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A. PRAAMBEL

Die Stadt Ebersberg erlafitt auf Grund § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Mafthahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB
- MaRnahmenG}), der Art. 23 und 24 Abs. 1 Nr. 3 der Gemeindeordnung fir den

Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) diesen
Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauunasplan 131.4 ersetzt in seinem raumlichen Geltungsbereich in der Fassung
vom Q2.10.2024 den Plan vom 28.02.2000 (Neuaufstellung).

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

Grenze des Anderungsbereichs des
Bebauungsplanes und des Griinordnungsplanes

L1

2. Art und MaB der baulichen Nutzung
WA allgemeines Wohngebiet

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

GR 180.00gm max. zulassige Grundflache

2 WE max. zuldssige Anzahl Wohneinheiten

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

Baugrenze

4. Griinordnung
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Geschitzter Landschaftsbestandieil

Grinflache mit Pflanzgebot, hier: Obstbaumwiese

Obstbaume It. Pflanzliste als Hochstdmme (Kronenansatz bei mind. 1,80 m).
Obstbéume It. Pflanzliste als Hochstamme (Abstand ca. 10 m) anzustreben,
der einen flieRenden Ubergang des bebauten Bereichs in die freie Landschaft
gewdhrleistet.

Zu pflanzende Bdume als naturschutzrechtlicher Ausgleich
Obstbdume It. Pflanzliste StU 12-14cm 2 Stiick

Vorhandene Baume
der eingetragene Baumbestand ist zu schiltzen

El Eiche
Fl Fichte
HA Haselnuss
OB Obstbaum

WA WalnuB3

zu beseitigende Baume

5. Sonstige Festsetzungen
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GR48.00m?2
GR60.00m?

Firstrichtung

Umgrenzung und Flachen fur Garagen und Garagenzufahrten
Ausbildung der Zufahrten als wasserdurchlassiger Belag
z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke oder Pflaster mit Rasenfugen

1. und 2. Garageneinfahrt bei 1WE
3. Garageneinfahrt bei 2WE

max. zuléssige Garagen-Grundflache bei 1 WE
max. zuléssige Garagen-Grundflache bei 2 WE

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung |

Fir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein aiigemelnes Wahn—
gebiet (WA) gemafl § 5 BauNVO festgesetzt.
Tankstellen sind nicht zulassig (BauNVO § 1 Abs. 5).

2. MaRB der baulichen Nutzung

Innerhalb der gekennzeichneten Baugrenzen sind maximal zwei Baukdrper mit jeweils maximal
zwei WE zuldssig. !

Die zulassige Gescholiflache ergibt sich aus der Uberbaubaren Flache und der festgesetzten
Gescholzahl. Zulassig sind maximal zwei VollgescholRe.

3. Bauweise ‘

Innerhalb des gesamten rédumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gilt offene Bapwelse
(§ 22 Abs. 2 BauNVQO). _ 1-

4. Gebéudestellung, Baukdrper, Héhenlage der Gebidude |

Die Gebaudelédnge in Firstrichtung muf® mindestens das 1,3-fache der Gebaudebreite betragen.
Bei der Errichtung der Gebaude darf die natirliche Gelidndeoberflache grundsatzlich nicht !
verdndert werden. Art. 10 BayBO bleibt unberihrt. !

Die Oberkante des Erdgeschofdfuibodens darf hochstens 50cm Uber dem bergseitigen Anschnitt
des unveranderten, natlirlichen Geléndes liegen. |

Die Wandhohe darf maximal 6,60 m betragen. Sie wird vom bergseitigen, nattrlichen Gelande-
anschnitt des Gebaudes bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der |
Dachhaut gemessen (BayBO Art. 6 Abs. 3 Satz 2). -

Bei zu Tage tretenden Baudenkmalern besteht gem. Art 8 BayDschG eine Meldepflicht an'das
Landesamt oder an die Untere Denkmalschutzbehérde. |

5. Dacher

Die zulassige Dachneigung betrégt 27 bis 33 Grad.

Die Décher liber den Garagen missen die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude e%halten.
Der Dachiiberstand darf an der Giebelseite max. 80 cm, an der Traufe 100 cm betragen. |
Dachflachenfenster sind zulassig, Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig. |

Als Eindeckung sind rote unglasierte Dachziegel zulassig. i‘
Solarthermie- und/oder PV-Anlagen sind parallel zur Dachflache liegend in geschlossener | |

- Rechteckform zuldssig (keine abgestuften/abgetreppten Rander, keine Aufstédnderung);

die Farbe der Solarthermie- und PV-Anlagen ist auf die Ziegelfarbe abzustimmen. |
Es sind nur blendfreie Module/Kollektoren (reduzierte Spiegelung) mit dunklem Rahmen zulassng
(homogene Flache, kein Raster erkennbar).

6. AuBenwénde |
Naturstein, Kunststoffe, Faserzementplattenverk{erdungen 0.4. sind nicht zuIaSS|g !

Die Aufdienwénde sind in hellen Farbtbénen zu streichen. ‘
Werden Balkone angebaut, so muss deren Lange mindestens drei Flnftel der Gebaudelange der
Seite betragen, an der sie angebracht sind; Gber Eck geflihrte Balkone sind zulassig. Die Tiefe der
Balkone darf den Dachiberstand nicht Ubersteigen.

Das Gelander und der Handlauf sind aus Holz auszufiihren.

7. Garagen, Stellplatze

Garagen dirfen nur auf den hierfir festgesetzten Flachen errichtet werden.

- Die Garagenzufahrten sind mit unversiegelter Oberflache auszufiihren (z.B. Pflaster mlt

Rasenfuge oder wassergebundene Decke).

Die maximale Wandhohe der Garagen ist 2,85 m. Sie wird vom bergseltigen nattrlichen Gelande-
anschnitt des Gebaudes bis zum Schnittpunkt der AuRenwandmit der Dachhaut |
gemessen (BayBO Art 6 Abs. 3 Satz 2). Pro Wohnhaus und nur bei 2 WE durfen 3 SteEIpIaize
vorgesehen werden; die Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg ist zu beachten.

8. Griinordnerische Festsetzungen

Aligemeine Festsetzungen

Der vorhandene Laubgehélzbestand ist zu erhalten und zu pfiegen.

Pflanzungen sind jeweils nach Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen, wobei gilt:
ausschlieBlich standortheimische Gehdlze gem. Pflanzliste.

Gefallte oder abgangige Baume sind mit einem gleichwertigen Baum laut Pflanzliste nachzupflanzen

wobei Obstb&ume ausschliellich durch Obstb&ume ersetzt werden dirfen. ‘
Mit jedem Bauantrag ist ein Freiflaichengestaltungsplan einschlieftlich eines Baumbestandsplanes
eines Landschaftsarchitekten einzureichen.

Privat genutzte Griinflichen

Vorhandene Hecken (geschnittene Thuja-Hecken, Fichten-Hecken und Hainbuch-Hecken) sl;ind

langfristig durch eine lockere Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen bzw. Strauchern zulersetzen.

Als Entwicklungsziel ist eine den natiirlichen Gegebenheiten der umgebenden Landschaft ‘
angepaldte lockere, artenreiche Gehdlzstruktur mit einheimischen Gehélzen zu verwwkhchen

Eine Bepflanzung mit geschnittenen Hecken ist nicht zugelassen.

Im Bereich der Obstwiesen ist ein lockerer Ubergang Obstwiese - freie Landschaft anzustreben

In Teilbereichen ist eine Verwendung freiwachsender Hecken mit eiinheimischen Gehdizen mdgiict.

Die natiirlich anstehende Gelandeoberflache ist beizubehalten. |
!
Einfriedungen !

Einfriedungen dirfen eine Héhe von 1,10 m lber Oberkante Fahrbahn bzw. natiirliches Gelénde nicht

Uberschreiten. Darliber hinaus dirfen Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflachen nur ads
sockellosen, naturbelassenen Holzlattenz&unen bestehen. Sockelmauern und geschnittene Hecken
sind nicht zul&ssig. |

Im Bereich des lockeren Ubergangs Obstwiesen - freie Landschaft ist eine sockellose durchlasmge
Einfriedung mit z.B. Maschendraht oder horizontal angeordneten naturbelassenen Brettern zul&ssig.

Verkehrsflachen
Eine Versiegelung der Flachen ist zu vermeiden.

Stehen Baume in Belagsflachen oder naher als 0,75 m an ihnen, so sind diese im Radius \20n 2,00m

zu unterpflastern. Die Pflasterfugen sind nicht kleiner als 3cm auszubilden.

Zufahrten, Rangierflachen und Stellplatze sowie FuRwege sind mit wasserdurchlassigen Beh‘agen
(wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Gro3pflaster mit breiten Rasenfugen u.a.)
auszufiihren.

Einfassungen sind soweit nétig héhengleich mit dem Belag und mit offenen Fugen zu erstéllen

Pflanzliste

LAUBBAUME

Laubb&ume I. Ordnung StU mind. 18/20, Hochstamm mind. 2 x v.
Quercus robur Stiel- Eiche

Tilia cordata Winter- Linde

Juglans regia WalnufZbaum

Laubbdume Il. Ordnung, Hochstamme und Heister Héhe 200-300, mind. 2 x v.

Carpinus betulus Hainbuche

OBSTBAUME
Obstbaum Apfel wie z.B.

Jakob Fischer

Schoner von Nordhausen
Schéner von Herrenhut
Unseldapfel

Weilter Klarapfel
Croncels

Boskop

Kaiser Wilhelm
Gravensteiner
Winterrambur

QObstbaum Birne wie z.B.
Gute Luise
Kostliche von Charneu
Pastorenbirne
Gellerts Butterbirne
Fellbacher Mostbirne
Gute Graue

Obstbaum Kirsche wie z.B.
Herzkirsche
Kasseins Frihe
Knorpelkirsche

Obstbaum Zwetschge wie z.B.

Hauszwetschge
Wangenheims Frihzwetschge
Grofe griine Reneclode

STRAUCHER

Straucher 60/100, 2x verpflanzt

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides Sandhorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Prunus Padus Traubenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrchenweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

9. Bauvorsorge und Objektschutz

Gemaf § 9 Abs.1 Nr. 16¢ BauGB ist folgender baulicher und konstruktiver Schutz vor Starkregen
und als Hochwasserschutz auszubilden:

. Der Keller ist wasserdicht auszufiihren (weif’e Wanne)
. Offnungen am Geb#ude sind ausreichend hoch zu setzen

(z.B. Lichtschachte, Treppenabgénge, Kellerfenster, Tlren, Mauerdurchleitungen)
. Gebé&ude sind bis 25cm liber Gel&nde konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von

Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser an keiner Stelle eindringen kann.

10. Klimaschutz: Stromversorgung mit Solarenergie

Die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude innerhalb der bebaubaren Grundstlicksflachen sind nach
einer Prifung der wirtschafltichen Zumutbarkeit zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestilachen).
Werden auf dem Dach Solarw@rmekollekioren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Hinweise: Bauliche Vorkehrungen fiir eine vereinfachte, nachtragliche Errichtung von PV-Anlagen
werden im Fall des Vorliegens des Ausnahmetatbestands empfohlen (z.B. Dachhaken,
Lehrrohrverbindungen, ausreichende Dachstatik). Die Pflicht kann durch Dritte durch die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf den betroffenen Dachern erflillt werden (z.B. im Rahmen von Leasing-
oder Mietmodellen).

Nutzung der erzeugten Solarenegie fiur Elektromobilitat
Es wird empfohlen, die Stellplatze mit Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitéat, mindestens aber mit
Leerrohren fr eine spatere Nachrlistung von Leitungsinfrastruktur zu versehen. Die elektrische

Anbindung solle so vorbereitet werden, dass eine auf den Gebduden befindliche Solaranlage die
eigene Stellflache mit Solarstrom versorgen kann.

11. Immissionen
Von den landwirtschaftlichen Betrieben und landwirtschaftlich genutzten Feldern in der ndheren

Umgebung des Baugebiets kbnnen stérende Geruchs- und Ladrmemissionen auf das
Planungsgebiet einwirken.

12. Hausgérten

Das Anpflanzen von Obstbdumen und die Errichtung schlicht eingerichteter Haus- oder Wurzgérten
wird angeregt.

13. Verteilerschrdnke und Leitungen
‘In ihrer Stellungnahme vom 17.12.1992 weisen die Isar-Amper-Werke darauf hin, daf} aus

Sicherheitsgriinden die Kabelverteilerschrénke hinter der Randbefestigung der Fahrbahn aufgestelit
werden sollten. Freileitungen sind nicht zulassig. .

14. ErschlieBung

Der Kanalanschluf des siidlichen Einfamilienhauses mul} vor dem Bezug fertiggestelit sein.

15. Umweltvertraglichkelt

Nachdem die zulédssige GrndflAche des Baugebietes i.S.d. §19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter dem Prifwert nach Nr. 18.7.2 der Anlage 1 des
UVPG liegt, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

16. Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, vor Baubeginn die Grundwasserverhalinisse und die Sickerfahigkeif des Bodens
zu Uberpriifen, es ist mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden. Es ist, wenn
es die Untergrundverhéltnisse erlauben, flaichenhaft lber eine geeignete Cherbodenschicht zu
versickern. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV in Verbindung mit den
TRENGW genehmigungsfrei (s. www.lfu.bayern.de/wasser/umgang mit

niederschlagswasser/versickerung/erlaubnisfreie versickerung/index.htm).
Die Flachenversiegelung soll so gering wie moglich gehalten werden.

17. Denkmalpflege

Treten meldepflichtige Bodendenkméler zu Tage so sind diese gem. Art.8 BayDschG an das
Landesamt oder die Untere Denkmalschutzbehtrde zu melden.

D. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

vorhandene Grundstlicksgrenze

No—"

1062 Flurnummer

l‘ 10.00 l‘ Mafizahl in Metern

D Baudenkmal

————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

<f§) geschiitzter Landschaftsbestandteil

| VERFAHRENSVERMERKE
1. EINLEITUNGSBESCHLUSS }
Der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Anderungsbebauungsplans (Nr. 131.4) wurde vom TA
m...15.05.2019...... gefasstundam ... 08.01.2020.... ortsliblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB). '

. Ebersberg, den bl L8 6565 1. Burgermeister & e
i Ulrlch Proske

2. VORGEZOGENE BURGERBETEILIGUNG

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom ..16.01.2020....... bis einschl. ....17.02.2020..... durchgefiihrt.
Gleichzeitig fand die Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB statt.
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' Ebersberg, den ... "5‘:““11(,5“} 1. BUrgermeister  &#505700.07
| Ulrich Proske

3. BILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am ....08.10.2024  gefasst.

Ebersberg, den ... 2304020257 1. Burgermeister
Ulrlch Proske

‘ 4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG ) -
Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit der Planfassung vom .40 .tq.C_Z‘
wurde in der Zeit vom ...... 23.10.2024 ... bis einschl. ....25.11.2024. ... durchgefuh;t

Ebersberg, den ..250.(241,. 2025, 1. Burgermeister

5 SATZUNGSBESCHLUSS
Der Satzungsbeschluss wurde am Cb(f"ZQ gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt
gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Emsehba e,

Ulrlch Proske

Stadt Ebersberg

Anderungsbebauungsplan 131.4 'Gmaind'
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