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ARBEITSERGEBNISSE

Drees & Sommer Beratung

Technische und immobilienwirtschaftliche Beurteilung
Ergdanzung der Variante "Neubau Biro und Wohnen" und Preisanpassung zum Stichtag 11.02.2022

AGENDA

ool

Fidwai

Leitbild das neue Arbeiten im
Landratsamt Ebersberg
20.10.2020

Technische und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

18.09.2019-27.01.2020

Mitarbeitendenumfrage
30.11-15.12.2020

Dy Daten

« Definition ise zur
Ermittlung der Bedarfe
« Projektstrukturplan

*Gebdudeanalyse
eFunktionalitat

*Defizite
+Qualitédten und Kosten * Hypothesen fir die
+Gebaudeschadstoffe Zusammenarbeit 2025

stechnischer Zustand
+Status und Prognose Arbeitsplatzverteilung
«Entwicklung Szenarien
*Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

«Ergebnisvorstellung in Arbeitsgruppe: 21.01.2020

*Vorstellung Kreistag: 27.01.2020

«Vorstellung Ausblick und Riickblick: 07.07.2020

*Ergéinzung der Variante ,Neubau Biiro und Wohnen": 16.07.2021
i der Vari 11.02.2022

« Tatigkeiten / Arbeitsweise

« Optimierungsmaglichkeiten
im

« Arbeitsumfeld

« Home Office

« Erfahrungen und
Auswirkungen

« durch die Pandemie

« Wohlbefinden

« Unternehmenskultur

«Ergebnisvorstellung in Arbeitsgruppe: 13.04.2021
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Fiihrungskrafte Interviews

21.01.-28.01.2021

* Mitarbeiterzahlen 2021 und
2025
« Sonderanforderungen

Raum- & Funktionsprogramm

« Ermittlung der zukiinftigen
Flachenbedarfe fir alle
Abteilungen

und nicht ffentliche Zone)

« Besprechungssituation intern
und Biirgerdialog

« Sicherheitsbedarf

« IT-Bedarf

« Ablagebedarf

* Weitere raumliche
Anforderungen etc.

« Offenheit firr Veranderung

Fortschreibung
Variantenuntersuchung
Sparkassengebaude

* Anpassung
Variantenbetrachtung
« Ergénzung Indikator fir
Ressourcenverbrauch

« Ermittlung Flachenbedarf
Neubau

« Pilotflichenplanung ehem.
Postgebaude

« Ergebnisvorstellung in
Arbeitsgruppe: 02.07.2021

. Stichtag
01/2022

« Ergebnisvorstellung in
Arbeitsgruppe: 02.07.2021 &
24.01.2022

Analyse Bau- und

Planungsrecht

+ Analyse Bau- und
Planungsrecht

« Pramissen Anpassung an
aktuelle Mobilarbeitsraten

« Ermittlung
Restzahlungsbetrage fiir
unterschiedliche Szenarien

« Residualwertberechnung

« Ergebnisvorstellung in
Arbeitsgruppe: 23.09.2022
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V7774
GEBAUDEANALYSE

Allgemeine Gebaudeinformationen

Erdgeschoss —_ _@ __6 —, Obergeschosse

Bl setsuseintrastrukeur 210m* K/ \ [

Veranstaltung 920m*

/ £
Baroftiche 750m? // /. \l == . . @ ca. 81m? i
Schulung somt /[ 3 i s
/ / — o .1.158m* £ 7/
B e 770m?/ -~ o e s [T
SUMME ca.290m  /F \ ¢ BGF-Summe: ca. 2.211m* ]
BGF-SUMME ca.3.020m* L 5 \;
/ &,

= BT-
e o WEST  ca.972m*

1989 1991

Gesamt: ca. 18.000 m?
EG-DG: ca. 9.950 m?, UGs: ca. 8.050 m?

EG, 1.0G, 2.0G: ca. 2.600 m?

2 unterirdische Geschosse
3 oberirdische Geschosse + DG

Nutzung 1., 2. OG, DG: Biro und Verwaltung, Stuberl|
EG: Versammlungsstatte, Foyer, Biiro, SB-Bereich Sparkasse
1. und 2. UG: Tiefgarage, Lager- und Technik

Lichte Raumhdohe 3,925m
1 OG 2.0G: 2,750m

Stellplatze 129 Stiick, zuzugl. 57 AuRenstellplatze

DREES &
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FAZIT GEBAUDEANALYSE

Technischer Zustand Bestand, Stand 01/2020

TRAGSTRUKTUR Tragwerk im guten Zustand, energetischer Standard nicht
GEBAUDEHULLE aktuell, Lebenszykluskosten an Fassade absehbar

BAU Erhdhte Abnutzungen der Oberflachen,
Schadstoffsanierung (KMF) baualterstypisch angezeigt
Chlorideintrage - Betoninstandsetzung /-schutz
TIEFGARAGE / UG erforderlich, dauerhafte Abdichtung der Lichtschachte
Altersbedingt (ca. 30 J.) sind wesentliche Komponenten
TECHNIK der haustechnischen Gewerke am Ende der technischen o/-
Lebensdauer

Brandschutztechnische Mangel erfordern Ertlichtigungen
il AT (BMA, Einbau BS-Turen) und Tektierung

Bestandsschutz nicht uneingeschrankt gegeben —
Abweichungen von Genehmigungsplanen > limitierter

BAURECHT Bestandsschutz fiir Gesamtgebdude; bei
Nutzungsaufnahme ist eine Neugenehmigung
erforderlich

> Limitierter Bestandsschutz, brandschutztechnische Defizite

> Technischer Lebenszyklus erfordert Erneuerungsinvestitionen
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01 Riickblick auf bisherige Arbeitsergebnisse

01.1 Uberblick
01.2 Technische und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Exemplarischer Auszug

Abweichungen Brandschutz gegentiber
Genehmigung

Chloridbedingte Schdaden an Stiitzen TG —

Sanierung teilweise in Ausfihrung

Kein WDVS, Einstellung der Produktion
von Ersatzteilen bei Markisen

KMF in Leichtbauwé&nden

Nichteinhaltung
Schallschutzanforderungen

Instandhaltungsstau Sicht-Oberflachen

. L PP
/ s ,1//7//
. SO

| Fehlende
Separierung

01.3 Erganzung der Variante "Neubau Biiro und Wohnen" und Preisanpassung zum Stichtag 11.02.2022

01.4 Bedarfsermittlung und Zielbild
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Investitionsbedarf :

///// * Sanierungsvarianten Uber 32 Mio. €

ERGEBNISSE DER VARIANTENUNTERSUCHUNG e

Teilverkauf damals noch nicht in Betrachtungsumfang

Gesamtverkauf aufgrund Anmietungsbedarfen nicht wirtschaftlich

Kosten und Ertrage aus Sicht des Landkreises Ebersberg — Stand 01/2022
Erganzung der Variante ,Neubau Biro und Wohnen”

Eigentiimer Landkreis Ebersberg

Sanierung / Umbau far Nutzung durch LRA

ngen Biiro und EG

Entkernung Biiro

Entkernung Biiro

Multi-Tenant-Lésung

Neubau zur Nutzung als
LRA

Neubau Biiro und Wohnen

Gesamtverkauf an Investor

Verkauf / Abi
Neubau Wohnen

Bestand und

Wohnen Verkauf

tand und
hnen

Verkauf / Abriss B
Neubau
Investor
Wohnen Verkauf

Ertrage aus Verkauf

GFZ: 14

GFZ: 1,17 GFZ:1,17 GFZ: 1,17 6.200 m*Buro GFZ:1,22| GFZ:1,4

9.670 m* Buro, Konfereng, Halle| 9.670 m* Biro, Konferenz, Halle| 9.670 m* Biiro, Konferenz, Halle 5.700 m* WB / 30% soz. WB 10.440m* WB / soz. WB 30% 11.570 m* WB / s0z. WB 0%
7.272.626) 17.000.000

Barwert Ertrage aus Vermietung (2023-2050} 18.820.652] 13.500.000
13,50 Mio. £ 17,00 Mio. £

Herstellungskosten (KG 200-700 inkl. Sonstiges brutto) 30.340.000| 33.100.000| 53.000.000|

Barwert Kostenmiete uberdachte FuBgangerbricke 731.183 731.183 731183

Barwert Anmietung alternati i EichthalstraRe (2023-2050) 13.900.000| 13.900.000| 13.900.000

Umzugskosten Landratsamt 299.880) 285.560 385.560) 285.560 385.560 285.560

Barwert Bewirtschaftung nicht umlegbar KolpingstraRe (2023-2050) 2.200.000] 2.500.000, 3.200.000] 2.300.000,

Ablse Nutzungsrechte Verwaltungsgebiude 148.000) 148,000 148.000 148,000

o it aufgrund

32,80 Mio. €

-32,80 Mio. €

38,40 Mio. £

-38,40 Mio. €

51,50 Mio. €

-32,68 Mio. €

55,80 Mio. £

-42,30 Mio. €

15,20 Mio. €

-7,93 Mio. €

14,44 Mio. €

Fiktive Anmietung von Flachen und -stellplitzen (ca.)

6,38 Mio. €]

6,38 Mio. €]

6,38 Mio. €

Ergebnis Il

-32,80 Mio. €

-38,40 Mio. €

-39,06 Mio. €

-42,30 Mio. €

-14,31 Mio. €

-3,82 Mio. €

geschaffener "Buchwert"

30,02 Mio. €

33,70 Mio. €

28,54 Mio. €

55,00 Mio. €

0,00 Mio. €

0,00 Mio. €

Kostenstand 01/2022, indexiert mit 3% p.a. bis Baubeginn
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Gesamtbeurteilung der Varianten — Stand 01/2020
.. . . “
Erganzung der Variante ,Neubau Biro und Wohnen
d bersb e e o
. Biiro d D Ab ba g A B d und auf / A Besta
g ba gd A
g A b 0 au Wo
ernung Biiro
Anp gen Biiro und Biiro bau Biiro und Wo ohne a
= Bsung
Risiko Baurecht/ Baugenehmigung niedrig bis mittel niedrig bis mittel niedrig bis mittel mittel mittel bis hoch hoch
Baukostenrisiko mittel mittel mittel bis hoch mittel bis hoch niedrig fur LRA niedrig fiir LRA
Erlosrisiko keines keines mittel niedrig niedrig hoch
Kapitaleinsatz mittel hoch hoch sehr hoch niedrig niedrig
Genehmigungsrisiko fiir LRA niedrig bis mittel niedrig bis mittel mittel mittel mittel hoch
Wirtschaftlichkeit kurzfristig gering gering gering sehr gering mittel hoch
Wirtschaftlichkeit langfristig mittel bis hoch hoch mittel hoch gering gering
Wirtschaftlichkeit gesamt mittel mittel mittel mittel mittel mittel
Werterhalt hoch sehr hoch sehr hoch sehr hoch nicht vorhanden nicht vorhanden
Entscheidungsfreiheit hoch sehr hoch Mietobjekt sehr hoch Mietobjekt Mietobjekt
Verwaltungsaufwand (Bewirtschaftung) mittel mittel Mietobjekt erhéht Mietobjekt Mietobjekt
Nutzwert / it LRA hoch hoch Mietobjekt sehr hoch Mietobjekt Mietobjekt
Ressourcenverbrauch (Flache / gering gering mittel mittel bis sehr hoch hoch bis sehr hoch hoch bis sehr hoch
Gesamtbeurteilung
DREES &
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LANDRATSAMT EBERSBERG
Prognose: Ergebnis Ubersicht aus den MA-Abfragen und dem rechnerischen RFP

LANDRATSAMT EBERSBERG 2025

Planungshorizont //
Mitarbeiteranzahl //

Arbeitsplatzbedarf //

m? BGF Flichenbedarf // ca. 15.200 m?

m? BGF/ Arbeitsplatz // ca. 31,6 m?

12 LRAEbersberg - Analyse Bau- und Planungsrecht Grundstiick KolpingstraRe, Sitzung Arbeitsgruppe 17.11.2022 ggsﬁqsgi(



77777

01 Ruckblick auf bisherige Arbeitsergebnisse

02 Entwicklungskonzept fiir einen Neubau

02.1
02.2
02.3
02.4
02.5
02.6

Planungspramissen
Arbeitsplatzbedarf
Restzahlungsbetrag

Analyse Bau- und Planungsrecht
Stadtebauliches Konzept
Prozedere Antrag auf Vorbescheid

7/

01 Riickblick auf bisherige Arbeitsergebnisse

02 Entwicklungskonzept fiir einen Neubau

02.1
02.2
02.3
02.4
02.5
02.6

Planungsprdamissen
Arbeitsplatzbedarf
Restzahlungsbetrag

Analyse Bau- und Planungsrecht
Stadtebauliches Konzept
Prozedere Antrag auf Vorbescheid

AGENDA

AGENDA
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PLANUNGSPRAMISSEN

Pramissen fur die beispielhafte Ausarbeitung der Variante

> Der Landkreis Ebersberg verdauRert eine Grundstiicksteilflache an einen Investor zur Realisierung eines Wohnbauvorhabens.

»> Der Investor realisiert den Verwaltungskomplex auf der im Eigentum des Landkreises verbleibenden Teilflache

Die Vergabe kann nur tiber eine 6ffentliche Ausschreibung erfolgen. Die vergaberechtlichen Rahmenbedingungen werden aktuell noch

geprift.

Das Verwaltungsgebaude ist flexibel zu planen, sodass eine Blironachnutzung im Single- und Multi-Tenant Use moglich ist.

Der Landkreis Ebersberg bleibt Grundstiicks- und Gebaudeeigentiimer einer Teilflache ,Verwaltung”. Es erfolgt eine Realteilung des

Grundstucks.

Eine Rlickanmietung von Flachen wird ausgeschlossen.
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V7774
PLANUNGSPRAMISSEN

Stadtebauliche Ziele fur das IAC Gelande/
Kreissparkassen Grundstiick (08.11.2022)

,Bezahlbares Wohnen”
,Gemeinschaftlich-generationeniibergreifende Wohnformen*
,Kein reiner Wohnstandort”

»Einrichtung von Co-Working-Spaces”

»Integriertes Mobilitatskonzept”

,Klimaanpassung/ Energie”
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Vorgaben der Stadt Ebersberg

20% der BGF werden zur Schaffung von preisgedampftem Wohnen
realisiert. Aus Vermarktungsgriinden wird ein separater
Wohnbaukdorper geplant.

Sonderwohnformen kdnnen abgebildet werden.

Die Realisierung des Verwaltungsgebaudes mit Besucherverkehr
sorgt fur eine Belebung des Quartiers (tagstber)

Primar nicht vorgesehen, aber die Bliroraumstrukturen eignen sich
grundsatzlich fur eine Co-Working Nachnutzung

In Abstimmung mit dem Wohnbauinvestor IAC Flache umzusetzen

DREES &
SOMMER
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AUFTRAGSPRAMISSEN

Prognose: Ergebnis Ubersicht aus den MA-Abfragen und dem rechnerischen RFP

LANDRATSAMT EBERSBERG 2025

Planungshorizont //
Mitarbeiteranzahl //
Arbeitsplatzbedarf //

m?2 BGF Flachenbedarf // ca. 15.200 m?

m? BGF/ Arbeitsplatz // ca. 31,6 m?
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Grundlage:

74 %
Anwesenheit

(Ergebnis
Umfragen)

AGENDA

IST:

60 %
Anwesenheit

(Dashboard
2022)

[0] 208 MA

90% 241 MA (ohne Freitag)
Max 257 MA

MA anwesend 10 Uhr

von 241 von 402 MA
=60% Anwesenheit

DREES &
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AUFTRAGSPRAMISSEN
Ergebnis Ubersicht

Anwesenheit

74% 60%
BISHER NEU

LRA-EBE 2025

Sharing
1:1,38
KOMMUNIKATIONS
Nicht 6ffentlicher FLACHE
Bereich KONZENTRATIONS
FLACHE
INFRASTRUKTUR
FLACHE
ZW ¥ NUF 9.195,0 m? 8.038,1 m?
Halboﬁer_mlcher 1.280,0 m? 1.280,0 m?
Bereich
935,0 m? 935,0 m?
ZW ¥ NUF 2.215,0 m? 2.215,0 m?

> NUF 11.410,0 m? 10.253,1 m?
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V7774
AUFTRAGSPRAMISSEN

Neubau Szenario bei 60% Anwesenheit

Mit dem Verwaltungskomplex an der Kolpingstral3e
soll ein zukunftsfahiger Erweiterungsbau fir das
Bestandsgebaude an der EichthalstraRe entstehen.

Im Neubau soll ein Sitzungssaal sowie Biiroflachen
realisiert werden.

Bei dem prognostizierten Beschaftigtenzuwachs auf

650 Mitarbeiter, die im Desk Sharing Prinzip bei
einer Belegungsquote von 60% arbeiten, werden
mind. 390 Arbeitsplatze benotigt.
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Mit dem neuen Verwaltungskomplex soll ein zukunftsfahiger
Erweiterungsbau fir das Bestandsgebdude an der Eichthalstralle
entstehen.

Der Neubau soll primér die Bedirfnisse des Landkreises abdecken

Hinzu kommt ein prognostizierter Beschéftigtenzuwachs auf vsl. 650
Mitarbeiter, die im Desk Sharing Prinzip bei einer Belegungsquote
von 60% mind. 390 Arbeitsplatze bendétigen

<8 NICHT GFFENTLICHE ZONE

>

P HALBOFFENTLICHE ZONE
s - I8 5FFENTLICHE ZONE

EG

DREES &
SOMMER

Die GroRRe des halboffentlichen und 6ffentlichen Bereichs
ist unabhangig von der Anzahl an nicht 6ffentlichen
Arbeitsplatzen

Die GroRRe des Sitzungssaals betragt somit immer rd. 500
m? NUF und 6ffentliche Bereiche bei ca. 620 m? NUF.

Es ergibt sich ein rechnerischer Restbedarf an insgesamt
92 Arbeitsplatzen in einem Neubau

Zur Gewahrleistung eines attraktiven Bliroumfelds wird
empfohlen, dass der NUF Wert mind. 18 m? pro
Arbeitsplatz betragt.

Empfehlenswert ist je nach Bedarf eine Range zwischen
18m? - 22 m? pro Arbeitsplatz

DREES &
SOMMER
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AUFTRAGSPRAMISSEN

Neubau Szenario bei 60% Anwesenheit

Empfohlenes Raumprogramm auf Basis der Flachenvorgaben

NUF Landrat t [m?
des Landkreises Ebersberg SRSty

Nicht 6ffentliche NUF | Nicht 6ffentlich Offentlich | Halboffentlich

p. Arbeitsplatz

NICHT OFFENTLICHE ZONE
(92 AP)
1.656 m? - 2.024 m?
Arbeitsplatze fur insgesamt 92 MA 18 1656 621 501 2778
o 19 1.748 621 501 2.870
HALBOFFENTLICHE ZONE
501 m? 20 1.840 621 501 2.962
Sitzungssaal + Rdume fiir Catering 21 1.932 621 501 3.054
22 2.024 621 501 3.146
22 LRAEbersberg - Analyse Bau- und Planungsrecht Grundstiick KolpingstraRe, Sitzung Arbeitsgruppe 17.11.2022 EEEAEASESR(
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AUFTRAGSPRAMISSEN

Neubau Szenario bei 60% Anwesenheit

Resultierende stadtebauliche Kennzahlen in Abhangigkeit der nicht 6ffentlichen NUF pro Arbeitsplatz (92 AP)

Nicht &ffentliche Brutto Grundfliche o.i. (BGF) [m”] bei GFZ 1,8 Fiir die Ermittlung des Restzahlungsbetrags
NUF p. Arbeitsplatz werden 20 m? NUF pro Arbeitsplatz
(92 AP) Wohnen Gesamt herangezogen.
18 2.778 3.695 11.697 15.392
19 2.870 3.817 11.575 15.392
20 2.962 3.939 11.452 15.392
21 3.054 4.062 11.330 15.392
22 3.146 4.184 11.208 15.392

DREES &

24 LRA Ebersberg - Analyse Bau- und Planungsrecht Grundstiick KolpingstraRe, Sitzung Arbeitsgruppe 17.11.2022
SOMMER

V744
ERMITTLUNG RESTZAHLUNGSBETRAG
Variante 20m? NUF/ AP

BGF Wohnen BGF Verwaltung Betrag Aufzahlung durch Verhiltnis BGF

[m?] [m?] Landkreis Ebersberg Wohnen / Verwaltung
1,5 8.887 - 5,5 Mio. € 69% / 31%
1,6 9.742 - 3,8 Mio. € 71% / 29%
1,7 10.597 - 2,1 Mio. € 73% [ 27%
1,8 11.452 3.939 m? - 0,4 Mio.€ 74% [ 26%
1,9 12.307 +1,1 Mio. € 76% /[ 24%
2,0 13.163 +2,6 Mio. € 77% [ 23%
2,1 14.081 +4,1 Mio. € 78% [ 22%
2,2 14.873 +5,6 Mio. € 79% / 21%

Hinweis: Die Kostenannahmen enthalten keinen Risikozuschlag oder Baukostenindexierung

DREES &
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ERMITTLUNG RESTZAHLUNGSBETRAG

Variante GFZ 1,8
2 2
20m?2 NUF/ AP (3.939 m? BGF LRA)
Ermittlung Restzahlugnsbetrag mit GIK LRA Ermittlung Restzahlungsbetrag ohne IK LRA
BGF €/BGF BGF €/BGF
2 2
Ertragswert Wohnen 67.800.000 € 11.452 m 5.920 €/m Ertragswert Wohnen 67.800.000 € 11.452 m? 5.920 £/m?
Investitionskosten T K
Wohnen - 40.800.000 € 11.452 m? 3.563 €/m? Investitionskosten
o B - _ 2 2
LRA - 18.500.000 € 3939m  4.696 €/m? Wohnen 40.800.000 € 11.452 m* 3.563 €/m
Investitionskosten Gesamt ~ 59.300.000 € Investitionskosten Gesamt - 40.800.000 €
Wagnis/Gewinn PE - 8.900.000 € Wagnis/Gewinn PE - 6.100.000 €
id - 400.000 € Residuum 20.800.000 €
Bartwert des Residuums 19.200.000 €
) Erwerbsnebenkosten - 1.300.000 € | Grundstiick €/m?
Bartwert des Residuums - 400.000¢€ Restzahlungsbetrag (Residualwert) 17.900.000€ | 6.362 m? 2813 €
Erwerbsnebenkosten - £
Restzahl betrag (Residual t) I - 400.000 €

Beispiel: Der Landkreis Ebersberg bezahlt mindestens
0,4 Mio € an den Investor zur Umsetzung des
Vorhabens.

Hinweis: Die Kostenannahmen enthalten keinen Risikozuschlag oder Baukostenindexierung
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ANALYSE BAU- UND PLANUNGSRECHT
GFZ & Wandhdhe Ermittlung

a * WH: max. Wandhéhe Bestand; ermittelt auf Basis Bebauungspldne und abgeleitet aus 3D Modell
von BayernAtlas

VG: Anzahl Vollgeschosse

\ e \ ~ " *Plangrundlage gem. Flurkarte aus dem Liegenschaftskataster von Amt fiir Digitalisierung,
@ _shr m = N Breitband und Vermessung Ebersberg, M 1 : 5000, erstellt am 01.08.2022

=1
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am 16.11.2022
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ANALYSE BAU- UND PLANUNGSRECHT
GFZ & Wandhohe Ermittlung

5VG+DG ‘!

* WH: max. Wandhéhe Bestand; ermittelt auf Basis Bebauungspldne und abgeleitet aus 3D Modell
von BayernAtlas

VG: Anzahl Vollgeschosse

* Plangrundlage gem. Flurkarte aus dem Liegenschaftskataster von Amt fur Digitalisierung,
= m m — Breitband und Vermessung Ebersberg, M 1 : 5000, erstellt am 01.08.2022
Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am 16.11.2022
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STADTEBAULICHES KONZEPT
Variante GFZ 1,8 - Kennzahlen

GFZ 1,8

BGF Wohnen [m?] 11.452

Verhaltnis BGF 74% [ 26%
Wohnen / Verwaltung

Gebdude 1

Maximale Hohe 21m

GeschoBhohe 4m —5m
Verwaltung

3,5 m Wohnen

Gebdude 2

Maximale Hohe 18 m

VISUALISIERUNG - VORSTUDIE

GeschoBhohe 3m
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STADTEBAULICHES KONZEPT
Variante GFZ 1,8 - Abstandsflachen

» Gebaude 1 ist 5m von der
Grundstiicksgrenze zu den
Nachbargrundstticken 725/12
(Polizei) und 725/2 (Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und
Vermessung) abgeriickt.

Es gilt die
Abstandsflachenregelung 0,4H
(=21m x0,4=8,4m) > Es
werden 8,4 m Abstandsflache
ausgelost.

VISUALISIERUNG - VORSTUDIE
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STADTEBAULICHES KONZEPT
Variante GFZ 1,8 - Abstandsflachen

» Die Ubernahme von 3,4 m
Abstandsflachen durch die Nachbarn ist

Voraussetzung der
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens.

VISUALISIERUNG - VORSTUDIE

DREES &
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STADTEBAULICHES KONZEPT

Variante GFZ 1,8 - Visualisierungen

VISUALISIERUNG - VORSTUDIE
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V24
STADTEBAULICHES KONZEPT

Variante GFZ 1,8 - Visualisierungen

VISUALISIERUNG - VORSTUDIE
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Die Kubatur fligt sich sehr gut in
die Umgebung ein und ist am
Bestandsgebaude der ehem.
Kreissparkasse angelehnt.

Beide Gebaude fligen sich im
Hinblick auf die stadtebauliche
Dichte (GFZ 1,8) und Hohe der

zwei neuen Gebaude ein.

Die kleine Platzsituation ist
sehr ansprechend gestaltet und
|adt zum Verweilen ein.
AuRerdem hebt sie die
Eingangssituation des
Landratsamts hervor.

DREES &
SOMMER

Das stadtebauliche Konzept
besticht durch einen hohen
Griunanteil im Quartier

Der Grad der Versiegelung
wird minimal gehalten.

Durch eine Begriinung der
Dachflachen erhoht sich der
Griinflachenanteil

Die InnenerschlieBung des
Quartiers erfolgt autofrei

Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt
Uiber die KolpingstraRe

DREES &
SOMMER
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BAUVORANFRAGE
Prozedere ,, Antrag auf Vorbescheid gem. Art 71 BayBO, Art. 9 Abs. 1 Satz 4 BayAbgrG*“

Erteilung
Bauvorbescheid

Prifung der Unterlagen

Einreichung der
// ggf. Ruckfragen

Vorbereitung Unterlagen Ggf. Unterlagen

+ Formular zur Abstimmungstermine bei
Bauvoranfrage Stadt Ebersberg

bei Stadt Ebersberg (= oder

Genehmigungsbehdrde) Dauer: 3-6 Monate

Ablehnung des Antrags
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