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NIEDERSCHRIFT
uber die offentliche Sitzung
des Technischen Ausschusses
vom Dienstag, 14. Februar 2017

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

Gremiumsmitglieder wesend | scidigt | Bemerkung

3. Bgm. Riedl Mitglied X

SR Abinger Mitglied X

SR Goldner Mitglied X

SR Lachner Mitglied X

SR Mihlfenzl Mitglied X

SR Platzer Mitglied X

SR Schechner jun. Mitglied X

SR Schulte-Langforth Mitglied X (Vertreter fur Gerd Otter)
SR Will Mitglied X (Vertreter fur Toni Ried)
2. Bgm. Ried Mitglied X

SR Otter Mitglied X

zusatzlich anwesend:

SR Gressierer ngf;éti]ze X

SR Schedo Z,;ﬁ?;ﬁ'&ﬁ]ge X

SR Zwingler ngf;éti]ze X

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

Vor Eintritt in die Tagesordnung erldutert der 1. Burgermeister die Situation der Vertretungsrege-
lung hinsichtlich der Fraktion der Freien Wahler/Griine. Die Ausschussmitglieder Herr Ried und
Herr Otter sind fUr die heutige Sitzung entschuldigt. Nach der glltigen Geschéftsordnung des
Stadtrates werden die Mitglieder der Fraktion der Freien Wahler ausschlief3lich von Vertretern der
Fraktion der Griinen im Technischen Ausschuss vertreten. Deswegen nehmen heute 3 Mitglieder
der Fraktion der Griinen an der Ausschusssitzung teil.

TOP 1.
Neubau Turnhalle Flo3mannstr.;
Vorstellung und Genehmigung der iiberarbeiteten Vore ntwurfsplanung

offentlich
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Sachverhalt:

In der TA-Sitzung vom 13.12.2016 wurde angeregt die Gestaltung der Ostansicht (Ne-
benrdume, Mittagsbetreuung, Turngeratelager) samt Baumbestand und Stral3engestal-
tung zu Uberarbeiten sowie eine Verlagerung der Nebenrdume und des Turngeratelagers
zu uberprufen. Fur die Planung der Aul3enanlagen wurde das Landschaftsarchitekturbiro
Bauer mit hinzugezogen.

Die Uberarbeitete Gesamtplanung wird vom Architekturbliro Raith vorgestellt.

Die Verwaltung empfiehlt auf Grundlage des Vorentwurf-Planes vom 14.02.17 die weite-
ren Planungsschritte fortzufiihren.

Diskussionsverlauf:

Herr Raith erlautert anhand verschiedener Varianten die Uberpriifung der Lage des Ge-
rateraumes. Eine Verlagerung nach Westen ist aus seiner Sicht nicht mdglich, da sich
die Grol3e reduziert und die Wandhdhe vom abgegrabenen Vorbereich der Mittagsbe-
treuung unertraglich hoch wird, so dass die Belichtung des angrenzenden Klassenzim-
mers nicht mehr ausreichend ist.

Von den Ausschussmitgliedern wurde die Variante 1 mit Gerateraum im Osten favori-
siert. Die Planung des Stral3enbereiches ohne Reduzierung der Stral3enbreite, jedoch
mit Entfall der Parkplatze wurde dagegen kritisch gesehen.

Die Verwaltung wies darauf hin, dass die Vorzone im Norden der Schule vom Land-
schaftsarchitekten Max Bauer Uberplant wird und dort Parkplatze fir Schule und Abend-
nutzung entstehen werden.

Seitens des Ausschusses wurde darauf hingewiesen, dass die Parkplatze im Osten der-
zeit Uberwiegend fur den Kindergarten und Hort St. Sebastian verwendet werden, diese
Situation wird sich aber mit dem Neubau der Kindertagesstatte erheblich verbessern.

Im Vorfeld ist der Trafo zu versetzen und die Baumfallungen vorzunehmen. Diese vorbe-
reitenden Malinahmen sind nicht férderschéadlich, da hierfiir keine Forderung geleistet
wird.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss beschliel3t einstimmig mit 10 : 0 Stimmen die weiteren Pla-
nungsschritte auf Grundlage des Vorentwurf-Planes vom 14.02.17, Variante 1 mit Gera-
teraum im Osten, fortzufthren.

10 Ja : 0 Nein

TOP 2.

Bebauungsplan Nr. 192.1 - Bahnhofstral3e Nord lI;

a) Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zud  en Verfahren gem. § 3 Abs.1 und §
4 Abs.1 BauGB

b) weiteres Vorgehen

offentlich

Sachverhalt: )
Behandlung der Anregungen aus der frihzeitigen Bete iligung der (Birger) Offent-
lichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6f fentlicher Belange

Vorgeschichte:
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Am 12.05.2015 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 197 ge-
fasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemald 8 3 Abs. 1 bzw. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
22.12.2016 bis 02.02.2017 durchgefuhrt.

Vorbemerkung:

Die Stellungnahmen von Seiten der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
sowie von Seiten der Offentlichkeit bedingen entweder keine oder nur redaktionelle Ande-
rungen. Deshalb werden jeweils die Stellungnahmen 3.1 bis 3.13 (Behotrden) und 3.14.-
3.18 (Offentlichkeit) in einem zusammengefassten Beschluss abgehandelt.

1. Keine Rickmeldung haben abgegeben

1.1 Landratsamt Ebersberg, Altlasten

1.2 Landratsamt Ebersberg, Staatliche Aufsicht, Offentliche Sicherheit und Ordnung
1.3 Vermessungsamt Ebersberg

1.4 Polizeiinspektion Ebersberg

1.5 Kreisjugendring Ebersberg

1.6 Evang.-Luth. Pfarramt, Ebersberg

1.7 Deutsche Funkturm GmbH, Minchen

1.8 Bayernwerk AG, Assetmanagment, Minchen
1.9 E.ON Netz GmbH, Bamberg

1.10 Stadt Grafing

1.11 Landesbund fur Vogelschutz

1.12 Stadt Ebersberg, Klimamanager

1.13 Freiwillige Feuerwehr, Ebersberg

1.14 Stadt Ebersberg, Schulwegsicherheit

1.15 Stadt Ebersberg, Kinder Jugend und Familie
1.16 Behindertenbeauftragte Stadt Ebersberg

2. Keine Einwénde / Bedenken haben abgegeben:

2.1 Regionaler Planungsverband Miinchen, Schreiben vom 10.01.2017 (per E-Mail)

2.2 Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt, Schreiben vom 29.12.2016

2.3 Staatliches Bauamt Rosenheim, Hochbau / Stralenbau, Schreiben vom 18.01.2017

2.4 Industrie- und Handelskammer, Minchen, Schreiben vom 31.01.2017 (per E-Mail)

2.5 Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern, Minchen, Schreiben vom
03.02.2017 (per E-Mail)

2.6 Kreishandwerkerschaft Ebersberg, Schreiben vom 10.01.2017

2.7 Energie Sudbayern GmbH, Traunreut, Schreiben vom 18.01.2017

2.8 Markt Kirchseeon, Schreiben vom 22.12.2016

2.9 Stadt Ebersberg, Ausgleichsflachen, Abfallwirtschaft, Schreiben vom 03.01.2017

3. Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:
3.1 Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 23.12.2016, (per E-Mail)
3.2 SG 41 Bauleitplanung, Landratsamt Ebersberg, Schreiben vom 02.02.2017
- Bauverwaltung
- Untere Immissionsschutzbehdrde
- Untere Naturschutzbehdrde
3.3 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 01.02.2017
3.4 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Ebersberg, Schreiben vom
30.01.2017 (per E-Mail)
3.5 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen,
Schreiben vom 01.02.2017 (per E-Mail)




3.6
3.7

3.8
3.9
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Kreisheimatpfleger Ebersberg, Schreiben vom 12.01.2017
Landratsamt Ebersberg, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 02.02.2017
(per E-Mail)
Erzbischéfliches Ordinariat Miinchen, Schreiben vom 26.01.2017
Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut, Schreiben vom 21.12.2016

3.10 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Miinchen, Schreiben vom 06.01.2017

(per E-Mail)

3.11 Bayernwerk AG, Ampfing, Schreiben vom 22.12.2016

3.12 Bund Naturschutz, Kreisgruppe Ebersberg, Schreiben vom 12.01.2017
3.13 Tiefbauamt Stadt Ebersberg, Schreiben vom 21.12.2016

3.14 Burger 1, Schreiben vom 13.01.2017

3.15 Birger 2, Schreiben vom 25.01.2017 (per E-Mail)

3.16 Burger 3, Schreiben vom 02.02.2017 (per E-Mail)

3.17 Burger 4, Schreiben vom 02.02.2017 (per E-Mail)

3.18 Burger 5, Schreiben vom 02.02.2017 (per E-Mail)

Behandlung der Stellungnahmen:

3.1

3.2

Regierung von Oberbayern, Minchen, Schreibenvo m 23.12.2016

(per E-Mail)

Nach einer Kurzdarstellung der Planung sowie einem Hinweis auf die zutreffenden
Ziele des LEP, wonach vorhandene und fur eine bauliche Nutzung geeignete Fla-
chenpotentiale in den Siedlungsgebieten vorrangig genutzt werden sollten, wird
vorgetragen, dass das Vorhaben aus landesplanersicher Sicht vor dem Hintergrund
der Wiedernutzbarmachung der brach gefallenen Teile des Plangebiets sowie deren
maldvolle Nachverdichtung begrif3t werde.

Stellungnahme: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen oder Erganzungen
des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

SG 41 Bauleitplanung, Landratsamt Ebersberg, Sc  hreiben vom 02.02.2017

(per E-Mail)

Vorab wird darum gebeten, die Planunterlagen nach Abschluss des Verfahrens dem
Landratsamt in digitaler Form im tiff bzw. pdf-Format zur Verfiigung zu stellen.

A. aus baufachlicher Sicht

Die Einhaltung der nach GaStellV erforderlichen Fahrspurbreiten und Neigungen fir
Rampen und Zufahrten der Tiefgarage werde vorausgesetzt.

Die fuRBlaufige Erschlie3ung des sidlichsten Gebaudes verlaufe tiber einen Verbin-
dungssteg. Es sei deshalb davon auszugehen, dass die vorhandene Bdschung er-
halten bleibe bzw. wiederhergestellt werden solle. Da flr das nérdlicher gelegene
Gebaude kein Steg festgesetzt sei, werde angenommen, dass hier eine Verfillung
des Gelandes zwischen Stral3e und Gebaude auf Stral3enniveau erfolge. Sofern fur
den Hohenausgleich des Gelandes zwischen beiden Gebauden eine Stltzmauer er-
forderlich sei, sollte diese in der Planzeichnung dargestellt werden.
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Stellungnahme:
Hinsichtlich der Planung der Verkehrsflachen auf Privatgrund ist anzumerken, dass
diese von einem fachkundigen Ingenieurbiro erstellt wurden und davon auszuge-
hen ist, dass die entsprechenden Regelwerke beachtet sind. Im Zwischenbereich
der beiden sudlichen Gebaude wird die Hohendifferenz Uber eine Gelandeanb6-
schung Gberwunden. Eine Stiitz- oder Boschungswand ist nicht vorgesehen. Ande-
rungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

B. aus immissionsschutzfachlicher Sicht

Nach einer ausfuhrlichen Darstellung der Planinhalte hinsichtlich der immissions-

schutzrechtlichen Belange wird festgestellt, dass mit den schalltechnischen Emp-

fehlungen hinsichtlich der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume in Bezug auf den

vom Plangebiet ausgehenden Parkplatz- und Tiefgaragenverkehrslarm seitens der

UIB Einverstandnis bestehe.

Ansonsten erfolge zu den Festsetzungen und Hinweisen des B-Planes, die den

baulichen Schallschutz nach DIN 4109 betrafen, keine Kommentierung der UIB, da

die Norm eigenverantwortlich durch den Antragsteller im Zusammenwirken mit sei-

nem Architekten einzuhalten sei.

Nach einer weiteren ausfuhrlichen Darstellung der Vorgaben der DIN 18005 sowie

der entsprechenden Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan werden fol-

gende Anmerkungen und Vorschlage vorgetragen:

Zu Festsetzung A.7.14:

- Das Wort "notwendige” in Satz 1 sollte weggelassen werden

- die allgemeine Formulierung " von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen” bein-
haltet auch Buroraumlichkeiten, sollte aber nur auf Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer begrenzt werden

zu Festsetzung C.10.3

Satz 1 bezuglich des "ausreichenden Luftaustausches" sollte generell Uberarbeitet
werden, da dieser Begriff weder definiert sei noch eine Uberprifung gewahrleistet
sei. Es sei unklar, inwieweit die aufgezeigten SchallschutzmalRnahmen geeignet
seien, einen ausreichenden Schallschutz zu erreichen. Zudem werde angemerkt,
dass jede SchallschutzmalRnahme unterschiedlich leistungsfahig sei.

Anhand des Beispiels "rickgebauter Balkon" wird dargestellt, dass diese MalRnah-
me keine ausreichende SchallschutzmalRhahme darstellt und somit im vorliegenden
Fall ungeeignet sei.

In Satz 3 sollte die Formulierung "Schlaf- und Kinderzimmer sind davon ausge-
nommen" weggelassen werden, da sich dies automatisch durch Satz 1 und 2 erge-
be.

Zum Satz 2, in der alternative SchallschutzmalRBnahmen, wie z.B. Prallscheiben,
Verglaste Loggien etc. aufgefiihrt werden, gelte das Gleiche, dass jede Schall-
schutzmal3nahme unterschiedlich leistungsfahig sei und die Geeignetheit Uber ein
erganzendes schalltechnisches Schallschutzgutachten nachgewiesen werden
musste.

Als Fazit sei festzustellen, dass die beiden diskussionsgegenstandlichen Festset-
zungen A.7.14 und C.10.3 zu Uberarbeiten seien.
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Die Stadt Ebersberg werde gebeten, im Zusammenwirken mit dem zustandigen
Gutachterbiiro die Festsetzungen so zu konzipieren, dass eine Genehmigungsfrei-
stellung in Betracht kommen kénne, d.h. die Festsetzung sei so konkret zu formulie-
ren, dass der zukinftige Bauantragsteller weil3, was zu tun sei bzw. welche Schall-
schutzmal3nahme die richtige fur den jeweiligen Schutzzweck sei. Festsetzungen
mit Interpretationsspielrdumen, die Unsicherheiten beim Antragsteller auslosten,
seien ungeeignet.
Die Stadt Ebersberg werde gebeten, sich mit obigen Ausfihrungen auseinander zu
setzen. Fur Ruckfragen stinde die UIB gerne zur Verfiigung. Begrindung und Um-
weltbericht seien jeweils der aktuellen Erkenntnislage anzupassen.
Weitere Anregungen oder Einwande aus immissionsschutzfachlicher Sicht wirden
zur gegenwartigen Planvorlage nicht geaul3ert.

Stellungnahme:

Nach Abstimmung mit Fr. Hentschel wird den Anregungen folgendermalf3en ent-
sprochen:

Der bisherige Text der Festsetzung A) 7.14 wird durch folgenden Text ersetzt:
Fenster fur die Bellftung von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sind nicht zulassig.

Die textlichen Festsetzungen C) 10.3 entfallt. Folgende Festsetzungen werden er-
ganzt:

Wohnraume von Wohnungen, welche tber eine nach A)7.14 gekennzeichnete Fas-
sade bellftet werden mussen, sind mit einer fensterunabhéngigen Luftungseinrich-
tung auszustatten.

Schlaf- und Kinderzimmer, welche tber eine nach A)7.14 gekennzeichnete Fassa-
de beluftet werden mussen, sind mittels baulicher SchutzmalRnahmen wie Vorbau-
ten (Glasscheiben, verglaste Loggien, Wintergarten, etc.), Schiebeladen oder be-
sondere Fensterkonstruktionen zu schitzen, welche sicherstellen, dass bei einem
teilgetffnetem Fenster und gewéahrleisteter Beluftbarkeit ein Innenraumpegel von
Lp,In=30 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. Die Aul3enlarmbelastung ist der
schalltechnischen Untersuchung C.Henschel Consult-Pr.Nr.826 SUB-Plan 192.1
EBEV03.1, Stand 23.09.2016, Kapitel 7.1.2 zu entnehmen.

Die Unterscheidung zwischen Wohnraumen einerseits und Schlaf- und Kinderzim-
mer andererseits ist darin begriindet, weil Wohnrdume tagsiber genutzt werden
und zusatzlich zur fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auch mittels Stof3ltf-
tung beluftet werden kdnnen.

Beschluss:
Die Festsetzungen A)7.14 und C)10 werden, wie vorgeschlagen, geadndert bzw. er-
ganzt.

C. aus naturschutzfachlicher Sicht

Die Fachbehorde fasst eingangs die wesentlichen Inhalte, Ziele und Eckdaten der
Planung zusammen und verweist auf den Umweltbericht und das naturschutzfachli-
che Gutachten. Artenschutzrechtliche Konflikte seien in der Planfolge ausgeschlos-
sen. Unter Bezugnahme auf den im Bebauungsplan enthaltenen Hinweis Ziffer D 10
wird ausdricklich auf die Quelle im 6stlichen Hang hingewiesen und ihr gesetzlicher
Schutz betont. Dem Quellschutz und dem Erhalt der festgesetzten Baume sei im
Baugenehmigungsverfahren und bei der Bauausfihrung besonderes Gewicht bei-
zumessen.

Der ermittelte Kompensationsbedarf belaufe sich auf einen Umfang von ca. 776 m2.
Die Ausgleichsflache sollte angesichts der Bedeutung der Hangflache (Quellschutz,
Altb&dume, Artenschutz) fur den Naturhaushalt und das Orts- und Landschaftsbild
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maoglichst vor Ort und nachgewiesen werden. Hierzu bote sich der kleine vernasste
Wiesenbereich im Auslauf des Hanges zur Jesuitengasse an.

Aufgrund des umfangreichen naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Re-
gelungsinhaltes im Bebauungsplan werde es unter Bezugnahme auf den Hinweis
Ziffer D 8 als unbedingt geboten angesehen den Bauantragsunterlagen einen quali-
fizierten Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der die Griinordnung hinreichend
prazisiert und Aussagen zur Niederschlagswasserversickerung enthalt. Ungeachtet
dessen sollte aber auch im Bebauungsplan selbst auf den dstlichen Freiflachen und
im Hangbereich ein strukturiertes Rahmengrin sowie in der Bahnhofstral3e eine
Bepflanzung mit kleinkronigen Baumen vorgesehen und dargestellt werden.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Um den Quellschutz und den
Schutz der mit einer Erhaltungsbindung versehenen Baume hinreichend gewahr-
leisten zu kénnen, sollte der Hinweis Ziffer D 16 folgendermal3en neu formuliert und
erganzt werden:

.Bei Bauarbeiten sind Baume und sonstige Vegetationsbestidnde gemali den Best-
immungen der DIN 18920:2014-07 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men*“ sowie der RAS-LP 4, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: ,Schutz von Bau-
men, Vegetationsbestédnden und Tieren bei BaumalRhahmen* vor Beschadigungen
oder Beeintrachtigungen zu schutzen.”

Zudem sollten die Festsetzungen Ziffern C 5.1, C 5.2 und C 5.4 klarstellend jeweils
durch folgenden Satz erganzt werden, um der besonderen siedlungsdkologischen
Bedeutung von Baumen im Plangebiet gerecht werden zu kénnen:

.Die Nachpflanzung ist in der nachstfolgenden, artspezifisch guinstigen Pflanzperio-
de durchzufiihren.”

Die Festsetzung Ziffer C 5.2.1 sollte klarstellend folgendermalf3en ergéanzt werden:
»---,» Wenn andernorts im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans

ein gleichartiger Ersatz ..."

Die Ausgleichsflache in einem Umfang von ca. 776 m2 kann nicht im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden. Der
Empfehlung der Fachbehorde folgend sollte in jedem Fall aber versucht werden, sie
im Bereich des Hangs zur Jesuitengassen nachzuweisen und herzustellen. Sofern
die Gespréache mit dem Grundstiickseigentimer zum Ziel fihren, sollte die Aus-
gleichsflache dann vertraglich gesichert werden. Sollte keine Einigung gefunden
werden konnen, wiirde die Ausgleichsflache entweder auf einer Flache des Planbe-
gunstigten selbst nachgewiesen und vertraglich gesichert oder der Ausgleichsbe-
darf wirde vom Okokonto der Stadt Ebersberg abgebucht werden. Der Nachweis
des Ausgleichsbedarfs muss bis zum Satzungsbeschluss geklart und ggf. vertrag-
lich gesichert sein. Die diesbezlglichen Textpassagen in der Begrindung mussen
dann redaktionell angepasst werden. Unter Abschnitt D des Bebauungsplans sollte
ein Hinweis erganzt werden, der den Umfang des verbleibenden Ausgleichsbedarfs
beziffert und die Lage sowie die Art der Sicherung der Ausgleichsflache benennt.
Wie die Stellungnahme der Fachbehérde selbst betont, enthélt der Bebauungsplan
sehr umfangreiche naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Regelungen, die
bis auf die zeichnerische Festlegung der Baume mit Erhaltungsbindungen und der
zeichnerischen Darstellung des Baumbestendes, der aufgrund der beabsichtigten
Baumal3nahme bereits entfernt wurde, Gberwiegend aus textlichen Festsetzungen
bestehen. Der Regelungsumfang tragt der konkreten Situation Rechnung, ist ein-
deutig bestimmt und insoweit sachgerecht. Eine erganzende zeichnerische Darstel-
lung dieser Regelungsinhalte wirde die Planzeichnung tberfrachten, ihre Lesbar-
keit erschweren und gerade nicht zur Klarheit und Eindeutigkeit der Planung beitra-
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gen, weshalb auf die seitens der Fachbehdrde gewiunschten, zusatzlichen zeichne-
rischen Darstellungen verzichtet werden sollte.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis Ziffer D 16 wird, wie
vorgeschlagen, geandert. Die Festsetzungen Ziffer C 5.1, C 5.2 und C 5.4 werden
entsprechend erganzt. Ebenso wird dem Vorschlag zur Ergdnzung der Festsetzung
Ziffer C 5.2.1 gefolgt. Die Ausgleichsflache wird vertraglich gesichert oder vom stad-
tischen Okokonto abgebucht. Nach Klarung der Ausgleichsflachenthematik, die bis
zum Satzungsbeschluss abgeschlossen sein muss, werden die diesbeziglichen
Textpassagen der Begriindung redaktionell angepasst und ein entsprechender Hin-
weis redaktionell im Plan erganzt. Weitere Anderungen oder Erganzungen der Pla-
nung erfolgen nicht.

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreibenvom 0 1.02.2017

Nach einem Hinweis auf die Stellungnahme vom 21.08.2013 im Verfahren zum Be-
bauungsplans Nr. 192 und einer kurzen Darstellung der Planung und der Ergebnis-
se der Baugrunderkundungen sowie der Quellsituation erfolgt die wasserwirtschaft-
liche Beurteilung:

Das Plangebiet liege im Bereich eines Jung-Moranenwalls. Im Mordnengebiet sei
grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen. Auch wenn bei den Bau-
grunderkundungen keine Hinweise auf einen zusammenhangenden Grundwasser-
horizont festgestellt worden seien, so sei doch in allen Aufschliissen Grundwasser
in unterschiedlicher Tiefe angetroffen worden. Die wasserfihrende Quelle werde
gespeist durch standige Wasseraustritte aus dem Hang. Der geplante zusammen-
hangende Keller- und Tiefgaragenkomplex habe eine Ausdehnung von tber 100 m
und wirke als Querriegel. Hierdurch sei eine nicht unerhebliche Behinderung der
Grundwasserstromung zu erwarten. Diese Behinderung werde als sehr kritisch ge-
sehen.

Dieser Querriegel unterbinde mdglicherweise die Wasserzuleitung zur Quelle oder
schranke sie zumindest ein. Der durch den Querriegel verursachte Grundwasseran-
oder Ruckstau kbnne auch negative Auswirkungen auf oberstromig oder seitlich ge-
legene bauliche Anlage haben.

Die Behinderung der natirlichen Grundwasserstromung, die von Keller- und Tiefga-
rageneinbauten ausgehe, sei wasserrechtlich zu behandeln und nachzuweisen.
Soweit nicht nur unerhebliche Verdnderungen gegenuber dem natirlichen Zustand
zu erwarten seien, seine diese durch geeignete Grundwasserumleitungsmafnah-
men auszugleichen.

Die Satzung enthalte bereits einige Hinweise zur Wasserwirtschaft. So solle das un-
verschmutzte Niederschlagswasser versickert werden. Ob und wie dies im Plange-
biet bei den geomorphologischen Verhaltnissen mdglich sei, sei unklar. Hier treffe
der Bebauungsplan keine klaren Aussagen. Die Erschliel3ung der Baugrundstlcke
beinhalte auch eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers. Es werde
der Gemeinde empfohlen, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ein entsprechen-
des Konzept zu erstellen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der jungsten Starkniederschlége, die auch den
Landkreis Ebersberg getroffen héatten, werde auf die Notwendigkeit einer ausrei-
chenden Bauvorsorge bzw. eines ausreichenden Objektschutzes aufmerksam ge-
macht. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnten grundséatzlich tberall
auftreten und seine aufgrund der jingsten Ereignisse und prognostizierten klimati-
schen Veranderungen starker in den Fokus gerickt. Die schadlichen und oftmals
kostenintensiven Auswirkungen einer Sturzflut konnten jedoch bereits durch fach-
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gerechte Planungen und angepasste Bauweisen verringert, teilweise sogar be-
herrscht werden. Das Planungsgebiet weise wegen der Hanglage ein erhéhtes Risi-
ko fur die Entstehung einer Sturzflut auf. Umso wichtiger sei die wasserdichte Her-
stellung aller relevanten baulichen Anlagen bis deutlich Gber die Gelandeoberkante
(> 15 cm) als besondere Sicherungsmafinahme. Die Planer und Bauherren sollte
sich Uber die Broschire der BBK ,Empfehlungen bei Sturzfluten“ weitergehend in-
formieren.

Stellungnahme:

In Kap. 6 der Begrindung ist darauf verwiesen, dass nach den Ergebnissen der
Bodenerkundung eine Versickerung kaum madglich ist und deshalb eine Regenwas-
serriickhaltung mit gedrosselter Einleitung in den 6ffentlichen Kanal zu errichten ist.
Die entsprechenden Planungen sind durch einen qualifizierten Fachplaner durchzu-
fuhren und der Stadt Ebersberg zur Genehmigung vorzulegen. Diese Hinweise
werden als ausreichend erachtet. Weitere Erganzungen sind nicht erforderlich.
Hinsichtlich des Hang- und Schichtwassers sind ebenfalls Hinweise in der Begriin-
dung enthalten. Der Hinweis auf die Broschire ,Empfehlungen bei Sturzfluten* des
Bundesamtes fur Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe wird in die Begrin-
dung noch aufgenommen.

Nach nochmaliger Rucksprache und Abstimmung mit dem Biro Crystal Geotechnik,
Wasserburg, ist aufgrund der Bohrergebnisse davon auszugehen, dass in dem un-
tersuchten Bereich kein durchgehender Grundwasserhorizont vorliegt, sondern eine
diffuse Verteilung. Im Bereich der beiden nordlichen Gebaude wurden auch keine
Hangaustritte oder Wasservorkommen festgestellt. Fur den sidlichen Bereich ist
anzunehmen, dass sowohl das quergestellte Gebaude Bahnhofstral3e 17 als auch
die Trassen der bestehenden Kanal- und Wasserleitungen als Drainage wirken und
die Wasseraustritte bewirken bzw. der Quelle Wasser zufihren.

Insofern ist davon auszugehen, dass sich unabhangig von der NeubaumalZnahme
bereits durch die vorgesehene Sanierung bzw. Erneuerung des Kanals bzw. der
Wasserversorgungsleitung sich schon Veranderungen in der Wasserzufuhrung er-
geben kdnnen.

Nach Aussage des Biros Crystal Geotechnik ist es grundsatzlich maglich, die
Neubaumal3nahmen so zu gestalten, dass die neu angelegten Drainagen die be-
stehende Quelle wieder speisen und die Quelle an Ort uns Stelle erhalten werden
kann. Darauf wird im Bebauungsplan unter Hinweis D) 10, in der Begrindung Kap.
5.1 und im Umweltbericht auf Seite 22 bereits verwiesen. Eine endguiltige Klarung
kann erst im Rahmen des Bauvollzugs erfolgen. Weitere Ergadnzungen sind nicht er-
forderlich.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Kap. 6 der Begriindung wird mit
dem Hinweis auf die Broschire der BBK ,Empfehlungen bei Sturzfluten* erganzt.
Weitere Anderungen oder Ergéanzungen der Planung erfolgen nicht.

Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 30.01.2017
(per E-Mail)

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Ebersberg, verweist auf das
Schreiben mit Datum vom 26.08.2013, in dem es zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 192 Stellung bezogen hatte. Hierin wurden insbesondere Informationen
zur Ausstattung, Qualitat und Funktion der auf dem Hang zur Jesuitengassen be-
stehenden Gehdlzflache gegeben. Dariiber hinaus bestiinden zur nunmehr vorlie-
genden Planung keine weiteren Einwande oder Anregen.
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Stellungnahme:

Die Anregungen der Fachbehoérde fanden Eingang in die Planung und Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 192 und spiegeln sich auch in seiner 1. Anderung wider.
Auf die Festsetzungen zur Grinordnung sowie die naturschutzfachlichen Hinweise
wird ebenso verwiesen, wie auf die diesbezuglichen, umfangreichen Erlauterungen
in der Begrindung mit Umweltbericht, die sich insbesondere auf die Datengrundla-
ge aktueller Fachgutachten stiitzen. Anderungen oder Erganzungen der Planung
sind insoweit nicht veranlasst.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minche  n,

Schreiben vom 01.02.2017 (per E-Mail)

Bau- und Kunstdenkmalpflegerischen Belange

Von Seiten der Bau- und Kunstdenkmalpflege bestiinden gegen die Planung keine
grundsatzlichen Einwendungen. Im Planungsgebiet oder in dessen Nahe befanden
sich nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch Baudenkmaler / Ensembles. Um eine
grundsatzliche und angemessene Bertcksichtigung werde gebeten.

Die Denkmaler seien zunachst mit vollstindigem Listentext und Hinweis auf die be-
sonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 - 6 DSchG nachrichtlich zu tbernehmen
sowie im zugehdrigen Planwerk als Denkmaler kenntlich zu machen.

Fur jede Art von Verénderungen an diesen Denkmaélern und ihrem Nahebereich
wurden die Bestimmungen der Art. 4 - 6 DSchG gelten und das bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege sei bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- und Er-
laubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren im unmittelbaren Nahebereich der Baudenkmaéler/Ensembles zu beteili-
gen.

Solaranlagen seien aufgrund der N&he und Sichtbeziehung zu den Baudenkmaélern
, Insbesondere zur Kirche, nicht zul&ssig.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets tangiere untertatige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Grafenburg, des Klosters und der kath.
Pfarrkirche und den zugehoérigen Randbereich des zugehdrigen Marktes. Bodenein-
griffe bedurften in jedem Fall einer vorherigen Erlaubnis, worauf hinzuweisen sei.
Abschliel3end wird darauf hingewiesen, dass die Untere Denkmalschutzbehérde ei-
nen Abdruck des Schreibens erhalte und man fur Ruckfragen zur Verfiigung stehe.
Fragen fur konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege seien direkt an den
zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege zu richten.

Stellungnahme:

Die Anregungen hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange wer-
den dahingehend bericksichtigt, dass in der Begriindung, Kap. 8.3 Denkmalschutz
und Denkmalpflege, der vollstéandige Listentext, sofern nicht schon aufgefihrt, er-
ganzt wird. Der Hinweis auf die Schutzbestimmungen des Art.4 und 5 DSchG ist
entbehrlich, da sich diese auf Baudenkmaler beziehen. Im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans sind weder Baudenkmaler vorhanden noch befindet sich
das Plangebiet innerhalb des Ensemblebereichs "Marienplatz mit Kloster". Der
Hinweis auf Art. 6 DSchG wird in die Begriindung mit aufgenommen.
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Von einer Kennzeichnung in der Planzeichnung wird abgesehen, da sich die aufge-
fuhrten Anlagen nicht innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs oder z.T. sogar
aul3erhalb der gesamten Plandarstellung befinden.
Bezuglich der Zulassigkeit von Solaranlagen auf Baudenkméalern oder im Umfeld
von Baudenkmalern ist festzustellen, dass in der aktuellen Rechtsprechung unter
Bertcksichtigung des Art. 141 Abs. 1 und 2 BV sowie des Art. 20 a GG (verfas-
sungsrechtliche Verankerung des Klimaschutzes) weitestgehend den Belangen des
Klimaschutzes ein Vorrang gegeniber den Belangen des Denkmalschutzes einge-
raumt wird. Insofern wirde ein Verbot von Solaranlagen den Staatszielbestimmun-
gen des Art. 20 a GG widersprechen. Um eine Beeintrachtigung durch die Errich-
tung von Solaranlagen im Ortsbild und der Stadtgestalt zu vermeiden, wird die
Festsetzung C)7.3 dahingehend erganzt, dass Solaranlagen nur in rechteckigen
Flachen parallel zu First, Traufe und Ortgang sowie in gleicher Dachneigung wie
das Hauptdach angeordnet werden dtirfen.
Die bodendenkmalpflegerischen Belange sind bereits in Kap. 8.3 der Begriindung in
ausreichendem Mal3e bertcksichtigt. Weitere Erganzungen sind nicht erforderlich.

Beschluss:

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird folgendermalf3en geandert:

Erganzung Festsetzung C) 7.3:

Solaranlagen sind in rechteckigen Flachen parallel zu First, Traufe und Ortgang so-
wie in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen.

Erganzung Kap. 8.3 der Begriindung:

Es wird der vollstandige Listentext sowie der Hinweis auf Art. 6 DSchG erganzt.

Kreisheimatpfleger Ebersberg, Schreiben vom 12.  01.2017

1.

Es sei nicht nur fur den noérdlichen Bereich des Grundsticks, der das Bodendenk-
mal D-1-7937-0092 tangiere, sondern auch fir den tbrigen Bereich eine archaolo-
gische Begleitung bei den umfangreichen Aushubarbeiten vorzusehen, da sich das
Grundstick am Ostrand der alten mittelalterlichen SalzstralRe zwischen markanten
Baudenkmalern befinde.

2.

Aus heimatpflegerischer und ortsplanerischer Sicht sollte zwischen den beiden
nordlichen Bauten ebenfalls ein Korridor ohne Zwischenbau mit freier Durchsicht
nach Osten vorgesehen werden.

3.

Die vorgesehenen Wandhdhen von 9,60 m erschienen zu hoch. Es sollte von einer
Bauhohe wie das derzeit bestehende Gebaude Bahnhofstrale 15 + maximal 50 cm
ausgegangen werden.

Ohne Stangenmarkierung seien die Bauhtéhen der vier Baukdrper beziiglich der
Sichtbeeintrachtigung zur Pfarrkirche schlecht einzuschatzen.

4.

Dachaufbauten seien in unmittelbarer Nahe der Baudenkmaler auch fir solare An-
lagen als nicht zulassig zu erklaren.

Stellungnahme:

Zu 1.

Es sind in der Begriindung bereits ausreichende Hinweise gemal Art. 7 DSchG
enthalten. Weitere Erganzungen sind nicht erforderlich.

Zu 2.
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Der Zwischenbau ist aus funktionaler Sicht zwingend erforderlich, da die beiden
Hauser zusammen eine Funktionseinheit als Arztehaus bilden. Die Anregung ist
aber insoweit bereits im Bebauungsplan bertcksichtigt, dass der Zwischenbau als
verglastes Verbindungselement zu errichten ist und insoweit eine gewisse Transpa-
renz noch gewahrleistet ist.
3.
Nach dem Bestandsaufmal liegen folgende Daten vor:
Traufe Bahnhofstral3e 13: 564,07 m U.NN (= WH ca. 9,20 m, ab OK Gelande)
First BahnhofstralRe 13: 565,59 m 0.NN (=FH ca. 10,70 m, ab OK Gelande)

Fur die Geb&dude BahnhofstralR3e 13 a (zwischenzeitlich abgebrochen) und Bahnhof-
stralRe 15 liegen keine Bestandshdhen vor, sie dirften aber ungefahr die gleiche
oder eine geringflgig hdhere Firsthohe als das Nachbargebaude BahnhofstralR3e 13
aufweisen bzw. aufgewiesen haben.

Traufe Amtsgericht: 571,77 m U.NN (= WH ca. 13,85m)
First Amtsgericht : 575,98 m 0.NN (=FH ca. 18,05 m)

Traufe Klosterbauhof: 568,52 m G.NN (= WH ca. 11,0 m, ab OK Gehweg)
First Klosterbauhof: 577,06 m G.NN (=FH ca. 19,5 m, ab OK Gehweg)

Nach den Regelungen des Bebauungsplans sind bei einer Wandhdhe von 9,60 m
fur die beiden nordlichen Gebaude Traufhdohen von 566,15 m G.NN und fur das sud-
lich anschlieRende 566,95 m U.NN zulassig. Fir das sudlichste Gebaude ist bei ei-
ner Wandhoéhe von 9,15 m eine Traufh6he von 564,25 m .NN zuldssig. Dadurch
ergeben sich fur die beiden ndrdlichen Gebaude Firsthbhen von ca. 567,90 m .NN
bzw. 11,35 m, fir das sudlich anschlieRende 568,75 m G.NN bzw. 11,40 m und das
sudlichste 566,05 m U.NN bzw. 10,95 m. Erganzend ist noch anzumerken, dass die
entsprechenden Werte der vorliegenden Projektplanungen die nach Bebauungsplan
zulassigen Werte um ca. 0,6 m unterschreiten.

Zudem ist noch darauf hinzuweisen, dass fur den nordlichen Bereich bereits ein
Baurecht gemaf dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 192 besteht, nach
dem eine Traufhdhe von 566,20 m gegeniber der vorliegenden Planung von 566,15
m zulassig ware. Die vorliegende Planung unterschreitet demnach die bereits nach
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zuldssigen Werte geringfligig um 5 cm.

Unter Bertcksichtigung der bereits zulassigen bzw. in der Umgebung vorhandenen
Werte kann festgestellt werden, dass sich die neuen Baukdrper mal3stablich beziig-
lich Hohe und Proportion in die Baustruktur einfligen.

Es ist davon auszugehen, dass die neue Firsthdhe in etwa auf Oberkante der
Schornsteine des Gebaudes Bahnhofstral3e 15 liegen. Damit verdecken die Ge-
baude zwar in geringfligig hoherem Mal3e die Silhouette der Pfarrkirche St. Sebas-
tian, das machtige Kirchendach und der Kirchenturm werden aber nach wie vor
deutlich zu sehen sein und somit die Ortseingangssituation und den Stadtzugang im
Bereich der Bahnhofstral3e pragen.

Im Vorfeld der Planung wurde zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, ins-
besondere der HOhenentwicklung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern ei-
ne fachliche stadtebauliche Stellungnahme vom Stadtplanungsbiiro Molenaar ein-
geholt.

Im Ergebnis der stadtebaulichen Stellungnahme vom 02.05.2016 wird festgestellt,
dass die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Empfeh-
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lungen einen angemessenen Stadteingang ermdglicht, der den Blick auf die Kirche
und die freie Landschaft weiterhin erlaubt, die Qualitdten der bestehenden Bebau-
ung fortsetzt und die ful3laufigen Aufenthaltsqualitaten verbessert.

Die in der Stellungnahme vom 02.05.2016 enthaltenen Empfehlungen sind im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf weitestgehend bericksichtigt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit
wurde nochmals eine Aktualisierung angefordert. Ergebnis dieser erneuten Stel-
lungnahme vom 08.02.2017 ist, dass die Planung, auch unter Bertcksichtigung
denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich der Blickbeziehung zur Kirche als orts-
bildvertraglich zu bewerten ist und Anderungen des Bebauungsplans nicht veran-
lasst sind.

Zu 4.

Unter Verweis auf die Abwagung zu Ziffer 3.4 wird die Anregung insofern berick-
sichtigt, dass Hinweise zur Gestaltung und Ausfuihrung von Solaranlagen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschluss:

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird folgendermalf3en geandert:

Erganzung Festsetzung C) 7.3:

Solaranlagen sind in rechteckigen Flachen parallel zu First, Traufe und Ortgang so-
wie in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen.

Landratsamt Ebersberg, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 02.02.2017
E-Mail)

aus Sicht der Brandschutzdienststelle bestiinden keine Bedenken, wenn folgende
Hinweise/Auflagen beachtet und umgesetzt wirden:

1. Erschlie3ung / Flachen fur die Feuerwehr

Fur die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache werde davon ausgegangen, dass die
Anforderungen hinsichtlich Linienfuhrung und Tragfahigkeit zumindest in Anlehnung
an die Richtlinie tber Flachen fiur die Feuerwehr eingehalten seien.

2. Loschwasserversorgung / Grundschutz

1. Das nach DVGW Arbeitsblatt W 405 bereit zustellende Léschwasser als sog.
Grundschutz Uber 2 Std. musse betragen:

a) 800l/min (48m3/h), wenn mit der genannten WHF 9,60m nicht mehr als 3 Vollge-
schosse (BauNVO 8§17) zulassig sind

b) 1.600 I/min (96m3/h), wenn mit der genannten WHF 9,60m mehr als 3 Vollge-
schosse (BauNVO 817) zulassig sind.

Zur Bereitstellung sei die Stadt gemal3 BayFwG Art. 1 verpflichtet.

2. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte im 6ffentlichen Verkehrsraum
150 m nicht Gberschreiten, so dass von jedem beliebigen Standort eines Feuer-
wehrléschfahrzeuges im o6ffentlichen Verkehrsraum innerhalb von nicht mehr als 75
m fuB3laufig ein Hydrant erreicht wird.

3. Zur Einhaltung vorgenannter Abstande seien ggf. weitere Hydranten vorzusehen.
Die Uberflurhydranten seien nach DIN EN 14339 und/oder die Unterflurhydranten
nach DIN EN 14384 herzustellen. Die normativen Verweise aus DVGW Arbeitsblatt
W 405 Abschnitt 2 seien zu beachten.

4. laut Empfehlung des Bayerischen Landesamtes fur Wasserwirtschaft (jetzt LfU)
sollte das Verhaltnis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen. Aus Sicht
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der Brandschutzdienststelle seien Uberflurhydranten wegen ihrer Erreichbarkeit und
Inbetriebnahme insbesondere auch im Winter zu bevorzugen.

3. Feuerwehrbedarfsplanung (hier nur im Hinblick au  f die Hilfsfrist)

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans liege etwa 0,8 km vom
Geratehaus der zustandigen Feuerwehr entfernt. In aller Regel kdnne davon aus-
gegangen werden, dass die Hilfsfrist eingehalten werde.

Stellungnahme:

Beziglich der Flachen fir die Feuerwehr ist festzustellen, dass es sich bei den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen um das bestehende Stral3ennetz handelt, das geringfu-
gig verandert wird. Alle 6ffentlichen Erschlie3ungsflachen sind ausreichend dimen-
sioniert. Im Bebauungsplan ist bereits unter Hinweise Punkt D.2, vorsorglich mit
Hinweis auf Abschnitt V BayBO (Rettungswege, Offnungen, Umwehrungen) auf die
entsprechenden Belange des Brandschutzes hingewiesen.

Ansonsten sind die vorgebrachten Anregungen nicht im Bauleitplanverfahren abzu-
arbeiten, sondern sind erst im Bauvollzug im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu bericksichtigen und zu behandeln.

Beziglich Loschwasserversorgung/Grundschutz ist festzustellen, dass nach Art. 1
Abs.1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz der abwehrende Brandschutz und die Bereit-
stellung der notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen unabhéngig von Bau-
leitplanverfahren eine gemeindliche Pflichtaufgabe darstellen.

Im Bebauungsplan ist bereits unter Hinweise Punkt D.2, auf den Grundschutz des
abwehrenden Brandschutzes durch die Gemeinde sowie auf die ,Richtlinien fiir die
Flachen fur die Feuerwehr” hingewiesen. Weitere Erganzungen oder Hinweise sind
nicht erforderlich.

Der Hinweis zur Feuerwehrbedarfsplanung ist kein Regelungsinhalt des Bebau-
ungsplans und wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

Erzbischofliches Ordinariat Minchen, Schreiben vom 26.01.2017

Aus pastoralplanerischer Sicht bestiinden keine Einwande gegen die Planung. Es
werde darum gebeten, den Fachbereich Pastoralraumanalyse im Erzbischdéflichen
Ordinariat in den Verteiler aufzunehmen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme sowie der Hinweis zum beteiligenden Fachbereich wird zur
Kenntnis genommen. Ein Anderungsbedarf fir den Bebauungsplan ist nicht gege-
ben.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut, Schrei ben vom 21.12.2016
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Im Sanierungsbereich befanden sich Telekommunikationslinien der Telekom (teil-
weise durch Gestattungsvertrag gesichert), die durch die geplanten Baumafinah-
men beruhrt wiirden. Es werde darum gebeten, bei der Planung und Bauausfiihrung
darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden mussten oder bescha-
digt wirden.
Sollten dennoch Anderungen erforderlich werden, seien die durch den Ersatz oder
die Verlegung entstehenden Kosten nach § 150 BauGB zu erstatten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sei das Merkblatt "Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéale" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe hier u.a. Abschnitt 3 und 6 - zu beachten. Es werde da-
rum gebeten, sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unter-
haltung und Erweiterung oder Telekommunikationslinien nicht behindert werde.

Stellungnahme:

Die dem Schreiben beiliegenden Plane mit den Telekommunikationslinien werden
an die Eigentimer weitergeleitet. Die bestehenden Leitungen auf den Privatflachen
liegen im Bereich der neu geplanten Gebaude und missen verlegt werden. Die In-
formationen werden an die Eigentimer weitergeleitet. Die MaRnahme betrifft jedoch
nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

In den Hinweisen D.12 ist bereits auf die Einhaltung der erforderlichen Mindestab-
stande der Baumstandorte zu den Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Beach-
tung der jeweiligen Sicherheitsbestimmungen hingewiesen. Eine Erganzung des
Bebauungsplans ist deshalb nicht erforderlich.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

3.10 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Miinchen, Schr  eiben vom 06.01.2017
(per E-Mail)
Stellungnahme:
Es wird darauf hingewiesen, dass die Erschlie3ung unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten erfolge. Wenn Interesse an einem Ausbau bestiinde, sei man gerne bereit,
ein Angebot zur Realisierung des Vorhabens zu erstellen. Es wird darum gebeten,
unter Vorlage eines ErschlieBungsplans sich mit dem Team Neubaugebiete in Ver-
bindung zu setzen.

Sachbericht und Abwagung:

Die Planungen sowie vertraglichen Regelungen bezlglich Ausbau und Herstellung
von ErschlieBungs- bzw. von Versorgungsanlagen sind nicht Regelungsgegenstand
des Bebauungsplans. Insofern sind Anderungen oder Erganzungen der Planung
nicht veranlasst.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

3.11 Bayernwerk AG, Ampfing, Schreiben vom 22.12.20 16
Gegen das Planungsvorhaben bestiinden keine grundsatzlichen Einwendungen,
wenn der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen nicht beeintrachtigt
wirden.
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Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebiets seien Niederspannungskabel
erforderlich. Die Kabelverlegung erfolge in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungsstreifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand.
Je nach Leistungsbedarf konne die Errichtung einer neuen Transformatorenstation
erforderlich werden. Der Platzbedarf dafur betrage zwischen 18 m2 und 35 m2, die
durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Bayernwerk AG zu
sichern sei.
Um weitere Beteiligung am Verfahren werde gebeten.
Stellungnahme:
Die Hinweise beziglich Versorgung und Kabelverlegung werden zur Kenntnis ge-
nommen. Diese betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Nach
Ruckfrage bei den Eigentimern ist nicht mit Nutzungen zu rechnen, die einen er-
hohten Strombedarf erfordern. Insofern ist davon auszugehen, dass keine zusatzli-
che Transformatorenstation vorzusehen ist. Eine Anderung des Bebauungsplans ist
nicht veranlasst.
Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

Bund Naturschutz, Kreisgruppe Ebersberg, Schre  iben vom 12.01.2017

Der Bund Naturschutz, Kreisgruppe Ebersberg, erklart zunéchst sein grundsatzli-
ches Einverstandnis mit der Bebauung an der Bahnhofstraf3e. Allerdings wirde der
nunmehr beabsichtigte Liickenschluss abgelehnt, da hierdurch der Blick auf den
ortsbhildpragenden Querbau der Kirche St. Sebastian verloren gehen, ein Laub-
mischbestand zerstort und die Versiegelung zunehmen wirde. Es werde gebeten,
den Gehdlzbestand zu ersetzen und die Verndssungszone aul3erhalb des Plange-
biets zu erhalten.

Stellungnahme:

Die konzeptionelle Ausgestaltung des vorliegenden Bebauungsplans basiert auf ei-
nem gerechten Ausgleich sozialer, 6konomischer und 6kologischer Belange. Durch
die Festsetzungen umfangreicher siedlungsokologisch und artenschutzrechtlich
tragfahiger Regelungen konnte trotz einer gewissen Mehrung des Baurechts ein
sachgerechtes Planergebnis erzielt werden. Die Auswirkungen des Planvorhabens
sind in der Begrindung mit Umweltbericht ausfihrlich dargestellt und erlautert.
Hiernach verbleiben aufgrund der festgesetzten Vermeidungsmafl3nahmen in der
Planfolge keine erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- / Landschaftsbildes und
des Naturhaushaltes. Hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit mit der Kirche St. Se-
bastian wird auf die Stellungnahme Pkt. 3.6 und insbesondere auf die Stellungnah-
me/Stadtbildanalyse des Stadtplanungsbiiros Molenaar, die im Vorfeld der Planung
zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, insbesondere der Hohenentwick-
lung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern eingeholt worden war und die
nochmals mit Schreiben vom 08.02.2017 aktualisiert wurde, verwiesen.

Teile des Gehdlzbestandes am Hang zur Jesuitengasse sind im Bebauungsplan mit
einer Erhaltungsbindung versehen und werden durch Neupflanzungen (Festsetzung
Ziffer C 5.1) erganzt, so dass sich nach Abschluss der BaumalRnhahmen eine Ge-
holzstruktur entwickeln kann, die das bislang gewohnte, von der Jesuitengasse aus
wahrnehmbare Orts- /Landschaftsbild wiederherstellt und zukinftig siedlungsdkolo-
gische Aufgaben, insbesondere hinsichtlich des Immissions- und Klimaschutzes, er-
fullen kann.

Die Quelle unterliegt den naturschutzrechtlichen Bindungen des Biotopschutzes und
wird demgemal erhalten. Gleiches gilt fiir die Verndssungszone am Hangful3, die
sich aulRerhalb des Plangebietes befindet und weder in der Planfolge noch im Zuge
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der Bauarbeiten beeintrachtigt wird. Auf die entsprechenden Hinweise zum Bio-
topschutz (Ziffer D 10) sowie auf die Aussagen und Ergebnisse des naturschutz-
fachlichen Gutachtens und der Erganzung zum Baugrundgutachten wird hingewie-
sen. Ausfuhrliche Erlauterungen hierzu finden sich auch in der Begriindung mit
Umweltbericht. Anderungen oder Erganzungen der Planung sind mithin nicht veran-
lasst.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

3.13 Stadt Ebersberg, Tiefbauamt, Schreiben vom 07. 07.2015
Erganzend zur Stellungnahme vom 01.08.2013 wird auf folgende Punkte hingewie-
sen.
Kanalisation
Der o6ffentliche Mischwasserkanal beginnend an der Grundsticksgrenze zur FI.Nr.
24, der sich dann in Richtung Osten in die FI.Nr. 25 und im weiteren Verlauf tber
die FI.Nr. 22/3 und bis in die FI.Nr. 560 erstrecke, sei mit einer Grunddienstbarkeit
gesichert. Im Zuge der geplanten neuen Bebauung musse dieser bestehende
Mischwasserkanal auf Kosten des Grundbesitzers verlegt werden. Im Zuge dieser
Umlegung sei der derzeit bestehende Kanalhausanschluss fur die Hs.Nr. 17 auf der
FI.Nr. 25 entsprechend umzulegen. Aul3erdem musse der Mischwasserkanal in
FI.Nr. 25 und 22/3 aufgeweitet werden. Diese Mehrkosten wirden von der Stadt
getragen.
Wasserversorgung
Wie bereits in der ersten Stellungnahme beschrieben, werde aufgrund der vermehrt
auftretenden Wasserrohrbrtiche, des Notverbundes mit Grafing sowie aus Grinden
der Versorgungssicherheit die Gber 100 Jahre alte Wasserleitung im Bereich vom
Amtsgericht bis zur Kirche 2017 erneuert. Die neuen Wasseranschliisse wirden
dann von der neuen Wasserleitung erfolgen. Eine Verschiebung des Projektes
kénnte zur Folge haben, dass die Wasserleitung in Abh&ngigkeit von der neuen
Bebauung erst nach Fertigstellung derselben erfolgen kdnne und den Betrieb der
neuen Gebaude erheblich einschranken wurde.
Stral’enbau
Die verkehrliche Anbindung an die St 2080 sei im Gegensatz zur ersten Stellung-
nahme gesichert. Denn die FI.Nr. 24 habe zwischenzeitlich den Besitzer gewech-
selt. Die Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim habe stattgefunden.
Im Zuge des Grundstiickskaufs der FI.Nr. 24 sei der Gehweg in das Eigentum der
Stadt Ebersberg Ubergegangen. Im weiteren Verlauf der Bebauungsplanung sollte
aulRerdem darauf geachtet werden, dass der Gehweg eine durchgangige Mindest-
breite von 2,0 m aufweise. Hierzu hatten bereits Gesprache mit dem Eigentimer
stattgefunden.
Stellungnahme:
Das Schreiben vom 01.08.2013, das im Wesentlichen die Planungen sowie ver-
traglichen Regelungen bezuglich Ausbau und Herstellung von Erschliel3ungs- sowie
von Ver- und Entsorgungsanlagen beinhaltete, wurde im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 192 behandelt und abgewogen. Eine weitere Behandlung ist
nicht erforderlich.

Die Ausfiihrungen zur Kanalisation und Wasserversorgung betreffen nicht den Re-
gelungsinhalt des Bebauungsplans, aber die grundsatzliche Erschlie3ung des
Plangebiets und des Umfeldes. Deshalb werden in der Begriindung die Hinweise
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zur Umlegung und Erneuerung der Mischwasserkanalisation und der Wasserleitung
erganzt.

Im Ubrigen werden die Kanal- und Leitungsverlegung sowie die damit zusammen-
hangenden Punkte im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages geregelt.
Hinsichtlich des StraRenbaus sind keine Anderungen oder Erganzungen erforder-
lich, da sowohl in der Planzeichnung als auch in der Begriindung unter Pkt. 8.5 die
Maflnahmen fir die Gehwegverbreiterung auf durchgangig 2,0 m berticksichtigt
sind.

Beschluss:

In Kap. 6 der Begrindung werden Erlauterungen hinsichtlich der Umlegung und Er-
neuerung der Mischwasserkanalisation und der Wasserleitung erganzt. Ansonsten
erfolgt keine Anderung des Bebauungsplans.

Beschluss zu den Punkten 3.1 bis 3.13:
Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte der Abwégungs- und Beschlussvorla-
ge zur Fassung vom 17.02.2017 zu Eigen und stimmt den Behandlungsvorschlagen zu.

Abstimmung 10: 0

3.14 Burger 1, Ebersberg, Schreiben vom 13.01.2017
Aus den verdffentlichen Dokumenten sei es nicht ersichtlich, ob die Planung Aus-
wirkungen auf den Verkehr, z.B. durch eine Fahrbahnverengung und einer damit
verbundenen Verkehrsverlagerung in andere Straf3en habe.
Um eine Riickmeldung innerhalb der AuRerungsfrist werde gebeten. Eine stadte-
bauliche Weiterentwicklung sei sicher winschenswert, eine Verlagerung des Ver-
kehrs jedoch nicht. Eine Verkehrsberuhigung des Bereiches Marktplatzes kénne
erst erfolgen, wenn eine Umgehungsstral3e die Verkehrssituation im gesamten
Stadtgebiet entlaste.
Stellungnahme:
In der Bebauungsplanzeichnung sind nur 6ffentliche Verkehrsflachen ohne Darstel-
lung der StraRengestaltung festgesetzt. In der Begrindung ist kein Hinweis fir eine
Umgestaltung der Verkehrsflachen enthalten, da keine Umgestaltung beabsichtigt
ist.
Zu den Anregungen hinsichtlich der Marktplatzgestaltung und dessen Auswirkung
ist anzumerken, dass der Bereich des Marktplatzes sich nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans befindet und deshalb im Bebauungsplan dazu
auch keine Aussagen enthalten sind.
Eine Mitteilung von Seiten der Verwaltung ist bereits erfolgt. Insofern ist eine Ande-
rung des Bebauungsplans nicht veranlasst.
Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Erganzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

3.15 Birger 2, Ebersberg, Schreiben vom 25.01.2017 (per E-Mail)
Die Geschol3hthen der 4 geplanten Gebaude seien zu hoch, dadurch werde der
wichtige Blick zur Kirche gestdrt. Die Hohe der Gebaude sollte deshalb der Hohe
des Nachbargebaudes (Arztehaus) angepasst werden, dies kdnne durch Absen-
kung der Geb&ude oder durch Reduzierung der Geschosse erreicht werden.
Stellungnahme:
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Im Vorfeld der Planung wurde zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, ins-
besondere der Hohenentwicklung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern ei-
ne fachliche stadtebauliche Stellungnahme vom Stadtplanungsbiiro Molenaar ein-
geholt.
Im Ergebnis der stadtebaulichen Stellungnahme vom 02.05.2016 wird festgestellt,
dass die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Empfeh-
lungen einen angemessenen Stadteingang ermdglicht, der den Blick auf die Kirche
und die freie Landschaft weiterhin erlaubt, die Qualitdten der bestehenden Bebau-
ung fortsetzt und die ful3laufigen Aufenthaltsqualitaten verbessert.
Die in der Stellungnahme vom 02.05.2016 enthaltenen Empfehlungen sind im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf weitestgehend bericksichtigt.
Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit
wurde nochmals eine Aktualisierung angefordert. Ergebnis dieser erneuten Stel-
lungnahme vom 08.02.2017 ist, dass die Planung, auch unter Berucksichtigung
denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich der Blickbeziehung zur Kirche als orts-
bildvertraglich zu bewerten ist und Anderungen des Bebauungsplans nicht veran-
lasst sind.

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder Ergdnzung
des Bebauungsplans erfolgt nicht.

Burger 3, Ebersberg, Schreiben vom 02.02.2017  (per E-Mail)

Grundsatzlich werde eine stadtebauliche Neuordnung im Planungsbereich begrifit.
Allerdings werde mit der angedachten Bebauung eine tber Jahrhunderte gewach-
sene Blickbeziehung von Stiden kommend auf die Ebersberger Stadtkirche zerstort.
Viele Postkartenmotive des letzten Jahrhunderts zeigten diesen Blick, fir Besucher
sei das die Visitenkarte der Stadt Ebersberg. Ebenso werde eine historische Blick-
achse aus dem Klosterbauhof durch das historische Tor nach Osten in die Land-
schaft zerstort.

Der international bekannte Architekt Freiherr von Branca habe in den 1980-Jahren
immer wieder auf diese beeindruckende stadtebauliche Situation hingewiesen, die
in Oberbayern einmalig sei und es zu erhalten gelte.

Vor allem durch das geplante Haus C wirden diese Sichtbeziehungen so gestort,
dass diese nicht mehr zu erleben sind.

Das geplante Haus D beeintrachtige den Blick von Stiden auf die Stadtkirche stark.
Beide Sichtbeziehungen sollten durch eine Uberarbeitung der Planung gesichert
werden.

Leider seien wesentliche Unterlagen der Begriindung der Bebauungsplandnderung
nicht veroffentlicht, z.B. Stellungnahme des Architekten Molenaar, obwohl diese in
einer 6ffentlichen Sitzung des TA vorgestellt worden seien und die Begriindung und
der Umweltbericht sich darauf bezdgen.

Die Offentlichkeit habe sich somit kein ausreichendes Bild der beeintrachtigten
Blickbeziehung aufgrund des angedachten Bauvolumens machen kénnen. Eine er-
neute Auslegung durfte erforderlich werden.

Stellungnahme:

Grundsatzlich ist aus bauplanungsrechtlicher Sicht festzustellen, dass im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg die tGberplanten Flachen als
Mischgebiet dargestellt sind. Im integrierten Stadtentwicklungskonzept vom 2011 ist
bereits das Bebauungskonzept der vorliegenden Bauleitplanung, das auf einem
Vorbescheid aus dem Jahre 2010 basiert, bertcksichtigt. Insofern ist klarzustellen,
dass die stadtebauliche Weichenstellung fur eine Bebauung dieses Areals nach
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ausfuhrlicher Diskussion schon lange in verschiedenen Planungsebenen getroffen
wurde.

Im Vorfeld der Planung wurde zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, ins-
besondere der Hohenentwicklung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern ei-
ne fachliche stadtebauliche Stellungnahme vom Stadtplanungsbiiro Molenaar ein-
geholt.

Dabei waren unterschiedliche stadtebauliche Belange, wie z.B. die Gestaltung ei-
nes angemessenen Stadteingangs, die Entwicklung der Baustruktur, die ful3laufigen
Aufenthaltsqualitaten, das Erscheinungsbild des Straf3enverlauf und nattrlich auch
die Sichtbeziehung zur Kirche und in die freie Landschaft gegeneinander abzuwa-
gen, um zu einer stadtebaulich vertraglichen Losung zu gelangen.

Im Ergebnis der stadtebaulichen Stellungnahme vom 02.05.2016 wird festgestellt,
dass die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Empfeh-
lungen einen angemessenen Stadteingang ermdglicht, der den Blick auf die Kirche
und die freie Landschaft weiterhin erlaubt, die Qualitdten der bestehenden Bebau-
ung fortsetzt und die ful3laufigen Aufenthaltsqualitéten verbessert.

Die in der Stellungnahme vom 02.05.2016 enthaltenen Empfehlungen sind im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf weitestgehend berlcksichtigt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit
wurde nochmals eine Aktualisierung angefordert. Ergebnis dieser erneuten Stel-
lungnahme vom 08.02.2017 ist, dass die Planung, auch unter Bertcksichtigung
denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich der Blickbeziehung zur Kirche als orts-
bildvertraglich zu bewerten ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Bebauung
zwar die Sichtbeziehung zur Kirche und zur freien Landschaft in gewissem Malie
eingeschrankt wird, das méchtige Kirchendach und der Kirchturm aber immer noch
die Dacher der geplanten Bebauung tberragt und somit auch die gesamte Stadt-
eingangssituation an der Bahnhofstral3e entscheidend pragt. Ebenso dominieren
der gegenuberliegende Klosterbauhof und der stidlich anschlieRende Amtsgerichts-
bau, die beide in Hohe und Dimension die geplante Bebauung deutlich Ubertreffen,
das Stadtbild der sidlichen Bahnhofstralie.

Bezuglich des Verfahrensstandes ist klarzustellen, dass bisher die friihzeitige Un-
terrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB stattgefunden hat. Dabei
sind die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung darzulegen. Der bereits vorliegende Detaillierungsgrad
der Unterlagen geht weit Gber das vom BauGB vorgesehene Darstellungsmald hin-
aus.

Die ,richtige” Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt erst nach Beschlussfassung
mit allen vorliegenden Unterlagen.

Zur Klarstellung und besseren Verstandlichkeit wird in Kap. 4.1 der Begrindung
noch eine Erlauterung hinsichtlich der Bewertung der unterschiedlichen stadtebauli-
chen Belange, insbesondere der Blickbeziehungen zur Kirche und in die freie Land-
schaft erganzt.

Beschluss:

In Kap. 4.1 der Begrindung werden Erlauterungen Erlauterung hinsichtlich der Be-
wertung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange, insbesondere der Blickbe-
ziehungen zur Kirche und in die freie Landschaft ergénzt. Ansonsten erfolgt keine
Anderung des Bebauungsplans.

3.17 Burger 4, Ebersberg, Schreiben vom 02.02.2017  (per E-Mail)
Ebersberg habe eine relativ kleine Altstadt, die an ihren Zufahrten, etwa an der
westlichen im Bereich der Heinrich-Vogl-Stral3e auf Hohe der Rickstral3e, ein wenig
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kompaktes, teilweise aufgefasertes Bild abgebe, dort z.B. mit Blick Gber den dden
Parkplatz westlich des Einkaufszentrums auf eine grol3e Werbetafel, einen Mobil-
funkmast und den Kirchturm, der den Betrachter trosten konne. Der Marienplatz al-
lein mache nicht allein die Altstadt aus, es brauche einen innerstadtischen umge-
benden Kontext mit baustrukturellen, raumlichen und gestalterischen Qualitaten ei-
ner Altstadtbebauung.

Das hier zu behandelnde Bebauungsplangebiet liege einerseits, wie in der Begrin-
dung und dem Umweltbericht zutreffend erlautert, am Rande der Altstadt, ja sogar
noch im Stadtzentrum, andererseits aber auch gleichzeitig am topografisch expo-
nierten ostlichen Stadtrand, den es weiterhin und wieder vermehrt mit Ortsrandein-
grinung und Hangsicherung in die umgebende freie Landschaft einzubinden gelte.
Nach keiner anderen Himmelsrichtung erhebe sich die Stadt Ebersberg so klar aus
der Landschaft gegen den Osten — man denke an den Fernblick von Steinhéring mit
der Silhouette der charakteristischen Stadtpfarrkirche.

Leider komme inzwischen mit dem ausgedinnten Baumbestand an der Bahnhof-
stral3e zumindest im Winterhalbjahr mit kahleren Baumen auch der Blick auf das
maéachtige, doch relativ hohe und grof3flachige Einkaufszentrum dazu, wenn man
sich dem alleebestandenen Higel nahere.

Hier kdnnte sich eine wieder zu ergdnzende Eingrinung, aber durchaus auch eine
dem Einkaufszentrum hangseitig, also an der Ostseite der Bahnhofstral3e vorgela-
gerte, differenziertere und kleinmaf3stablichere Bebauung zwischen und hinter den
Baumen als Definition des Stadtrandes positiv auswirken, wenn sie gut gestaltet
werde.

Bei der Einfahrt in die Stadt, in der Kurve auf Héhe der Amtsgerichtsbauten, die als
grol3e historische Solitdre zu respektieren seien, erdffne sich dann der nahere Blick
auf den Turm und den Baukorper der Stadtpfarrkirche St. Sebastian. Andererseits
fehle es an einer baulichen Fihrung des Stral3enraumes der Bahnhofstral3e an ihrer
Ostseite. Das eine musse das Andere nicht ausschliel3en. Mit einer mafiig hohen,
zeitlos-klassischen straRenbegleitenden Bebauung durfte der Blick von diesem
noch ausreichend entfernten Punkt aus zumindest auf den gré3eren Teil des Turm
und auch das hohe Dach des Kirchenschiffs mdglich bleiben. Erst bei noch weiterer
Annaherung an die Kirche werden sich die Dachrander der kiinftigen Fassaden vor
die Kirche schieben, sodass wohl nur noch der Turm dartiber schaue.

Die Frage ware nun, wie diese Baukdrper ausgeformt werden sollten, um die Blick-
beziehung nicht zu sehr zu stéren und gleichzeitig die Urbanitat zu unterstitzen.
Welches Mal an Nutzung ware vertraglich, welche Hohe, Kubatur, Dachform und
Fassadengestaltung?

Im Bebauungsplanentwurf seien 3 Vollgeschosse, Wandhdhen von 9,15m bis 9,60
m zzgl Stufen vom Niveau der BahnhofstralRe zum EG-Ful3boden vorgesehen. Dies
bedeute strafl3enseitig eine dreigeschossige Bebauung, talseitig eine mindestens
viergeschossige. Dabei sei beabsichtigt, flach geneigte Dacher (Sattel- oder Walm-
dacher) mit héchstens 15° Dachneigung vorzuschreiben.

An dieser Stelle werde eine Bebauung mit stral3enbegleitenden, langsorientierten
Baukorpern — im Prinzip wie im Grundriss geplant — zwar flir angemessen, aber mit
stralR3enseitigen Wandhohen von nur 2 Vollgeschossen, also 6 bis max. 7m , auch in
Anbetracht der Blickbeziehung zur Kirche. Talseitig wirde dies mindestens 3 Ge-
schosse ergeben. In diesem Zusammenhang kdnnten aber die Dacher im Sinne der
um den Marienplatz vorherrschenden Baukdrperformen deutlich steiler geneigt sein
und ggf. fur Wohnnutzung ausgebaut werden. Die in der Ebersberger Zeitung vom
10.1.2017 veréffentlichte Vogelschau-Zeichnung (Grafik: Molenaar) zeige dagegen
dreigeschossige Blocke mit sehr flachen, pavillonartigen Walmdachern, die sich in
ihren Baumassen und ihrer Dachform tendenziell eher am Amtsgericht orientieren
und nicht an kleinteiligerer Altstadtbebauung. Sie rufen in der Visualisierung die im
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Ebersberger Altstadt-Kontext wenig passende Assoziation ,Toskana“ hervor, eine
(noch) aktuelle Spielart neuen bayerischen Bauens auf dem Lande, die man in un-
serer Stadt bereits an der oberen Dr.-Wintrich-Stral3e ,bewundern“ konne.
An der Bahnhofstral3e waren aber schlichte, zeitlose Massivbaukdorper mit Sattelda-
chern, ausgepréagter Neigung und maf3vollem Gaubenbesatz bei allerdings nicht zu
hohem Dachfirst viel zielfUhrender, als Reihung einiger stralRenbegleitender, langs-
orientierter Gebaude. Ob das sudlichste Gebaude gleichsam als ,Kopf* der Reihe
guergestellt werden muss, wie geplant, sei dahingestellt; jedenfalls sei es ginstig,
wenn ein ausreichender Abstand vom Amtsgericht gewahrt bleibe, was wohl be-
ricksichtigt worden sei.
Die im B-Plan-Entwurf vorgeschlagenen Uberbaubaren Flachen (Baufenster) dieser
Baukorper sollten gut auskdmmlich sein; wenn die Baukorper etwas schlanker wiir-
den als der ,Rahmen* von gut 15 m, was durch eine Firsthbhenbegrenzung mit
gleichzeitiger Mindest-Dachneigung begiinstigt werden kdnnte, ware dies nur vor-
teilhaft. Jedenfalls erscheine es wiinschenswert, sichtbare, also ausreichend steil
geneigte Dacher festzusetzen (im Gegensatz zum Sonderbaukomplex des Ein-
kaufszentrums mit seinen flach geneigten Dachflachen, die wie Flachdacher wir-
ken), in Verbindung mit einer Begrenzung der Gaubenanzahl und —Gré63e. Aul3er-
dem sollten klassische ,Lochfassaden® verlangt werden, mit i.d.R. hochrechteckigen
Fenstern, also keinen breiten, liegenden Formaten.
Eine Ausnahme konnen natirlich Schaufenster im Erdgeschoss bilden. Auch talsei-
tig sollten gewisse gestalterische Vorgaben zur Ausformung von Fassaden mit Bal-
konen gemacht werden, die in diese Richtung sicherlich gewiinscht werden, damit
hier, an dieser Schauseite zum auf3erordentlich schénen Naherholungsbereich der
Allee, mdglichst kein ,Wildwuchs* entstehe. Die textlichen Festsetzungen zur Bau-
gestaltung unter Nr.7 im Plan seien angesichts des exponierten Bauplatzes zu we-
nig detailliert.
Die hangseitige Eingriinung auf privaten Griinflachen werde grundsatzlich begrifit.
Allerdings erscheine die mogliche Uberschreitung der Grundflachenzahl von ent-
sprechend 0,4 auf 0,8 (Umweltbericht Nr. 1.2) durch die Tiefgarage etc., also um
100 %, zu reichlich. Dies berge die Gefahr, dass die hangseitige Einbindung in die
Landschaft erschwert werde und die unterirdischen Baumassen stellenweise doch
unschon in Form von Stitzmauern aus dem Gelande hervortreten konnten. Das
lasse jedenfalls die nach Osten vortretende Aul3enkante der Tiefgarage (TG 3 oder
B), die sich im Plan auffallig mit den zurtiickweichenden Hohenlinien Gberschneide,
erahnen.
Insgesamt werde darum gebeten, die o.a. Ausfiihrungen im weiteren Planungspro-
zess zu erwagen und moglichst zu beriicksichtigen, damit die Chance einer optima-
len, behutsamen Ausformung und ,,Abrundung” der Innen- bzw. Altstadt an ihrem
landschaftlich so exponierten éstlichen Rand, bei Wahrung ihres historisch gewach-
senen Charakters, moglichst vorteilhaft genutzt werden kdnne.
Stellungnahme:
Bezuglich der Anregungen zur Ortsrandeingrinung und Hangsicherung ist festzu-
stellen, dass im Vorfeld bereits mehrere Termine mit der Unteren Naturschutzbe-
horde erfolgten, um eine fach- und sachgerechte Bewaltigung der naturschutzfach-
lichen Thematik zu gewahrleisten. Im Bebauungsplan sind entsprechende Festset-
zungen enthalten, die eine zukinftige Eingrinung der Hangsituation gewéabhrleisten.
So sind z.B. zusatzlich zu dem als zu erhaltend festgesetztem Baumbestand min-
destens weitere 15 Baume neu zu pflanzen, die mittel- bis langfristig die gewiinsch-
te rdumliche und gestalterische Wirkung des Bebauungsplankonzepts sowie die
Wiederherstellung des urspriinglichen Orts- und Landschaftsbildes unterstitzen.
Die gesamte Hangsituation ist weitestgehend von Stitzwanden freigehalten, nur im
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ndrdlichen Bereich, im Anschluss zur bestehenden Bebauung ist eine optisch star-
ker in Erscheinung tretende Stitzwand erforderlich.

Zur Lage der Baukoérper ist anzumerken, dass die Grundrissanordnung u.a. unter
Bertcksichtigung der Topographie erfolgte und die Baukdrper immer parallel zu den
Hohenlinien situiert wurden, um eine optimale Einpassung in das Gelandeprofil zu
gewahrleisten. Deshalb und um einen ausreichenden Abstand zum Gebaudekom-
plex des Amtsgerichts einzuhalten, ist das stdlichste Gebaude quergestellt.

Zur Gestaltung der Baukorper ist grundsatzlich anzumerken, dass die vorgeschla-
gene zweigeschossige Bebauung mit steilem Dach und ausgebautem Dachge-
schoss voraussichtlich in etwa die gleichen Firsthohen ergeben wirde, wie die der-
zeit geplante Bebauung mit 3 Vollgeschossen und flacher Dachneigung. Diese wur-
de also letztendlich keine Verbesserung der Blickbeziehung zur Kirche bewirken.
Im Vorfeld der Planung wurde zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, ins-
besondere der Hohenentwicklung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern ei-
ne fachliche stadtebauliche Stellungnahme vom Stadtplanungsbiiro Molenaar ein-
geholt.

Im Ergebnis der stadtebaulichen Stellungnahme vom 02.05.2016 wird festgestellt,
dass die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Anre-
gungen einen angemessenen Stadteingang ermaoglicht, der den Blick auf die Kirche
und die freie Landschaft weiterhin erlaubt, die Qualitdten der bestehenden Bebau-
ung fortsetzt und die ful3laufigen Aufenthaltsqualitaten verbessert.

Die in der Stellungnahme vom 02.05.2016 enthaltenen Empfehlungen sind im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf weitestgehend bericksichtigt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit
wurde nochmals eine Aktualisierung angefordert. Ergebnis dieser erneuten Stel-
lungnahme vom 08.02.2017 ist, dass die Planung, auch unter Berucksichtigung
denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich der Blickbeziehung zur Kirche als orts-
bildvertraglich zu bewerten ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Bebauung
zwar die Sichtbeziehung zur Kirche und zur freien Landschaft in gewissem Malie
eingeschrankt wird, das méchtige Kirchendach und der Kirchturm aber immer noch
die Dacher der geplanten Bebauung tberragen und somit auch die gesamte Stadt-
eingangssituation an der Bahnhofstral3e entscheidend pragen. Ebenso dominieren
der gegenuberliegende Klosterbauhof und der stdlich anschlieRende Amtsgerichts-
bau, die beide in Hohe und Dimension die geplante Bebauung deutlich Ubertreffen,
das Stadtbild der sidlichen Bahnhofstralie.

Zur Festsetzung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist festzustellen, dass nicht
nur die Tiefgarage, sondern auch die riickwartige Zufahrt berticksichtigt ist. Insofern
ist diese Festsetzung sach- und fachgerecht erfolgt. Die Lage und Hohe der Tiefga-
rage sowie die landschaftliche Einbindung wurde vor Ort mit der Unteren Natur-
schutzbehorde und den Architekten und Landschaftsarchitekten besprochen und
einvernehmlich festgelegt.

Zur Gestaltung ist anzumerken, dass von Seiten der Gesetzgebung auf moglichst
schlanke Bebauungsplane hingewirkt wird. Grundsétzlich ist es zwar mdglich, dass
gestalterische, also letztendlich bauordnungsrechtliche Regelungen im Bebauungs-
plan aufgenommen werden kénnen, die Rechtssprechung tritt aber hier eindeutig
Tendenzen einer zu hohen Regelungsdichte entgegen (siehe auch Kuschnerus,
.Der sachgerechte Bebauungsplan“ 4. Auflage, 2010, Randnr. 958 + 959).

Der Stadt Ebersberg hat nattrlich hdchstes Interesse an einer stadtebaulich ange-
messenen und stadtgestalterisch hochwertigen Planung und Umsetzung. Deshalb
ist vorgesehen, aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der erforder-
lichen vertraglichen Regelungen, u.a. zur Erschlie3ung, auch grundsatzliche Ge-
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staltungsziele zu formulieren, die mit dem beratenden Stadtplanungsbtro Molenaar
abzustimmen und in der Folge zu berlcksichtigen sind. Damit kann eine dem histo-
rischen Stadtbild angemessene baustrukturelle und gestalterische Qualitat im Er-
scheinungsbild der Neubebauung gewahrleistet werden.

Insofern sind keine Anderungen des Bebauungsplans erforderlich. Zur Klarstellung
und besseren Verstandlichkeit wird in Kap. 4.1 der Begrindung noch eine Erlaute-
rung hinsichtlich der Bewertung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange,
insbesondere der Blickbeziehungen zur Kirche und in die freie Landschaft erganzt.
Beschluss:

In Kap. 4.1 der Begrindung werden Erlauterungen hinsichtlich der Bewertung der
unterschiedlichen stadtebaulichen Belange, insbesondere der Blickbeziehungen zur
Kirche und in die freie Landschaft erganzt. Ansonsten erfolgt keine Anderung des
Bebauungsplans.

Burger 5, Ebersberg, Schreiben vom 25.01.2017  (per E-Mail)

Der Blick auf die gesamte Stadtpfarrkirche von Stiden auf Héhe des Amtsgerichts
sei ein personliches Anliegen, ebenso sei es ein Erlebnis vom Theaterhof durch das
alte Tor in die Natur zu sehen. Dies sei auch fir das Stadtmarketing wichtig und
stelle ein Alleinstellungsmerkmal von Ebersberg dar. Auch in den Stadtfiihrungen
werde darauf mit Begeisterung verwiesen.

Es werde die Auffassung vertreten, dass daher das geplante Haus gegenuber des
Tores so geplant werden musse, dass die Blickachse zur Kirche nicht verbaut wer-
de.

Eine Vielzahl verschiedener Gutachten sei veroffentlicht worden, allerdings keines,
das Blickbeeintrachtigungen erkennbar und nachvollziehbar darstelle oder das vor-
her — nachher gegeniberstelle.

In der Zeitung wurde von einer Stellungnahme des Preistragers des Marienplatz-
wettbewerbs, Architekt Molenaar, berichtet. Mir war es nicht méglich, diese wichtige
Unterlage zu lesen bzw. mir ein Bild davon zu machen.

Stellungnahme:

Im Vorfeld der Planung wurde zur Uberpriifung der stadtebaulichen Situation, ins-
besondere der Hohenentwicklung, auf Anregung der Regierung von Oberbayern ei-
ne fachliche stadtebauliche Stellungnahme vom Stadtplanungsbiiro Molenaar ein-
geholt.

Im Ergebnis der stadtebaulichen Stellungnahme vom 02.05.2016 wird festgestellt,
dass die geplante Bebauung unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Anre-
gungen einen angemessenen Stadteingang ermaoglicht, der den Blick auf die Kirche
und die freie Landschaft weiterhin erlaubt, die Qualitdten der bestehenden Bebau-
ung fortsetzt und die ful3laufigen Aufenthaltsqualitaten verbessert.

Die in der Stellungnahme vom 02.05.2016 enthaltenen Empfehlungen sind im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf weitestgehend bericksichtigt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen hinsichtlich der Ortsbildvertraglichkeit
wurde nochmals eine Aktualisierung angefordert. Ergebnis dieser erneuten Stel-
lungnahme vom 08.02.2017 ist, dass die Planung, auch unter Berucksichtigung
denkmalpflegerischer Belange hinsichtlich der Blickbeziehung zur Kirche als orts-
bildvertraglich zu bewerten ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich durch die dreigeschossige
Bebauung zweifelsohne eine gewisse Beeintrachtigung der Blickbeziehung zur Kir-
che ergibt. Das méachtige Kirchendach und der Kirchturm werden aber immer noch
die Dacher der geplanten Bebauung tUberragen und somit auch die gesamte Stadt-
eingangssituation an der Bahnhofstral3e entscheidend préagen. Dies gilt sinngemali
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auch fur den Blick in die freie Landschaft, der durch die geplante Neubebauung
eingeschrankt wird, zwischen den Gebauden verbleiben aber immer noch ausrei-
chende Durchblicke in die freie Landschaft.

Bezuglich der Stellungnahme des Stadtplanungsbiiros Molenaar ist noch anzumer-
ken, dass auf die Einarbeitung der Inhalte der Stellungnahme in der Begriindung
hingewiesen wird. Es erfolgte bisher die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB. Dabei sind die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung dargelegt. Die Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt erst nach Beschlussfassung mit allen vorlie-
genden Unterlagen.

Insofern sind keine Anderungen des Bebauungsplans erforderlich. Zur Klarstellung
und besseren Verstandlichkeit wird in Kap. 4.1 der Begrindung noch eine Erlaute-
rung hinsichtlich der Bewertung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange,
insbesondere der Blickbeziehungen zur Kirche und in die freie Landschaft erganzt.
Beschluss:

In Kap. 4.1 der Begrindung werden Erlauterungen Erlauterung hinsichtlich der Be-
wertung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange, insbesondere der Blickbe-
ziehungen zur Kirche und in die freie Landschaft ergénzt. Ansonsten erfolgt keine
Anderung des Bebauungsplans.

Beschluss zu den Punkten 3.14 bis 3.18:
Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorla-
ge zur Fassung vom 17.02.2017 zu Eigen und stimmt den Behandlungsvorschlagen zu.

Abstimmung: 10. 0

Beschluss:
Billigungs- und Auslegungsbeschluss:

1.
Der Technische Ausschuss macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorla-
ge zur Fassung vom 14.02.2017 zu Eigen.

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

3.

Der Technische Ausschuss billigt den Bebauungsplan-Entwurf einschlie3lich Begrin-
dung mit Umweltbericht unter Beriicksichtigung der beschlossenen Anderungen in der
Fassung vom 14.02.2017.

4.

Die Verwaltung wird beauftragt, die 6ffentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB durch-
zufiihren und die Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

10 Ja : 0 Nein

TOP 3.

Bauvoranfrage zur Erweiterung des bestehenden Wohnh  auses FINr. 801, Gmkg. Ebers-
berg, Dr.-Wintrich-Str. 24
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offentlich

Sachverhalt:

Die Bauvoranfrage wurde vor der Sitzung vom Bauwerber zuriickgezogen
TOP 4.

Bauantrag zur Nutzungsanderung eines Imbisses in ei ne Wohnung auf dem Grundstick
FINr. 90/2, Gmkg. Ebersberg, Ulrichstr. 7a

offentlich

Sachverhalt:
Beantragt ist die Nutzungsanderung der ehemaligen Imbissstube in eine Wohnung. Das
Bauvorhaben beurteilt sich nach 8§ 34 BauGB.

Im bestehenden Gebaude sind derzeit schon drei Wohnungen vorhanden. Die Umnut-
zung zu Wohnzwecken ist bauplanungsrechtlich zulassig.

Durch die Umnutzung entstehen im Bestandsgebaude vier Wohneinheiten. Gem. Gara-
gen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg sind insgesamt sechs Stellplatze nach-
zuweisen (4 WE a 1,5 Stellplatze). Bezogen auf die Nutzungsénderung werden 2 weitere
Stellplatze erforderlich. Da die Stellplatze auf dem Grundstick nicht nachgewiesen wer-
den kénnen, ist hier ein Ablésevertrag Uber diese 2 Stellplatze mit dem Bauherrn abzu-
schliel3en.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt der Nutzungsanderung vorerst nicht zu, da der Stell-
platznachweis nicht erfillt ist. Nach Klarung der Stellplatzfrage wird die Verwaltung den
Antrag per Geschaftsordnung der Stadt Ebersberg an die Genehmigungsbehorde weiter-
leiten.

10 Ja: O Nein

TOP 5.

Bauantrag zum Anbau eines behindertengerechten Appa  rtements auf dem Grundstiick
FINr. 519/9, Gmkg. Ebersberg, Kapellenweg 13

offentlich

Sachverhalt:

Beantragt ist der Anbau eines behindertengerechten Appartements an das bestehende
Einfamilienhaus. Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebau-
ungsplanes Nr. 81 — Kapellenweg.

Der bestehende Gerateschuppen an der Nord-Ost-Seite des Einfamilienhauses soll ab-
gerissen und durch ein ebenerdiges, 47 m2 groRes Appartement ersetzt werden. Die
hierftr erforderliche Befreiung von den im Bebauungsplan festgesetzten nordéstlichen
Baugrenzen liegt dem Bauantrag bei.

Zudem entsteht auf dem Grundstiick ein weiterer Stellplatz, der durch die weitere
Wohneinheit erforderlich wird. Die Befreiung hierfir ist ebenso dem Bauantrag beigefiigt,
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da im Bebauungsplan auf dem Grundstiick keine Flache fur Garagen oder Stellplatze
festgesetzt ist.

Die beantragten Befreiungen kdnnen erteilt werden, da sie stadtebaulich vertretbar sind,
den Grundziigen der Planung nicht widersprechen und nachbarliche Belange nicht be-
rihrt werden.

Die angrenzenden Nachbarn haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Lt. Tiefbauamt ist die hier eine Verlangerung des Kanal- und Wasseranschlusses im 6f-
fentlichen Bereich erforderlich. Hierliber ist eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem
Bauwerber und der Stadt zu treffen.

Beschluss:
Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben und der erforderlichen Befreiung
Zu.

10 Ja: 0 Nein

TOP 6.

Bauantrag zum Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern m it Tiefgarage auf den Grundsti-
cken FINr. 842 und 842/10, Gmkg. Ebersberg, FloBman nstr. 5a/7 (TA 14.06.16 Top 01)

offentlich

Sachverhalt:
Beantragt ist der Neubau von zwei Mehrfamilienh&usern mit Tiefgarage. Zu diesem Bau-
vorhaben gibt es einen giltigen Vorbescheid vom 16.08.2016.

Der nun eingereichte Antrag weicht von der gem. Vorbescheid zulassigen Wandhohe
und der zulassigen Gebaudebreite ab und wird deshalb nochmal dem Technischen Aus-
schuss zur Zustimmung vorgelegt.

a. Die neue Wandhohe der beiden Gebaude betragt 7,55 m und ist gegeniber dem
Vorbescheid mit zulassigen 7,50 m geringflgig erhéht worden. Die zulassige
Dachneigung von 27° bleibt unveréandert.

b. Gem. Vorbescheid ist ein Gebaude mit einer Lange von 29,75 m und einer Breite
von 12,20 m, also einer Uberbauten Grundflache von 363 m2 im Hauptkorper zu-
lassig. Die Vorgartenlinie von 4,0 m zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze muss un-
bebaut bleiben.

In der aktuellen Fassung wird das Gebaude mit einer Lange von 29,70 m und ei-
ner Breite von 13,50 m (Uberbaute Grundflache somit 401 m?) beantragt. Hier liegt
eine deutliche Abweichung zum Vorbescheid vor. Des Weiteren plant der Bauherr
in der freizuhaltenden Vorgartenlinie von 4 m insgesamt 4 von erforderlichen 22
Stellplatzen. Diese Stellplatze kdnnen wie geplant dort angelegt werden, da es
sich hierbei nicht um eine bauliche Anlage im Sinne eines ,,Gebaudes” handelt.

c. Im Gesamtgebaude entstehen insgesamt 13 Wohnungen (Haus A: 6 Whg./Haus
B: 7 Whg.). Es sind somit 20 Stellplatze fur die Bewohner herzustellen, die mit 16
Stellplatzen in der Tiefgarage und mit 4 oberirdischen Stellplatzen nachgewiesen
werden. Es sind gem. Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg noch 2
Besucherstellplatze herzustellen und als solche zu kennzeichnen.

Die Verwaltung sieht trotz der abgeanderten Gebaudemalde die Einfigungsmerkmale
des 8§ 34 BauGB noch erfiillt und schlagt vor, dem Bauvorhaben zuzustimmen.
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Die fehlenden zwei Stellplatze sind noch nachzuweisen bzw. kdnnen abgelost werden.

Diskussionsverlauf:

Aus der Mitte des Ausschusses wurde die erneute Verdichtung durch nochmaliges Ver-
groRern der Baukdrper kritisiert. Es wurde die Meinung vertreten, dass die Vorgartenzo-
ne Uberhaupt freizuhalten ware.

Das Argument der Wohnraumschaffung ist hier zumindest in Zweifel zu ziehen, da die
Wohnungen in einem hoheren Preissegment anzusiedeln seien.

Die Verwaltung erlautert, dass hier aufgrund des rechtskraftigen Vorbescheids kaum
mehr Eingriffsmoglichkeiten bestehen. Man hétte bereits bei der Beratung des Vorbe-
scheids entsprechende Maflinahmen treffen missen. Im unbeplanten Innenbereich be-
steht ohne planungsrechtliche Regelungen immer die Gefahr, dass sich die vorhandene
Bebauung aufschaukelt. Hinsichtlich der Anordnung der oberirdischen Stellplatze wurde
der Vorschlag mit dem Landratsamt abgestimmt. Die Flache ist von Bebauung mit Ge-
bauden freizuhalten.

Auf Vorschlag des 1. Burgermeisters sollte die Sache in einer zweigeteilten Beschluss-
empfehlung behandelt werden:

1. Der Technischen Ausschuss stimmt dem Bauvorhabgemieubau von zwei Mehrfami-
lienhausern mit Tiefgaragen auf den Grundstickéin.Fd42 und 842/10, Gemarkung
Ebersberg, FloBmannstral3e 5a/7 nicht zu.

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben vorerst nicht zu, da der Stellplatz-
nachweis nicht erfillt ist. Nach Klarung der Stellplatzfrage wird die Verwaltung den An-
trag per Geschaftsordnung der Stadt Ebersberg an die Genehmigungsbehdrde weiterlei-
ten.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben wegen Neubau von zwei Mehrfa-
milienh&usern mit Tiefgaragen auf den Grundstiicken FINr. 842 und 842/10, Gmgk.
Ebersberg, FloBmannstralRe 5a und 7 nicht zu.

3Ja: 7 Nein

Beschluss:

Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben vorerst nicht zu, da der Stellplatz-
nachweis nicht erfillt ist. Nach Klarung der Stellplatzfrage wird die Verwaltung den An-
trag per Geschaftsordnung der Stadt Ebersberg an die Genehmigungsbehdrde weiterlei-
ten.

6 Ja: 4 Nein
TOP 7.

Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses mit Garage  auf dem Grundstick FINr. 30/9,
Gmkg. Oberndorf, Weidinger Stral3e 6 und 8

offentlich

Sachverhalt:

Beantragt ist der Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelgaragen. Das Bauvorha-
ben liegt im Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung Nr. 110 — nérdl. Ortsrand
Oberndorf.
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Gem. Satzung ist fur dieses Grundstiick ein Haus mit zwei Wohneinheiten und einer
Doppelgarage mit Besucherstellplatz zulassig. Fir das beantragte Bauvorhaben sind fol-
genden Befreiungen von den Festsetzungen der Ortsabrundungssatzung erforderlich
und beantragt:

1. Die max. zulassige Grundflache von 9 x 15 m fur das Gebaude wird Uberschritten.
Das beantragte Gebaude hat eine Flache von 10,25 x 15,98 m.

2. Die nordliche Doppelgarage tberschreitet mit 6,50 x 7,25 m die zulassige Grund-
flache fur Garagen von 6 x 6 m. Die Firstrichtung ist in Abweichung des Wohnge-
baudes geplant, gem. Satzung sind Garage und Wohngebaude mit der gleichen
Firstrichtung anzuordnen.

3. Die sudliche Garage liegt aulRerhalb des Bauraumes fiur Garagen. Auch diese Ga-
rage uberschreitet mit 6,25 x 7,30 m die zulassige Grundflache und weicht in der
Firstrichtung vom Wohngebaude ab.

4. Im nordlichen Bereich des Grundstiickes werden drei Besucherstellplatze herge-
stellt, die Satzung sieht einen Besucherstellplatz vor.

Die Befreiungen kénnen erteilt werden, da sie stadtebaulich vertretbar sind, die Grund-
zuge der Planung nicht berthrt werden und mit den 6ffentlichen und nachbarlichen Be-
langen vereinbar sind.

Die angrenzenden Nachbarn haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Fur die Uberschreitung der Abstandsflachen im stidlichen Bereich des Grundstiickes lie-
gen jeweils Abstandsflachenibernahmeerklarungen von den betroffenen Nachbarn vor.

Beschluss:
Der Technische Ausschuss stimmt dem Bauvorhaben samt den erforderlichen Befreiun-
gen zu und erteilt das gemeindliche Einvernehmen.

10 Ja : 0 Nein
TOP 8.

Ortsabrundungssatzung Hormannsdorf Ost;
Einleitungsbeschluss

offentlich

Sachverhalt:

In der Sache wird Bezug genommen auf die TA-Sitzung vom 20.09.2016 (TOP 2, &ffent-
lich). Damals wurde im Rahmen eines Antrags auf Vorbescheid fir das Grundstick FINr.
1995/1, Gemarkung Ebersberg die Errichtung eines Wohnhauses mit einer Grundflache
von 21 x 10 Metern beantragt.

Nach den Feststellungen des Landratsamtes Ebersberg (vgl. Schreiben vom 20.10.2016)
ist das Vorhaben unzulassig, da es offentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht. Die
sudliche Teilflache des Grundstticks, auf dem das Vorhaben realisiert werden soll, ist
bauplanungsrechtlich dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Um das Vorhaben realisieren zu kdnnen, musste fir diesen Bereich eine Einbeziehungs-
satzung (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) erlassen werden. Dies wurde bereits in der
Sitzung am 20.09.2016 in Erwagung gezogen. In der Anlage ist ein Vorschlag fir den
Umgriff beigefigt.
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Die Satzung wird nach einem gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren (8 34 Abs. 6
BauGB), vergleichbar dem vereinfachten Verfahren fir Bebauungsplane aufgestellt, zu
dem sich die Offentlichkeit auRern kann.

Mit dem Antragsteller wére noch eine stadtebauliche Vereinbarung uber die Ubernahme
samtlicher Kosten, die im Zusammenhang mit der Planung entstehen, abzuschliel3en.

In diesem Zusammenhang weist die Verwaltung noch daraufhin, dass das Grundsttick
geteilt werden soll und damit fur das nérdliche Geb&ude (Haus-Nr. 12) Grunddienstbar-
keiten flr Wasser- und Kanalleitungsrechte zu Lasten der sudlichen Teilflache erforder-
lich werden, da ansonsten das nordliche Grundstiick dann nicht mehr als erschlossen

gilt.

Beschluss:

Der Technische Ausschuss fasst, vorbehaltlich der Unterzeichnung einer stadtebaulichen
Vereinbarung durch den Antragsteller, den Einleitungsbeschluss zur Aufstellung einer
Einbeziehungssatzung fur den 6stlichen Bereich des Weilers Hérmannsdorf entspre-
chend dem Vorschlag der Bauverwaltung.

Der ausgearbeitete Satzungsentwurf ist dem Technischen Ausschuss zur Beratung und
Beschlussfassung vorzulegen.

10 Ja: O Nein

TOP 9.

Festlegungs- und Einbeziehungssatzung Rinding;

Antrag auf Erlass einer Festlegungs- und Einbeziehu  ngssatzung fur das Grundstick FINr.
1142/3, Gmkg. Oberndorf, in Rinding

offentlich

Sachverhalt:

Die Antragsteller sprachen bei der Stadt fiir eine Genehmigung wegen Errichtung eines
gewerblichen Gebaudes (Yogahaus) in Rinding 2, FINr. 1272/3 und 1142/3 vor. Die
Grundstticke liegen im Aul3enbereich (835 BauGB). Bei dem Vorhaben handelt es sich
nicht um ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB. Es ist als sonstiges Vor-
haben (8 35 Abs. 2 BauGB) einzustufen, das im Aul3enbereich grundsatzlich unzulassig
ist.

In der Sache hat eine Besprechung im Landratsamt Ebersberg sowie ein Ortstermin mit
dem Ersten Burgermeister, Landratsamt und Stadtverwaltung stattgefunden.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass das Vorhaben nur dann verwirklicht werden
kann, wenn fur den Ort Rinding eine sog. Festlegungssatzung (8 34 ABs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB) und eine Einbeziehungssatzung (8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) erlassen wird.
Diese Satzungen kdnnen gemal3 8 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB miteinander verbunden wer-
den.

Mit der Festlegungssatzung kann die Stadt bebaute Bereiche im Aul3enbereich als im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan
als Bauflache dargestellt sind. Die Voraussetzungen hierfiir waren zumindest formell er-
fullt. Die entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan als Bauflache ist vorhan-
den.
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Die Folge dieser Satzung ist, dass die Flachen und damit sdmtliche Bauvorhaben, die
sich im Umgriff der Satzung befinden, dann kinftig als Innenbereich, also gemanR § 34
BauGB zu beurteilen sind.

Mit der Einbeziehungssatzung kénnen einzelne Aul3enbereichsflachen ( hier FINr. 1272/3
und 1142/3) in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die
einzubeziehenden Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind. Auch diese Flachen werden dann bauplanungsrechtlich zum
Innenbereich. Die Satzung hat wie die Festlegungssatzung konstitutive (baurechtsbe-
grindende) Wirkung

Der Technische Ausschuss ist gehalten hier eine grundsatzliche Entscheidung Uber den
Erlass einer solchen Satzung zu treffen.

Nach 8 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB miussen die Satzungen mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar sein, das bedeutet zunachst und insbesondere, dass
die Satzungen dem Abwagungsgebot (8 1 Abs. 7 BauGB) zu genigen haben. Es muss
daher eine Abwagung der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange stattfinden. Wei-
terhin sind die Vorschriften des § 1a BauGB (Bodenschutzklausel) zu beachten.

Gerade vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollte in
diesem Zusammenhang gepriift werden, ob das Bauvorhaben nicht auch auf den bereits
bebauten Flachen der Antragsteller (FINr. 1411/2, Rinding 3) realisiert werden konnte.

Dem Antragsteller wurde aufgrund des Ortstermins mit dem Landratsamt aufgegeben,
zur Ermittlung des Mal3es der baulichen Nutzung, insbesondere zur Festlegung von
Wandhohen ein Aufmal’ aller Bestandshéhen im vorgesehenen Satzungsumgriff vorzu-
legen, sofern der Technische Ausschuss die Aufstellung der Satzungen beschliel3t. Dies
dient dazu, fur den Geltungsbereich entsprechende Wandhdhen festzulegen bzw. um
beurteilen zu kdnnen, ob sich das geplante Vorhaben insbesondere hinsichtlich seiner
Hohenentwicklung einfiigen wirde.

Mit den Antragstellern wére, sofern ein positiver Beschluss gefasst wird, ein entspre-
chender Planungskostentbernahmevertrag abzuschliel3en.

Diskussionsverlauf:

StRin Platzer stellte fest, dass die Stadt mit dieser Vorgehensweise Neuland betritt und
dies Auswirkungen auf andere Ortsteile habe. Die Sache musse vor Ort angeschaut
werden. Sie regte an, heute keinen Beschluss zu fassen.

Auf Vorschlag des 1. Burgermeisters wurde in der Sache kein Beschluss gefasst. Das
Gremium folgte einstimmig der Empfehlung des Vorsitzenden vor der TA-Sitzung am
04.04.2017 um 18.00 Uhr einen Augenschein in Rinding durchzufuhren.

Es wurde kein Beschluss gefasst.

TOP 10.
Verschiedenes

offentlich

Sachverhalt:
Uberflutung Untergeschol3 Jugendstadion TSV am Volksfestplatz;
Sachstandsbericht:
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Am Montag den 06.02.2017 wurde von Herrn Schedo bemerkt, dass das gesamte Unter-
geschoss der Tribiine am Jugendstadion Uberflutet ist. Die komplette Elektrik, die Innen-
einrichtung, sowie die Wandverkleidungen sind zerstort.
Die Entrimpelung erfolgt tber ehrenamtliche Helfer des Sportvereines, die Entsorgung
wird Uber den stadtischen Bauhof organisiert.
Am Mittwoch 15.02.2017 wird die Standsicherheit des Geb&udes untersucht.
Je nach Ergebnis entscheidet sich dann das weitere Vorgehen.

Diskussionsverlauf:

StR Schedo erlauterte ergdnzend, dass das Gelande bis 2019 fest gepachtet ist und sich
der Vertrag dann jeweils nur um ein weiteres Jahr verlangert. Das Gebaude ist im Eigen-
tum des TSV.

Fur den Fall eines Totalschadens schlug Hr. Schedo vor, eine Containeranlage zur Auf-
rechterhaltung des Spielbetriebes zu installieren. Finanziell sei der Sportverein jedoch
nicht in der Lage eine Ubergangslésung einzurichten.

StRin Platzer regt an fur das Jugendstadion keine Neubauplane zu entwickeln, lediglich
fur die Aufrechterhaltung des Trainings- und Spielbetriebes eine Containerldsung anzu-
denken. Wichtiger ware der Ausbau des Waldsportstadions. Dies sollte in einer der
nachsten Sitzungen als eigener Tagesordnungspunkt beraten werden.

TOP 11.
Winsche und Anfragen
offentlich

Sachverhalt:
Zu diesem TOP liegt kein Antrag vor.

Beginn der offentlichen Sitzung: 19:00 Uhr
Ende der o6ffentlichen Sitzung: 20:55 Uhr

Stadt Ebersberg, den 09.03.2017

Brilmayer Stalla (TOP 01,10,11)
Sitzungsleiter

Stéhr (TOP 2-9)



