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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 224
»oudlich Im Augrund®

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches
liegenden Flurstucke und Teile von Flurstucken.

SATZUNGSPRAAMBEL

Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund der Grundlage des § 2 Abs. 1,

§§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. der

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der
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Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie
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Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), jeweils in der zum Sat-
zungsbeschluss gultigen Fassung, diesen Bebauungsplan als
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. GELTUNGSBEREICH
1.1 S Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 L Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO, z.B.
7 WA1 WA1
S S Bestehend aus Teilflache aus Flurstiick 1780/7,
1780/9
2.2 Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO, z.B.
WA2.1
Bestehend aus Teilflache aus Flurstick 1780/9
2.3 Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO, z.B.
WA2.2
Bestehend aus Teilflache aus Flurstlick 750/4,
753/5
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Abgrenzung Art und Mal} der baulichen Nutzung

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, z. B.
3 Vollgeschosse

Hochstzulassige Grundflache fur den jeweiligen
Bauraum, z. B. 510 m?

Hochstzuldssige Geschossflache innerhalb des
jeweiligen Bauraumes, z. B. 1176 m?

Hochstzulassige Uberschreitung der Geschoss-
flache gem. A.3.4 fur AulRenwohnbereiche wie
z.B. Terrassen, Balkone und Loggien mit Mal3-
nahmen zum baulichen Schallschutz gem. A.8.3

und C.10.3 innerhalb des jeweiligen Bauraums,
z. B. 90 m?

BAUWEISE, BAUGRENZE, BAULINIE

Baugrenze

Bauline

maximal zuladssige Wandhdhe, z.B. WH1, nach
textlicher Festsetzung C.2.2

Abgrenzung unterschiedlicher Wandhdhen, nach
textlicher Festsetzung C.2.2

OFFENTLICHE FLACHEN,

VERKEHRSFLACHEN

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Stralenverkehrs- und Wegeflache

Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belastende Flache
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5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

71

7.2

7.3

7.4

7.5

~
|

Offentliche Parkflache, z.B. 4 Parkplatze

Einfahrtsbereich

GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Baum neu zu pflanzen mindestens 2. Wuchs-
ordnung

Baum neu zu pflanzen mindestens 3. Wuchs-
ordnung

Baum zu erhalten, Ausfalle sind mit Baumen
nach Artenliste in Punkt C.8.1 zu ersetzen, Ab-
weichungen in der Lage sind um bis zu 5 m zu-
l&3ssig.

Baumfallungen

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen
wie Fahrradstellplatze, Pkw-Stellplatze, Stell-
platze mit E-Ladestationen, Stellplatze fir
Carsharing, Packstation und einen Pavillon

private Pkw-Stellplatze, z.B. 3 Pkw-Stellplatze

private Pkw-Stellplatze mit E-Ladestation, z.B.
2 Pkw-Stellplatze mit je einer E-Ladestation

Raume fir Mobilitdt (Lastenbikes, Lasten-E-
Bikes) und Fahrradabstellrdume

privater Pkw-Stellplatz fir Carsharing
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Packstation

Flachen fir offene oder Uberdachte Fahr-
radabstellflachen

Flachen fur offene oder Uberdachte Mullsam-
melstellen.

Flachen direkt an der Strale Im Augrund sind
nur als offene, temporare Aufstellflachen fir
Mullbehalter am Abholtag zulassig.

allseitig offener, Uberdachter Pavillon

Gemeinschaftstiefgarage (GTGa)

Tiefgaragenrampe

Ein- und/ oder Ausfahrtsbereich der Gemein-
schaftstiefgarage (GTGa)

Vermallung in Metern, z.B. 6,00 m

Hoéhenbezugspunkt je Bauraum, z.B. 554,00 m
U. NHN

Flachdach (max. 5° Dachneigung)

Spielplatz, Spielflache

Schematische Verortung von Anlagen fur Re-
genwasserrickhaltung, tatsachliche Geomet-
rie kann abweichen

Niederschlagswasserableitung



8. SCHALLSCHUTZ

Fassadenbereiche mit Grundrissorientierung

8.1 gem. C.10.2 oder alternativen Schallschutzmalf3-

v v V v nahmen gem. C10.2a oder C.10.2b oder
C.10.2c

8.2 Fassadenbereiche mit Grundrissorientierung
? ? ? ? gem. C.10.2 oder alternativen Schallschutzmal3-
nahmen gem. C.10.2a oder C.10.2b

8.3 SchallschutzmaRnahmen fir dem Wohnen zu-

DD |:| H |:| D D D |:||:| geordnete AufRenbereiche (z.B. Loggien, Balko-
ne, Terrassen) gem. C.10.3

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Grundsticksgrenze
&
2. XXX R XX aufzuhebende Grundstlcksgrenze
3. Geplante Grundstiicksgrenze
4. Bestehende Gas Hochdruckleitung

Bestehende Gas Hochdruckleitung mit Schutz-

S. / / bereich. Die Leitung samt Schutzstreifen darf zu
keinem Zeitpunkt Uberbaut und mit Baumen
/ Uberpflanzt werden. Fir die genaue Lage der

Erdgashochdruckleitung wenden Sie sich bitte
direkt an die SWM Infrastruktur GmbH & Co.
KG.

6. 1780/9 Flursticknummer, z.B. 1780/9



10.

vorhandene Gebaude

Vorgeschlagene Baukorper

w Privater Weg

Feuerwehrbewegungsflache

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.1

1.2

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
mit den Teilbaugebieten WA1, WA2.1 und WAZ2.2 festgesetzt

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO - Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind nicht zulas-
sig. Nutzungen flr Freiberufler sind in allen Bauraumen und allen Ge-
schossen zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Uberschreitung der in Ziffer A.3.3 als HochstmaR festgesetzten Grund-
flachen ist durch Anlagen gemaR §19 Abs. 4 (Garagen, Stellplatze und de-
ren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unter der Gelandeoberflache wie folgt zulassig:

WA1 auf dem Flurstlick 1780/9 bis zu einer Gesamtgrundflache von ma-
ximal 5400 m?2.

WAZ2.1 auf dem Flurstiick 1780/9 bis zu einer Gesamtgrundflache von ma-
ximal 2155 m2.

WAZ2.2 auf dem Flurstlick 750/4 bis zu einer Gesamtgrundflache von ma-
ximal 720 m2.

WAZ2.2 auf dem Flurstlick 753/5 bis zu einer Gesamtgrundflache von ma-
ximal 60 m?2.



2.2

2.3

24

3.1

3.2

Es werden folgende hochstzulassige Wandhohen der Baukorper festge-
legt, gemessen am Schnittpunkt AuRenkante Wand mit Oberkante Dach-
haut, bezogen auf den jeweiligen Hohenbezugspunkt als unteren Bezugs-
punkt. Bei Dachern mit Attika bildet der obere Abschluss den oberen Be-
zugspunkt.

WH1 max. 3,50 m ab Héhenbezugspunkt gem. A.7.14

WH2 max. 9,25 m ab Hohenbezugspunkt gem. A.7.14
WH3 max. 9,00 m ab Héhenbezugspunkt gem. A.7.14

Flachdach bis zu 5 ° Dachneigung

_/—_’___/__’__;ﬁ\—\-\—\—\.
20G

i >
= =
P 106 o3
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o2 Nebengebéude

f} Hohenbezugspunkd EG
PRINZIPSCHNITT L__ _f__.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern sind in Bezug zum natur-
lichen Gelandeverlauf bis zu einer Hohe von maximal 200 cm zulassig.

Die herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlieRlich auf den Baugrund-
stiicken nachzuweisen. Innerhalb der als Spielplatz festgesetzten Flache
sind Gelandemodellierungen im untergeordneten Umfang zulassig.

BAUWEISE, BAUGRENZEN UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien oder Ein-
gangsvorbauten ist nicht zulassig. Erdgeschossige Terrassen durfen die
Baugrenzen nach Westen in der Tiefe um bis zu 1m Uberschreiten. Uber-
dachungen von Terrassen sind zulassig, sofern sie die 2.Rettungswege
der Obergeschosse nicht einschranken.

Vordacher von Hauseingangen dirfen Baugrenzen in der Tiefe um bis zu
1,50 m Uberschreiten, sofern es sich um untergeordnete Bauteile im Sinne
des Art. 6 Abs.6 der BayBO handelt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch bauliche MaRk-
nahmen vor Fenstern zum Zweck des Schallschutzes ist bis zu einer Tiefe
von max. 50 cm zulassig, auf maximal 1/3 der jeweiligen Fassadenlange.
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3.3

3.4

3.5

4.1

5.1

5.2

5.3

Die festgesetzten Baugrenzen und Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen
(GTGa) durfen durch Licht- und Liftungsschachte

unterhalb der Gelandeoberflache und Liftungshauben Uberschritten wer-
den.

Innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen
sind auch Keller- und Techniknutzungen sowie Mull- und Fahrradabstell-
raume zulassig. Unterirdische Aulientreppen, Treppenausgange und Zu-
gangsschleusen zu Tiefgaragen sind auch aulRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) zulassig.

Technische Anlagen und Anlagen zur Solarenergienutzung sind uber die
Wandhdhe hinaus zulassig. Sie sind mindestens um das Mal} ihrer Hohe
von der Gebaudeaulienkante des darunterliegenden Geschosses
abzurticken. Technische Anlagen dlrfen eine Maximaldachflache von
10% des darunterliegenden Geschosses und eine Hohe von 1,50 m nicht
uberschreiten.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen:
Als Einfriedungen sind Holzzaune mit vertikaler Lattung, sowie hinterpflanzte
Metallgitterzaune und Maschendraht-Zaune mit einer maximalen Hohe von
1,00 m zulassig. Diese sind mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit herzustel-
len. Fundamente von Zaunsaulen sind nur als Einzelfundamente zulassig.

Hecken mit einer maximalen Hoéhe von 1,50 m sind als Einfriedung zulassig.

STELLPLATZE, TIEFGARAGEN UND NEBENANLAGEN

Die Zahl der herzustellenden Pkw-Stellplatze richtet sich nach der jeweils
gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg, soweit nachstehend Nichts
Abweichendes geregelt ist.

Abweichend von der Stellplatzsatzung betragt die Zahl der herzustellen-
den Pkw-Stellplatze bei Wohnungen fur Einheimische 1 Stellplatz je Woh-
nung.

Abweichend von der Regelung der jeweils gultigen Stellplatzsatzung zu
Besucherstellplatzen sind fur die Wohnungen im Plangebiet, ausgenom-
men fur Mietwohnungen mit Bindung nach dem Bayerischen Wohnraum-
fordergesetz, insgesamt sieben oberirdische Besucherstellplatze herzu-
stellen.

Private Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Raume fir Neben-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze“ und in Gemeinschaftstief-
garagen (GTGa) zulassig.

Gemeinschaftstiefgaragen dienen zum Stellplatznachweis der

9
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5.5

5.6

5.7

5.8

59

Gebaude in den Bauraumen 1 bis 5 sowie in den Bauraumen 6-8 und sind
nur innerhalb der Flachen flir Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) gem.
A.7.10 und innerhalb der uberbaubaren Flachen gem. A.4.1 zulassig.

Gemeinschaftstiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache sind mit einer durchwurzelbaren Erdiberdeckung von mindes-
tens 0,60 m im Mittel zu versehen. Hiervon ausgenommen sind versiegelte
Flachen (z.B. Zuwegungen) sowie Retentionsflachen (wie z.B. Entwasse-
rungsmulden/-rinnen).

Die Zahl der herzustellenden Fahrradstellplatze richtet sich nach der je-
weils gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg.

Diese sind als offene oder uberdachte Fahrradabstellflachen gemaf Ziffer
A.7.7 zulassig. Der Nachweis der Fahrradabstellplatze ist oberirdisch in
den festgesetzten Baurdumen gem. A.7.4 und A.7.7 zulassig, daruber
hinaus sind pro Hauseingang max. 6 nicht Uberdachte Fahrradstellplatze
im Bereich des jeweiligen Hauszugangs zulassig.

Fahrradabstellplatze gemal Ziffer A.7.7 und Mullsammelstellen gemaf
Ziffer A.7.8 sind, sofern sie Uberdacht sind, mit einer max. Traufhohe bis
zu 2,50 m im Mittel, bezogen auf die Oberkante fertige Gelandeoberkante
(OK Fertiggelande) als begriinte Flachdacher (bis max. 5° Neigung) oder
Metalldacher (bis max. 7° Neigung) zulassig.

Auf der Flache gemald A.7.9 ist ein Pavillon als allseitig offenes, einge-
schossiges, Uberdachtes Gebaude mit einer Grundflache bis zu max.
35m? mit begrintem Flachdach (bis max. 5° Neigung) und einer Traufhdhe
bis zu max. 3,00 m ab OK fertiges Gelande zulassig.

Unterirdische Behalter flr Niederschlagswasserriickhaltung sind auch au-
Rerhalb der festgesetzten Bauraume nach A.4.1 und nach A.7.10 zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der

Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie Ableitung von
Abwasser und Anschlissen von Fernwarmenetzen dienen, sind zulassig.

ABSTANDSFLACHEN

Die Tiefe der Abstandsflachen wird durch die Festsetzungen der Baugren-
zen und lhrer Vermassung, der maximalen Wandhohen und der maxima-
len Dachneigungen geregelt.

TELEKOMMUNIKATION- UND STROMLEITUNGEN

Telekommunikation- und Stromleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10



8.1

GRUNORDNUNG

Pflanzliste (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Baume
Baume 1. Ordnung (> 15 m)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
Fagus sylvatica — Rot-Buche
Quercus petraea — Trauben-Eiche
Quercus robur — Stiel-Eiche

Tilia cordata — Winter-Linde

Tilia platyphyllos — Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia — Feld-Ulme
Ulmus glabra — Berg-Ulme

Baume 2. Ordnung (> 10 m)

Acer campestre — Feld-Ahorn
Alnus glutinosa — Schwarz-Erle
Alnus incana — Grau-Erle
Betula pendula — Hange-Birke
Carpinus betulus — Hainbuche
Populus tremula — Zitter-Pappel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster — Holzbirne
Salix alba — Silber-Weide
Sorbus aria — Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere

Obstbaume in Sorten, Hochstamm

Baume 3. Ordnung (> 6 m)

Crataegus monogyna — Eingriffeliger WeiRdorn
Malus sylvestris — Holzapfel

Prunus padus — Trauben-Kirsche

Rhamnus cathartica — Echter Kreuzdorn
Sambucus racemosa — Traubenholunder

Salix caprea — Sal-Weide

Salix viminalis — Korb-Weide

Sorbus aucuparia — Eberesche

Taxus baccata — Gemeine Eibe

Obstbaume in Sorten, Halbstamm

Straucher

Amelanchier ovalis — Felsenbirne
Berberis vulgaris - Berberitze
Cornus mas — Kornelkirsche
Cornus sanguinea — Hartriegel

11



8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

—  Corylus avellana — Haselnuss

—  Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen

—  Frangula alnus - Faulbaum

—  Ligustrum vulgare — Gemeiner Liguster

—  Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche

—  Prunus spinosa - Schlehe/Schwarzdorn

—  Rosa arvensis — Feld-Rose

—  Rosa canina — Hunds-Rose

—  Rosa glauca — Hecht-Rose

—  Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

—  Sambucus racemosa — Trauben Holunder

—  Salix aurita — Ohr-Weide

—  Salix cinerea — Grau-Weide

—  Salix nigricans — Schwarz-Weide

—  Salix purpurea — Purpur-Weide

—  Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

—  Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball
—  Ribes in Arten — Johannisbeere, Stachelbeere in Arten

Lage von Baumpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Abweichung der Lage von Baumpflanzungen sind um bis zu 5m zulassig.

Geholzqualitaten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zu pflanzende Baume muissen mind. der Pflanzqualitat 3xv, mB, StU 16-
18, entsprechen. Straucher sind mind. In der Qualitat 2xv, mB, 4-5 Trie-
be, 60-100 cm zu pflanzen

Baumfallungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 & 16 BauGB)
Der gemal Festsetzung A.6.4 gekennzeichnete Baumbestand darf zur Um-
setzung der baulichen Anlagen und Retentionsanlagen entfernt werden.

Fristsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB )
Gehodlzpflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der Ge-
baude folgenden Pflanzperiode durchzuflihren und dauerhaft zu erhalten,
in ihrem Wuchs zu fordern und zu pflegen. Ausfalle in der darauffolgen-
den Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Flachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf
das notwendige Mal} beschrankt sein. Grundstickszugange und -zufahrten,
FuBwege und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.
Ausgenommen sind Flachen, die durch andere Rechtsvorschriften wasserun-
durchlassig ausgebildet sein miussen.

Unbefestigte Flachen auf den Grundsticken sind zu begrinen und dauer-
haft zu pflegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 & 16 BauGB)

Flachdacher und Dacher der Hauptgebaude mit einer Neigung von bis zu 5°
sind mit einer extensiven oder intensiven Dachbegriinung auszufihren.

Die Mindestsubstratstarke fir eine extensive Begrlinung betragt 8 cm, fur
eine intensive Begrinung mindestens 15 cm.

12



9.1

9.2

9.3

9.4.

9.5.

9.6.

10.

10.1

ARTENSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Tierfallen entstehen.
Schachte sind entsprechend zu sichern oder mit geeigneten Ausstiegshilfen
auszustatten. Barrierewirkungen fur Tiere sind zu vermeiden.

Bei der Errichtung von Gebauden mit groflachigen Verglasungen (mehr
als 6m? Glasflache, ohne sichtbare Unterteilung) sind MaRnahmen zum
Schutz vor Vogelschlag zu tatigen (z.B. Vogelschutzglas).

Fir die Aulenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu ver-
wenden. Eine Beleuchtung angrenzender Flachen ist zu vermeiden.

Herstellung einer feuchten Hochstaudenflur.

An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist auf 120 m? mit einer Min-
destbreite von 3 m eine artenreiche, feuchte Hochstaudenflur herzustellen und
dauerhaft zu erhalten.

Es sind 5 Fledermausquartiere und 7 Nistkasten fur Brutvogel zu schaffen und
dauerhaft zu sichern.

Im Geltungsbereich ist auf 200 m? auf maximal drei Teilflachen eine freiwach-
sende Hecke mit Strauchern aus Artenliste 8.1. im Pflanzabstand von 2,0 m x
1,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

IMMISSIONSSCHUTZ

Erforderliches Bau-Schalldamm-MaR

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen sind Vorkehrungen gemafl® den Vorgaben der
DIN 4109 zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm zu treffen.
AuBenflachen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen mussen abhan-
gig vom malgeblichen Auflenlarmpegel La und der Raumart mindestens
das folgende Gesamt-Bau-Schalldamm-Mal nach DIN 4109:2018-01, Teil
1, jedoch mindestens R'w,ges = 30 dB, erreichen.

e flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, R'wges = La - 30 dB
Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume etc.

e fiir Blirordume und Ahnliches R'wges = La - 35 dB

MaRgebliche AuBenlarmpegel La nach DIN 4109 [dB]
hauptsachlich tagsiiber genutzte Schutzbediirftige Aufenthaltsraume nach
DIN 4109
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MaRgebliche AuRenlarmpegel L, nach DIN 4109 [dB]
hauptsachlich tagsiiber genutzte Schutzbediirftige Aufenthaltsraume nach
DIN 4109

\ s

Geltungsbereich BP

Baugrenzen

—,

600 <..+=65.0
Bl 65.0<..+=70.0
[700<..%=750
I 75.0 < ... +=80.0
I 20.0< ... 5 N

MaRgebliche AuBenlarmpegel L. nach DIN 4109 [dB]
Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume

\ Geltungsbereich BP
Baugrenzen

\ =

600 < ...
Bl 65.0 < ... k= 70.0
[CC700<.. k=750
I 75.0<...k=80.0
B 800< ... o
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10.2

10.2a.

10.2b.

10.2c.

10.3

10.4

10.5

10.5.1

10.5.2

Grundrissorientierung

Zum Beluften notwendige Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
nach DIN 4109 sind an den mit Planzeichen A.8.1 und A.8.2 gekennzeichne-
ten Fassaden nicht zulassig.

Alternativ besteht die Moglichkeit, dass:

der jeweils betroffene Aufenthaltsraum ein zum Luften geeignetes Fenster im
Schallschatten des eigenen Gebaudes (z.B. eingezogener Balkon, teilum-
bauter Balkon, vorspringendem Gebaudefassade) erhalt

oder

vor den jeweils betroffenen AuRenwandoffnungen schallgedammte Vorbau-
ten (verglaste Loggien, Prallscheiben, Laubengange, Schiebeladen flr
Schlafzimmer, kalte Wintergarten usw.), besondere Fensterkonstruktionen
oder schalltechnisch gleichwertige Konstruktionen errichtet werden,

oder

der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder dezentralen,
schallgedammten, fensterunabhangigen Liftungsanlage ausgestattet wird.
Die Alternative 10.2c. ist nicht zulassig fur Wohnraume an den mit Planzei-
chen A.8.2 gekennzeichneten Fassaden. In Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzten Raumen muss ein Innenraumpegel von Lp,in = 30 dB(A) eingehalten
werden.

Grundrissorientierung fur Auf3enwohnbereiche

An den mit Planzeichen A.8.3 gekennzeichneten Fassadenbereichen sind
dem Wohnen zugeordnete Auldenbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terras-
sen) nur dann zulassig, wenn sie durch geeignete bauliche Schallschutz-
maflinahmen wie Vorbauten (Glasscheiben, verglaste Loggien etc.) nach-
weislich so weit abgeschirmt werden, dass der tagstber (6 — 22 Uhr) in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet zuldssige Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV von 59 dB(A) eingehalten wird.

Von den Festsetzungen A.8.1, A.8.2 und A.8.3 in Verbindung mit C10.2,
C10.2a, C.10.2b, C.10.2c und C.10.3 kann abgewichen werden, wenn
schallabschirmende Gebaude oder Gebaudeteile errichtet und durch schall-
technische Begutachtung im Rahmen des Bauantrags damit verminderte An-
forderungen nachgewiesen werden.

Tiefgarage

Die Fahrbahnoberflache der Zufahrt in die Tiefgarage auf3erhalb des Gebau-
des ist befestigt und ohne Unebenheiten (Asphalt oder dergl.) zu gestalten.

Die Abdeckungen der Regenrinnen missen larmarm ausgefuhrt werden
(z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten).
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10.5.3 Die Tiefgaragenrampe ist vollstandig einzuhausen und muss auf einer Lange

1.
11.1

11.2

11.3

2.2

2.3

von mindestens dem 1,5-fachen der Tordiagonale von der Auienwand
(Dach- oder Wandflache bew. Absorptionsgrad aw = 0,5) absorbierend aus-
gekleidet werden.

MASSNAHMEN GEGEN STARKREGENNIEDERSCHLAGE

Lichtschachte, Tiefgaragen und Kellergeschosse sind wasserdicht auszu-
bilden und auftriebssicher herzustellen. Gleiches gilt fur Kelleroffnungen,
Kellertreppen und Installationsdurchfiihrungen.

Die Tiefgaragenzufahrt ist konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der Stral’e oberflachlich abflieRendes Wasser nicht ein-
dringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tieferlie-
gende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. He-
beanlagen oder Ruckschlagklappen.

HINWEISE DURCH TEXT

KOMMUNALE SATZUNGEN

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Stadt
Ebersberg, insbesondere die Entwasserungssatzung sowie die Abfallwirt-
schaftssatzung des Landkreises Ebersberg - AWS - und die Trinkwasserver-
ordnung 2001 - TrinkwV 2001 - in der jeweils gultigen Fassung wird hinge-
wiesen.

NIEDERSCHLAGSWASSER UND WASSERHAUSHALT

Im Plangebiet ist mit Hang- und Schichtenwasser sowie wild abflielendem
Oberflachenwasser zu rechnen

NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest exemplarisch
an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.

Eine Versickerung ist auf dem Gelande fast nicht moglich. Wo es maoglich ist,
ist das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern.

Wenn Versickerung nicht méglich ist, ist das Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstucken zurlckzuhalten.

Das erforderliche Rickhaltevolumen kann durch Mulden oder unterirdische
Bauwerke sichergestellt werden.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
rucksichtigen. Fur die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
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2.4

3.2

Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfeh-
lung zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Bei Einleitung oder Versickerung von Niederschlagswasser in ein Gewasser
bzw. Grundwasser ist auf eine ausreichende Vorreinigung zu achten (vgl. Ar-
beitsblatt DWA-A 102-1 und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-M 102-4 /
BWK-A 3-4).

Bei Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser sind ins-
besondere die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) einzuhal-
ten. Die natlrliche Abflussspende des Gebiets darf durch den Einleitungsab-
fluss aus dem Baugebiet nicht Uberschritten werden und liegt bei 20,8 I/s*ha
Au abflusswirksame Flache.

Far die Einleitung in ein Gewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich, die beim zustandigen Landratsamt zu beantragen ist.

Begrenzung der Flachenversiegelung zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung.

Fir Bauwerke, die so tief grinden, dass ein Grundwasseraufstau zu er-
warten ist, muss ein wasserschutzrechtliches Verfahren durchgefuhrt wer-
den. Gleiches qilt fur eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

ARTENSCHUTZ

Zu fallende Baume sind nur auf3erhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel und somit
in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar zu fallen.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalinahmen®, die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® sowie die H artB ,Hinweise
zum Artenschutz beim Bau von Stral3en® sollen in der jeweils gultigen Fas-
sung beachtet werden.

AUSGLEICHSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Ausgleich fur den Eingriff wird auf den Flurnummern FI.Nr. 1950/1 T,
Gemarkung und Gemeinde Ebersberg festgesetzt.

BODENSCHUTZ

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen so-
wie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgeho-
ben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB). Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben® in der aktuellsten Fassung
sollte beachtet werden. Ein Bodenschutzkonzept wird zum Bauantrag erstellt
und mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.
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5.2

Schutz des Oberbodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach DIN
18915 durchzufuhren. Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu
schitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist.
Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen. Zum Schutz
des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbe-
sondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden
und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwi-
schenzulagern, vor Verdichtung zu schiutzen und einer moglichst hochwerti-
gen Nutzung zuzuflhren. Zu bertcksichtigen sind hierbei die DIN 19731. Das
Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis® des
Bundesverbandes Boden e.V., sowie die Hinweise in der DIN 19639 sind zu
beachten.

ALTLASTEN

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlasten hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt Ebersberg zu be-
nachrichtigen. (Mitteilungspflicht gem. Art.1 BayBodSchG)

IMMISSIONSSCHUTZFACHLICHE HINWEISE

Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische
Untersuchung kénnen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der Stadt Ebersberg ein-
gesehen werden.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Stadt Ebersberg unaufgefordert ein Nachweis
nach Punkt 1 bis 3 der Festsetzung vorzulegen.

Die Wirkung eines teilumbauten Balkons bzw. einer teilumbauten Terrasse ist in Kapi-
tel 8 der schalltechnischen Untersuchung dargestellt.

Die DIN 4109 ist eine bauaufsichtlich eingefuhrte DIN-Norm und bei der Bauausfuh-
rung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken
mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei den festge-
setzten Bau-Schallddmm-Malen handelt es sich um Mindestanforderungen nach
DIN 4109:2018 ,Schallschutz im Hochbau“ unter Bertcksichtigung des Verkehrslarms
(Schiene Prognose 2030). Fur den Schienenverkehrslarm darf nach Kapitel 4.4.5.3
der DIN 4109-2:2018-01 pauschal eine Minderung von 5 dB(A) angewendet werden.
Um eine dem Bauvorhaben gerecht werdende Aufenthaltsqualitat im Inneren hinsicht-
lich des Larmschutzes zu gewahrleisten, wurde im vorliegenden Fall kein Schienen-
abschlag angesetzt.

Neben dem einzahligen Schallddmm-Maf Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein
Spektrum-Anpassungswert ,C* angegeben (Ry (C; Cy) dB), zum Beispiel: Ry 37 (-1; -
3) dB. Der Korrekturwert ,Cy“ berticksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wir-
kung des Bauteils im stadtischen Stral3enverkehr oder Schienenverkehr. Im vorlie-
genden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schallddmmung der Bau-
teile mit Berticksichtigung des Ci — Werts erfllt wird.
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9.2

10.

11.

e Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen aufenliegenden Klima- und Heizgera-
ten (z.B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen fir die Bellftung muss in der
Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unter-
schreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequen-
ten Gerausche ist die E-DIN45680:2020-06 zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gem. Art. 8 DSchG unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischem Landes-
amt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

LEITUNGSSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereichs verlaufen Versorgungsleitungen verschiedener
Versorgungstrager, die im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens zum Teil er-
halten bleiben oder auch verlegt werden sollen. Insbesondere ist hier die Erd-
gashochdruckleitung zu erwahnen, die hinweislich inkl. der Leitungsschutzzone
in der Planzeichnung dargestellt ist. Es wird darauf

hingewiesen, dass sich die Bauausfilhrenden frihzeitig mit den Versorgungstragern
in Verbindung setzen und sie frihzeitig Uber den Beginn der Erd- und Bauarbeiten
unterrichten.

Bei Pflanzmalinahmen ist darauf zu achten, dass bei Anpflanzungen von
Baumen, Strauchern und Hecken die erforderlichen Abstande zu Kabeltras-
sen und Leitungen zu berucksichtigen sind. Der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Versorgungsleitungen durfen durch Baumpflanzungen nicht
behindert werden. Die entsprechenden Vorschriften zum Schutz von unterir-
dischen Leitungen sind zu beachten. Konnen diese nicht eingehalten wer-
den, sind vom Trager des Vorhabens Mallnahmen zum Schutz der Leitungen
vorzusehen.

Die zitierten DIN-Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der
Stadt Ebersberg zur Einsichtnahme bereit und kdnnen Uber den Beuth-
Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien ar-
chivmaliig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

Bahnanlagen

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch das Bauvorhaben der Schienen-
verkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs nicht gefahrdet
werden darf.

Insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur
Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahn einge-
halten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der
Bahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere
Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Bei BaumalRnahmen im
Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstlchtigkeit
jederzeit zu gewahrleisten.
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Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des
Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beab-
sichtigten Grunflachen mit Baumbestand zu beachten.

Bei MalRtnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. der Ableitung ist
darauf zu achten, dass die Bahnkorperentwasserungsanlagen nicht beein-
trachtigt werden.

12. Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen

13. In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich noch land-
wirtschaftliche Flachen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen. Diese kbnnen
auch zur Ublichen Ruhezeit, am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftre-
ten und sind zu dulden. Die Bauwerber sind auf diesen Umstand ausdrtck-
lich hinzuweisen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom
11.10.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 224 "Sudlich Im
Augrund" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xx be-
kannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffent-
licher Darlegung und Anhorung in der Fassung vom 20.05.2025
hat in der Zeit vom 16.06.2025 bis 18.07.2025 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf
des Bebauungsplans Nr. 224 "Sudlich Im Augrund” in der Fassung vom
20.05.2025 hat in der Zeit vom 16.06.2025 bis 18.07.2025 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 224 "Sidlich Im Augrund" mit Be-
grindung in der Fassung vom xx.xx.xx wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
XX.XX.XX bis xx.xx.xx beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 224 "Sudlich Im Augrund" in der Fas-

sung vom xx.xx.xx wurde mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom xx.xx.xx bis xx.xx.xx offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Ebersberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom xx.xx.xx
den Bebauungsplan Nr. 224 "Sudlich Im Augrund" mit Begrindung gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.xx als Satzung beschlossen.

Stadt Ebersberg, den xx.xx.xx
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Erster Burgermeister Ulrich Proske

7. Ausgefertigt:

Stadt Ebersberg, den xx.xx.xx

Erster Burgermeister Ulrich Proske

8. Der Satzungsbeschluss zu dem den Bebauungsplan Nr. 224 "Sidlich Im
Augrund" wurde am xx.xx.xx gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Ebersberg, den xx.xx.xx

Erster Burgermeister Ulrich Proske
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