiche, insbesondere im Bereich des Lagerplatzes, auf-
geflllt wurden, was die dkologische Wertigkeit bereits stark einschrank.

Die stadtebauliche Begriindung zur Umgestaltung des Grundstlickes FI. Nr. 362/4 zielt darauf ab,
den seit ca. 15 Jahren von Landratsamt und Stadt Ebersberg geduldeten ungenehmigten Lager-
platz einer geordneten Entwicklung zuzufiihren, nachdem in jahrelangen Verhandlungen keine
Beseitigung erreicht werden konnte. Die lockere Bebauung mit zwei zuséatzlichen Wohnhausern
und einem gemischt genutzten Geb&ude soll die bauliche Entwicklung im Randbereich des
Schutzgebietes unter Beachtung der grundséatzlichen Vorgaben des Schutz- zwecks der LSV,
soweit betroffen, abschlieBen. Diese Annahme der UNB im Schreiben vom

21. 01. 2011 kann nur bestatigt werden, was auch aus Ziff. 5.4 der Begriindung hervorgeht. Hier
wurden die beiden Wohngebaude mit max. 120 m2 Grundflache als eine Erganzung der &stlich
benachbarten Einzelhausbebauung beschrieben, die sich unauffallig in die umgebende Topogra-
fie und Begrinung einflgt und aufgrund des aufgefiliten Untergrundes keine wesentliche Beein-
tréachtigung der 6kofunktionalen Leistungsfahigkeit des Gebietes darstellt.
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In der Artenschutzrechtlichen Vorprifung wird zudem festgestellt, dass die geplanten Bau- rdume
nérdlich des Mihlweges zu keiner Inanspruchnahme von Flachen mit einer potenziellen Bedeu-
tung als Lebensraum fir Fledermduse, Amphibien, heimischen Brutvogelarten oder anderen
Tierartengruppen und Pflanzen fihren.

Weitere Punkte zur Begriindung der Voraussetzungen fir eine Befreiungslage folgen zu Pkt. 2
und 3.

Sachverhaltsdarstellung zu 2:

Der Anderimiihlweiher ist als Gewéasserlebensraum Rickzugsgebiet fur viele Tierarten, insbe-
sondere Amphibien und in der Amphibienkartierung des Landkreises als Laichge wasser erfasst.
Mit der baulichen Versiegelung des Siudufers werden die Wanderbeziehungen der Amphibien
beeintrachtigt und die Funktionsfahigkeit des Gewasserlebensraumes gestort.

Um die Auslésung artenschutzrechtlicher VerstéBe i. S. von § 44 Abs. 1 BNatSchG ist eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erforderlich.

Abwagungsvorschlag:
Anmerkung: Der Anderimihlweiher wird im Bebauungsplan als Schauberger-Weiher bezeichnet.
Es handelt sich um das Gewéasser im Bereich der FI. Nr. 359 und 360, Gmkg. Ebersberg.

In einer im November 2011 durchgefihrten Artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde untersucht,
inwieweit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes tatséchliche Vorkommen streng oder ge-
meinschaftsrechtlich besonders geschutzter Tier- und Pflanzenarten vorhanden bzw. potenzielle
Vorkommen solcher Arten zu erwarten sind. Ein Vorkommen geschutzter Pflanzenarten wurde
nicht festgestellt, weshalb sich die Betrachtung nur auf die relevanten Tiergruppen auf Grundlage
der potenziellen Habitateignung bezieht.

Untersucht wurden insbesondere Vorkommen verschiedener Fledermausarten im Gehdlz- be-
stand, von Amphibienarten und des Grasfrosches im Uferbereich sowie im Fischteich, geschitz-
ter Vogelarten gem. § 7 Abs. 13 BNatSchG sowie Hbhlenbriitern, Wasservogeln und Greif- und
Eulenvégeln. Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass insgesamt nachhaltige funktionale Veran-
derungen der Raumnutzungsmadglichkeiten der genannten heimischen Brut- und Gastvogelarten
bzw. die Betroffenheit ihrer Populationen durch die Planung mit hinreichender Sicherheit auszu-
schlieBen ist.

Das Gewadsser ist in seiner Funktion als Fischteich fir Amphibien nur von geringer Relevanz.
Vernetzungsachsen von untergeordneter Bedeutung sind mdglicherweise in Ost-/ West-Richtung
vorhanden, werden jedoch durch die geplante Bebauung nicht tangiert. Die Beeintrachtigung der
6kologischen Belange ist somit nicht relevant fir den Erhalt der Leistungsféhigkeit des Natur-
haushaltes im Sinne der LVO.

DemgemaB sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG — auch
unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung (Schutz angrenzender Gehélze und
Baumbestéande, zeitliche Begrenzung bei der Raumung und Einrichtung des Baufeldes) — nicht
gegeben.

Sachverhaltsdarstellung zu 3:
Die Bebauung héatte erhebliche Eingriffe in den Altbaumbestand zur Folge. Fir den genauen La-
geeintrag ist ein qualifizierter Baumbestandsplan erforderlich.

Abwéagungsvorschlag:

In der Artenschutzrechtlichen Vorprifung wird ausgesagt, dass weder als Brutplatze relevante
Hohlenbdume noch wertbestimmender Altbaumbestand vorhanden oder betroffen sind. Gleich-
zeitig werden allerdings SchutzmaBnahmen fir an Bau- oder Verkehrsflachen angrenzende Ge-
hélze und Baumbestande als verpflichtend festgelegt.
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Die Untersuchung der Verbotstatbestande, wie oben beschrieben, erfolgte unter Berlcksichti-
gung der MaBnahmen zur Vermeidung wie dem Schutz der angrenzenden Gehdlze innerhalb
des Geltungsbereichs sowie der zeitlichen Begrenzung bei der Raumung und Einrichtung des
Baufeldes. Die letztere MaBnahme dient der Minderung von Auswirkungen auf Brutvégel und
andere Tierarten. Es sollen Rodungsarbeiten zwischen 1. 10. und 28./29. 02. durchgefihrt und
die Rdumung des Baufeldes zwischen 01. 08. und 28./29. 02. durchgefiihrt werden. Damit wird
verhindert, dass Strukturen, die mdéglicherweise als Nistplatz, Quartier oder Unterschlupf dienen,
auBerhalb der Schonzeiten entfernt werden.

Zur Schonung des Gehdlzbestandes kénnten die Bauraume auf Fl. Nr. 362/4 um einen Meter von
Norden her eingeklrzt und damit von den Baumen abgertckt werden.

Die Begriindung zum Bebauungsplan sollte um einen separaten Punkt erweitert werden,
in welchem die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Vorprifung aufgefihrt und erldutert wer-
den.

Beschlussvorschlag zu 1, 2 und 3:

Grundsatzlich wird an der Planung festgehalten. Die Baurdume auf FI. Nr. 362/4 werden um ei-
nen Meter von Norden her eingekirzt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Vor-
prifung des Gutachterbiiros Dr. Blasy — Dr. Overland vom November 2011 erlautert und die auf-
gefuhrten VermeidungsmaBnahmen in den Festsetzungen verbindlich festgelegt.

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Stellungnahme vom 27. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Das Plangebiet wird von der Ebrach (Gew Ill) und dem ehem. Mihlbach durchflossen. Es liegt in
der bodenfeuchten bis nassen Niederung der Ebersberger Weiherkette und It. Informa- tions-
system ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern® in einem wassersensiblen Bereich.
Die Ebrach wird Gber zwei Rohrleitungen und in einem offenen, naturfernen Graben nach Osten
weitergeleitet. Das Wasserkraftwerk auf FI. Nr. 329/0 ist nicht mehr in Betrieb. Das Bachbett der
Ebrach und des Muhlbaches ist grdBtenteils hart verbaut und das nérdliche Ebrachufer im Be-
reich des Lagerplatzes aufgefiillt.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht kann dem Vorhaben unter Einhaltung folgender Vorgaben zuge-

stimmt werden: i

- Die Informationen bzgl. des faktischen Uberschwemmungsgebietes vom Juni 2010 ist zu
beachten.

- Die im Norden des Plangebietes verlaufende Ebrach entspricht nicht den Anforderungen an ein
naturnahes Gewasser. Eine Renaturierung und 6kologische Aufwertung ist unbedingt anzu-
streben und die entsprechenden Flachen flr ein naturnahes Bachbett und Uferstreifen mit
standortgerechter Bepflanzung aufzuzeigen.

- Die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen Hinweise zur Wasserwirtschaft werden vom WWA
mitgetragen und sind zu beachten.

- Fir das Wasserkraftwerk, das nicht mehr in Betrieb ist, ist ein wasserrechtliches Auflassungs-
verfahren zu prifen.

- Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens flr den Bereich der FI. Nr. 362/4
empfohlen.

Abwagungsvorschlag:

Bei den Informationen von Juni 2010 handelt es sich um eine Anfrage des Planungsbiros an das
WWA, ob im Bereich der (iberplanten Grundstiicke mit Vorgaben im Sinne eines faktischen U-
berschwemmungsgebietes zu rechnen sei. Das WWA verwies daraufhin auf die Darstellungen
des ,Informationssystems Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern®. Danach sind diese
Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen durch Uber die Ufer tretende
Béche oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden.
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Im Unterschied zu Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen jedoch kein definiertes
Risiko angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwasser-
schutzes wie z. B. Nutzungsbeschrankungen und Verbote. )
Das Plangebiet liegt somit weder in einem festgesetzten noch in einem faktischen Uber-
schwemmungsgebiet und ist nicht von einer Uberplanung ausgeschlossen. Entsprechende Hin-
weise zur Wasserwirtschaft bzw. zur Erstellung eines Baugrundgutachtens sind im Bebauungs-
plan enthalten und werden vom WWA ausdricklich mitgetragen.

Das Bachbett der Ebrach liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Eine
Renaturierung misste in einem separaten Verfahren geplant und durchgefihrt werden und ist
nicht Gegenstand der vorliegenden Planung. Die Baurdume wurde so angeordnet, dass der
Bachlauf mit seinen unmittelbaren Uferbereichen nicht berthrt wird

Die Auflassung des Wasserkraftwerkes auf FI. Nr. 329 ist ebenfalls nicht Gegenstand des Bau-
leitplanverfahrens.

Die Empfehlung eines Baugrundgutachtens ist in den Hinweisen zum Bebauungsplan unter Ziff.
B 8.4 bereits enthalten.

Beschlussvorschlag:

Fur die Planung ergeben sich aus den Ausfilhrungen des WWA keine Anderungen oder Ergan-
zungen.

Kreisbrandinspektion Ebersberg, Stellungnahme vom 27. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

I.Flachen fur die Feuerwehr

Die Feuerwehr geht davon aus, dass

a) auf den offentlichen Verkehrsflachen die Anforderungen der Richtlinie Uber flachen fir die
Feuerwehr berlcksichtigt sind.

b) ein Wenden am &stlichen Ende des Mihlweges unter Beachtung der MaBgaben der Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr méglich ist.

ll.Léschwasserbedarf

Es wird angenommen, dass die einschlagigen Arbeitsblatter des DVGW (Deutsche Vereinigung
des Gas- und Wasserfaches) beachtet sind. Die maximalen Abstéande von Hydranten dirfen 150
m nicht Uberschreiten. Der Abstand von Léschwasserentnahmestelle und dem betreffenden Ge-
baude an der StraBenkante darf max. 75 m betragen. Die erforder-liche Léschwassermenge
muss mind. 800 I/min (48 m3/h) betragen.

Abwiéagungsvorschlag:
Die Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr ist auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehal-
ten.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert. Siehe hierzu auch die Stellungnahme der Stadt Ebers-
berg zur Wasserversorgung.

Beschlussvorschlag:

Ein Hinweis zum Brandschutz ist im Bebauungsplan bereits enthalten.
Weitere Anderungen oder Erganzungen sind nicht veranlasst.

Deutsche Telekom, Landshut, Stellungnahme vom 08. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:
Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.
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Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien, die durch die geplanten BaumaB-
nahmen maoglicherweise berihrt werden. Es wird gebeten, bei Planung und Bauaus-fihrung dar-
auf zu achten, dass Veranderungen oder Verlegungen vermieden werden kénnen und die Lei-
tungen nicht beschéadigt werden.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen®, Ausgabe 1989, zu beachten.

Abwagungsvorschlag:
Beschlussvorschlag:

Die Dienstbarkeiten sind vom kiinftigen Eigentiimer des Kindergartengeléndes zu erbringen.
Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen.

E.ON Bayern AG, Ampfing, Stellungnahme vom 20. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:
Im Oberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der E.ON Bayern AG.

Gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn der Bestand, die Si-
cherheit und der Betrieb der Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind. Baume und tief wurzelnde Straucher dirfen bis zu einem Abstand von 2.5
m zu Trassenachse gepflanzt werden, andernfalls ist im Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Zu beachten ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125. Der Schutzzonenbereich fir Kabel
betragt bei Aufgrabungen je 0.5 m rechts und links zur Trassenachse.

Bau- und Bepflanzungsvorhaben sind der E.ON Bayern AG zur Stellungnahme vorzulegen.

Abwaéagungsvorschlag:

Die Koordinierung der Spartenverlegung ist Gegenstand der ErschlieBungsplanung. Ein entspre-
chender Hinweis auf vorhandene Versorgungseinrichtungen der E.ON Bayern AG sollte in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis auf vorhandene Versorgungseinrichtungen der E.ON Bayern
AG angeflgt.

Kabel Deutschland Miinchen, Stellungnahme vom 09. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen von Kabel Deutschland. Es wird dar-
auf hingewiesen, dass diese Anlagen zu schitzen und zu sichern sind, nicht tberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen. Umverlegungen sind mind. drei Monate
vor Baubeginn zu beauftragen. Angebote zur weiteren ErschlieBung kénnen unter Mitfinanzie-
rung des Auftraggebers bei Kabel Deutschland mit Abgabe eines ErschlieBungs-planes angefor-
dert werden.

Abwaégungsvorschlag:
Eine eventuelle Erweiterung des Leitungsnetzes von Kabel Deutschland wird im Zusammenhang
mit der Spartenverlegung bei Realisierung der geplanten Bauvorhaben geprift.
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Beschlussvorschlag: )
Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen.

Stadt Ebersberg, Tiefbauamt Ch. Pfeifer, Stellungnahme vom 01. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Kanalisation

Durch die Fl. Nr. 362/4 verlauft ein 6ffentlicher Hauptsammler der stadtischen Entwésse- rung-
sanlage. Aus Sicht der Tiefbauabteilung ist die geplante Bebauung so nicht durchfihrbar, da ein
Mindestabstand zum Kanal von ca. 2.00 — 3.00 m einzuhalten ist. In diesem Zusammenhang ist
auch abzuklaren, ob fur den stadtischen Kanal Dienstbarkeiten vorliegen. Eine Verlegung des
Kanals dieser Dimension geht in die Zehntausende.

Der Hinweis auf die Entwasserungssatzung bzgl. der Versickerung von Oberflachen- und Dach-
wassern ist richtig, jedoch die Aussage, dass nicht versickerungsfahiges Oberflachen- wasser in
den Mischwasserkanal einzuleiten sei, ist unzutreffend. Vielmehr muss der Anschlussnehmer das
Niederschlagswasser versickern, verdunsten oder zurtckhalten, soweit dies ordnungsgemal
moglich ist. Die evtl. notwendige Einleitung von Restwassermengen muss mit dem Stadtbauamt
abgestimmt werden, um eine Uberlastung des 6ffentlichen Kanals auszuschlieBen.

Abwagungsvorschlag:

Wie zur Stellungnahme ...... beschlossen, werden die Baurdume auf FI. Nr. 362/4 nach Sid-
osten hin um 2.0 m verkdrzt. Damit ist auch ein ausreichender Abstand zum vorhandenen Kanal
gegeben. Die Klarung bzgl. der Dienstbarkeiten ist nicht Gegenstand des Bauleit- planverfahrens
und musste von der Verwaltung der Stadt Ebersberg separat geklart werden.

Zur Behandlung von Dach- und Oberflachenwasser wird in den Hinweisen zum Bebauungs- plan
ausgesagt, dass dieses auf den Grundsticken zu sammeln, zurlickzuhalten und mittels geeigne-
ter Einrichtungen zu versickern ist. Lediglich nicht versickerbares Oberflachenwasser ist geman
der Satzung der Stadt Ebersberg in den vorhandenen Mischwasserkanal einzu- leiten. Insofern
sind die von Tiefbauamt monierten Aussagen bzgl. der erforderlichen Anlagen fir die Entsorgung
von Oberflachenwasser bereits enthalten. Erganzend kénnte noch auf die erforderliche Abstim-
mung bei der Einleitung von Restwassermengen in den 6ffentlichen Kanal mit dem Stadtbauamt
hingewiesen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Baurdume auf Fl. Nr. 362/4 werden nach Sidosten hin um 2.0 m verkiirzt und halten somit
den erforderlichen Abstand zum vorhandenen Kanal ein. Weitere Plananderungen sind nicht ver-
anlasst.

In Ziff. B 8.3 des Bebauungsplanes wird erganzt, dass die Einleitung von Restwassermengen in
den o6ffentlichen Kanal mit dem Stadtbauamt abzustimmen ist.

Weitere Sachverhaltsdarstellung:

Wasserversorgung und Léschwasserbedarf

Die Wasserversorgung sowie der Loschwasserbedarf kdnnen sichergestellt werden. Die It. Was-
serabgabesatzung vorzulegenden Planunterlagen sind vor Beginn der BaumaBnahmen mit der
Bauabteilung abzustimmen und 3fach zur Genehmigung vorzulegen.

StraBenbau

Die verkehrliche Anbindung der geplanten Bauvorhaben ist mit den vorgesehenen Ausbauten am
Muhlweg sichergestellt. Evtl. ware die Verlangerung der StraBenverbreiterung bis zur Garage des
Ostlichsten Bauraumes angebracht.
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Abwagungsvorschlag:
Bzgl. der Be- und Entwésserungsplane wird im Bebauungsplan auf die Satzungen der Stadt E-
bersberg verwiesen. Hierin ist auch die Vorlage der entsprechenden Planunterlagen geregelt.
Weitere Festlegungen im Bebauungsplan scheinen nicht erforderlich.

Die Garagenausfahrt beim &stlichsten Bauraum erfolgt zwar auf den an dieser Stelle nur ca. 3.50
m breiten Mihlweg, ist jedoch aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht als gefahren-
trachtig einzuschatzen. Die geplante StraBenaufweitung des Mihlweges misste um weitere 20 —
25 m verlangert werden, um die fragliche Garagenzufahrt mit einzubeziehen. Dieser Aufwand
erscheint als zu hoch und auch nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag: )
Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen oder Erganzungen.

Behindertenbeauftragte der Stadt Ebersberg, Stellungnahme vom 10. 06. 2011

Sachverhaltsdarstellung:

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung.

Es wird darum gebeten zu prifen, ob von den 6&ffentlichen Parkplatzen einer als Behinderten-
parkplatz gestaltet und ausgewiesen werden kann. Die vorhandenen Parkplatze in der Umge-
bung sind aufgrund der Gelandestruktur nicht unbedingt geeignet, mit einem weiteren Behinder-
tenparkplatz kénnte dieses Problem gel6st werden. Bei Anderungen der Erschliessung sollte auf
einen barrierefreien Ausbau hingewirkt werden.

Abwaégungsvorschlag:

Um der Anregung der Behindertenbeauftragten entgegen zu kommen, kdénnten die westlichen
zwei Stellplatze als ein Behinderten-Stellplatz gestaltet und ausgewiesen werden.

Damit wiirde sich die Anzahl der Stellplatze insgesamt von 11 auf 10 reduzieren.

Die Stellplatze sollten insgesamt ohne Erhéhung von der StraBenflache her anzufahren sein.

Beschlussvorschlag:
Die westlichen zwei Stellplatze werden als ein Behinderten-Stellplatz ausgewiesen.

Keine Einwande wurden vorgebracht von:

Stadt Ebersberg, KiJuFa, 25. 05. 2011

Stadt Ebersberg, Schulwegsicherheit, 03. 06. 2011

Stadt Ebersberg, Stadtgartnerei, 31. 05. 2011

Die Feuerwehren der Stadt Ebersberg, 31. 05. 2011

Energie Sidbayern, Traunreut, 03. 06. 2011

Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern, 24. 06. 2011
Staatliches Bauamt Rosenheim, 09. 06. 2011

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg, 07. 06. 2011

Die Verwaltung erlauterte, dass aufgrund der Stellungnahmen die Planung Uberarbeitet wurde.
Der Geltungsbereich wurde im Norden zurlickgenommen, so dass der bestehende Baukérper an
der EberhardstraBe nicht mehr vom bebauungsplan erfasst wird. Damit kann dieses Gebaude als
Bestand angenommen werden und auf der I&rm abgewandten Seite kann ein zuséatzlicher Bau-
raum ausgewiesen werden. Sldlich des Mihlwegs wird eine Griinflache festgesetzt mit Parkplat-
zen entlang der bestehenden StraBe. Die beiden Baurdume im Osten werden etwas verkleinert,
um einen ausreichenden Abstand zum Kanal einzuhalten. Insgesamt entspricht die Planung den
Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans und kann als stadtebaulich vertretbar
angesehen werden.
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Auf Nachfrage aus der Mitte des Ausschusses informierte die Verwaltung, dass ein wasserdurch-
lassiger Untergrund fir den Bau der Parkplatze verwendet werden kann. Ebenfalls aus der Mitte
des Ausschusses wurde vorgeschlagen, dass der Anregung des Wasserwirtschaftsamtes ent-
sprochen werde und der nordliche Bereich der Ebrach naturnah gestaltet werde. Hierdurch miss-
te der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Norden ausgedehnt werden.
Die Verwaltung informierte, dass diese MaBnahme unabhangig vom Bebauungsplan mit Hilfe der
Wasserrahmenrichtlinie umgesetzt werden kann. Allerdings ist mit den Eigentimern zu reden
und ihr Einverstandnis einzuholen. Burgermeister Brilmayer sagte zu, den Antrag zu prifen und
den Technischen Ausschuss in einer der nachsten Sitzungen zu informieren.

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg nahm Kenntnis vom Anhérungsverfahren nach
§§ 13ai. V. m. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Weitere Beschliisse wurden nicht gefasst

TOP 5.

Vollzug des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes;

- Umstufung von GemeindeverbindungsstraBen zu OrtsstraBen

- Aufhebung einer Widmungsbeschrankung in der EichthalstraBe

offentlich

Sachverhalt:

Anl&sslich einer Uberarbeitung des Bestandsverzeichnisses fir GemeindestraBen wurde festge-
stellt, dass sich die Verkehrsbedeutung der nachstehenden GemeindeverbindungsstraBen so
geandert hat, dass sie nun als OrtsstraBBen zu bewerten sind.

Die StraBen haben ErschlieBungsfunktion und dienen nicht mehr Gberwiegend der Verbindung
von Gemeinden oder Gemeindeteilen.

ABlkofener StraBe Nr. 46

Die ABlkofener StaBe (Nr. 46) beginnt an der Minchener StraBe (ehem B304) und endet an der
Sudseite der Ortschaft ABlkofen. Sie ist nunmehr nahezu durchgéngig beidseitig bebaut und hat
Uberwiegend ErschlieBungsfunktion.

Zur Gass 52

Die GemeindeverbindungsstraBe von der Miinchener StraBe (ehem. B304) nach Egglsee hat ab
der Abzweigung von der Munchener StraBe auf eine Lange von 0,172 km bis zur Einmindung
der Elsa-Plach-StraBe nunmehr Uberwiegend Erschlie Bungsfunktion.

Anzinger- und SportparkstraBe Nr. 55

Bei der im Bestandsverzeichnis fir GemeindeverbindungsstraBen als ,Anzinger StraBe“ benann-
ten StraBe handelt es sich um die jetzige SportparkstraBe ab der Abzweigung von der St 2080
und um den westlichen Teil der Anzinger StraBe bis zur Gemeindegrenze im Forst.

Ab dem Beginn an der Abzweigung von der St 2080 (Schwabener StraBe) bis zum 6ffentlichen
Feld- und Waldweg FINr. 1344 Gmkg. Ebersberg an der Stidwestecke des Grundstiickes FINT.
1356/1 Gmkg Ebersberg hat die StraBe zwischenzeitlich ErschlieBungsfunktion und ist daher als
OrtsstraBe einzustufen. Die restliche Strecke von 0,770 km bis zur Gemeindegrenze ist unveran-
dert GemeindeverbindungsstraBe.

Pfarrer-Grabmeier-Allee Nr. 39

Diese StraBe hat ab der Abzweigung von der Rosenheimer StraBe (ehemalige St 2080) bei der
Eisenbahnunterfiihrung bis zum Ende der Bebauung bei FINr. 597/19 Gmkg. Ebersberg auf eine
Lange von 0,332 km Uberwiegend ErschlieBungsfunktion.

Abt-Héafele-StraBe Nr. 25

Die Abt-Hafele-StraBe ist bisher ab der Abzweigung der StraBBe zur Kleinmihle in Richtung Osten
als GemeindeverbindungsstraBe gewidmet. Zwischenzeitlich hat sich die Bebauung auf eine
Lange von 180 m bis zur Ostgrenze des Grundstiick FINr. 547/1, Abt-Hafele-Str. 54, so verdich-
tet, dass die ErschlieBungsfunktion tberwiegt.
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Langwied Nr. 138
Die GemeindeverbindungsstraBe Nr. 138 in Langwied zwischen der B304 und der Gemarkungs-
grenze Ebersberg/Oberndorf hat nunmehr Gberwiegend ErschlieBungsfunktion.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss die Abstufung der von der
Verwaltung vorgetragenen Abschnitte der GemeindeverbindungsstralBen zu OrtsstralBen.

Auf der als OrtsstraBe eingestuften EichthalstraBe lastet eine Widmungsbeschrankung ,gesperrt
fur Fahrzeuge Uber 5,5 t“. Diese Beschrankung ist nicht mehr notwendig, da der derzeitige Aus-
bauzustand Schwerlastverkehr erméglicht und dieser dort auch tatséchlich stattfindet. Die Wid-
mungsbeschrankung sollte deshalb aufgehoben werden.

Einstimmig mit 9 : 0 Stimmen beschloss der Technische Ausschuss die auf der EichthalstraBe
lastende Widmungsbeschrankung ,gesperrt fiir Fahrzeuge (ber 5,5 t* aufzuheben.

TOP 6.
Verschiedenes

offentlich

Sachverhalt:

Aus der Mitte des Ausschusses wurde angeregt, die Flache dstlich des Neubaugebietes Doktor-
bankerl zuklnftig im Flachennutzungsplan nicht mehr als Wohnbauflache darzustellen. Begrin-
det wurde diese Uberlegung mit dem Ergebnis des vorliegenden Plangutachtens. Birgermeister
Brilmayer informierte, dass solche Uberlegungen im Zuge des Offentlichkeitsverfahrens einge-
bracht werden kdnnen und der Stadtrat sich mit diesen Vorschlagen auseinander setzen muss.

TOP 7.
Winsche und Anfragen

offentlich

Hierzu gab es keine Wortmeldungen

TOP 8.
Bekanntgaben:
Bebauungsplan Nr. 170 - Parkdeck Kreisklinik ist seit 06.12.11 rechtswirksam

TOP 9.
Weiterleitung nach Geschéaftsordnung
Tektur zum Bauantrag 49/10 zum Bau eines Mehrfamilienhauses - Anderung der Wohnungen

B0O1 und B02, auf dem Grundstiick FINr. 3035, Gmkg. Ebersberg am Erich-Zmarsly-Platz 5

Bauantrag zum Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage auf dem Grundstiick FINr.
865/1, Gmkg. Ebersberg in der Haggenmillerstr. 10



Beginn der 6ffentlichen Sitzung: 19:00 Uhr
Ende der éffentlichen Sitzung: 19:40 Uhr

Stadt Ebersberg, den 19.01.2012

Brilmayer
Sitzungsleiter

SchriftfGihrer/in

TOP 1und 2 Fischer

TOP 3 bis 7 Bumann
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