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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNG

11 Grenze des raumlichan Geltungsbereiches

12  e—e—e—e—e Abgrenzung unferschiedlicher OK ErdgeschossfuBbadenhane innerhatb des Bauraumes
13  e—e——e—— Abgrenzung des MaBes der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache)

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 WA1 Allgemeines Wohngebie!, z.B. WA 1

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
LR GRy285 zulassige Grundflache nur for Hauptanlagen - GR - als HachstmaB, z.B. 285 ()

32 GR475 zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO - GR - als HachstmaB, z.B.475 (m?)

33 GRyg1.500  zulassige Grundflache gemaB § 19 Abs. ¢ Satz 3 BauNVO - GRyg,, - als HachstmaB, z.B. 1.500 (m*)
34 GF 825
35 WH7,0

zulassige Geschossflache als HochstmaB, z.8. 825 im?)
zulassige Wandhohe WH. . als HachsimaB, hier WH7.0 (ml, siehe Festsefzung durch Text (12.2.2

4. BAUWEISE, BAUGRENZEN
4] R Baug renze

12 A\

5. VERKEHRSFLACHEN

nur Einzethauser zuldssig

6.1 = Straflenbegrenzungslinia

5.2 otfentliche Verkehrsflache

6. G%Q,QORDNUNG

6.1 L,,@ “S;g ~ neuzu pflanzencer Baum

6.2 . zuentfernender Baum

6.3 > Strauchgruppe zu pflanzen

6.4 || privafe Granflache, Zweckbestimmung Kinderspielplatz

7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
11 <d4——®  vyerhindliche First- und Hauptbaukdrperrichiung

72  DN3¥® zutassige Dachneigung als Hachsimal {35°), hier DN 35°
13 %K 569,15  OK fertiger ErdgeschossfuSboden als Hachstmaf, z.B. 0K 569,15 (0.NN]
75

Flachen far Stellplatze

flachen fr Tiefgaragen

An den gekennzeichneten AuBenwanden sind zum Beldften notwendige Fenster von
S{hutzhedﬂrﬂ}éen Aufenthaltsraumen nicht zulassig, siehe auch Festsetzung durch Text (8.2

= Tag / £G + 0G + 0G

- 1ag / nur 0G + DG

t Tag / nur DG i

Nacht / EG + 0G + DG {nur for Schlaf- und Kinderzimmer)

Nacht / nur 0G + DG (nur for Schlaf- und Kinderzimmer)

Nacht / aur DG [nur far Schiaf- und Kinderzimmer) .

Alternative MaBnahmen sind gemafl Festsetzung durch Text (.8.2.3, b, ¢ und d zulassig.

1.9.1 e == Tag / nur DG, siehe auch Festsetzung durch Text (8.3

AuBenwande, far die die Regelung gemaB Festsetzung durch Text (8.2.d nicht gilt

1.1 ssmm e mwsme Schallschutzwand, Jurchgangsdammung > 25 dB
R Bk A: Lange 4,9 m ab Hauskanfe. Hahe 5,50 m, gemessen ab 0K FF8 [G
B: Lange 4.0 m ab Hauskante, Hohe 5,0 m, gemessen ab OK FFB LG
(: Gesamtlange: 14 m, Hohe 3,0 m, gemessen ab OK Gelande

7.1) m—— St{z- oder Baschungwand mif Angabe der zulassigen maximalen Hohe, z.8 3.6 {m)

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
: . T Grendsticksgrenze :

747/43

—

Flurnummer

vorhandene Gebaude

Fixpunkt Kote Oberkante Kanaldeckel, Bestand, bezogen auf NN, z.B. 0K 56407 (0.NN]
zu entfernendes Objekt

Hahenschichtlinien mit Hohenangabe, bezogen auf Hohe 0.NN, z.B. 565 {m 0.NN)
Immissionsort, z.8. 101

Baume auBerhalh des raumlichen Gelfungshereichs

1 2 1 Art der baulichen Nitzung
3 2: Bauweise ) )
3: zuldssige Grundflache gemaR § 19 Abs. & BauNv0
4: zulassige Wandhohe
5 zulassige Bachneigung

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1 Allgemeines Wahngebiet - WA -

111 Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNV0 - Betriebe des Beherberqungsgewerhes, sonstige nicht sfarende
Gewerbebetriebe, Anlagen for Verwaltungen, Garfenbaubetriebe sawie Tankstellen sind nicht zulassig.

16 Tea tin- und Ausfahrt Tiefgarage

1 MaBangabe in Meter

1.8 Kennzeichnung ven schutzbedirftigen Aulenflachen - unfer Anwendung

' des zulassigen Ansmia?s von 5 dB nach DN 4109-02:2018-01, Kapifel £.4.5.3:

181 —fA AuBBenflachen von schufzbedorftigen Aufenthalfsraumen massen mindesfens )
daBs J%vzve(allj% 'angegebene resultierende bewertete Bauschalidamm-MaR R'w,res aufweisen:
2B

182 —{ pi— AuBenflachen von Raumen, die Gberwiegend zum Schlafen ?EHU?ZT werden massen mindestens
das jeweils angegebene resullierende hewertetes Bauschalldamm-MaB R'w.res aufweisen:z.B. 34 (dB!

1.8.3 Alle nicht gemall A.7.8.1 und A.7.8.2 gekennzeichnefen AuBenflachen von schuizbeddrftigen Aufenthalts-
raumen und Raumen, die Gberwiegend Zum Schlafen genuizt werden, mossen ein Gesamtbauschatlddmm-Man
von mindestens R'w,res = 30 dB aufweisen.

1.9 Grundrissarientierung far schutzbedarftige Aufenthalfsraume:

Fitkschema der-Nutzungssehablere - —— — o - e e

213
2.14

33

4.
4.1
511

5.4
5.5
5.6

6.9
6.10

6.11

8.7

7 For die AuBenwande des WA Tund die AuBenwande des WA 2 gt LR

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUND- UND GESCHOSSFLACHE

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachen und die Geschossflachen festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung fiir Hauptgebaude (bauliche Hauptanlagen) wird durch die Festsetzung A.3.1 bestimmt.

Die zulassige Grundflache darf um 18 % durch die Grundflachen von Terrassen, Balkonen und Vardacher dberschritfen werden.
Zusatzlich ist eine Oberschreitung der zulassigen Grund- bzw. Geschossflache gemaR Ziffer A.3.1 bzw. A3.4 durch Flachen
von baulichen Anlagen, z.B. verglaste Vorbauten, die aus Schallschutzgranden an den gemal3 Ziffer A.7.9 gekennzeichneten
AuBenwanden erfordertich sind, um bis zu 3 % zutassig.

Das Mafl der baulichen Nutzung gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO (Summenmaf} wird durch die Festsetzung A.3.2 bestimmt.

GemaB § 19 Abs. & Satz 3 BauNVO0 ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaf Festsetzung A.3.2 durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu den gemaR Festsetzung A.3.3 fesigesetzfen
Grundflachen zutassig.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen i.S. des Art. &5 BayBO in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieflich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der Ermittiung der Geschossflache mitzurechnen.
WANDHOHE / HOHENLAGE

Das zulassige HachstmaB der Hohenlage der Oberkanfe des ferfigen FrdgeschossfuBbodens - OK - von bautichen Anlagen

wird als Kohenkote in m 0.NN festgeseizt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Als Wandhohe - WHe - gilt das Maf von der Oberkante FertigfuBboden EG bis zum Schniftpunkt der Wand mit der Dachhaut
ader bis zum oberen Abschluss der Wand.

BAUWEISE, BAUGRENZEN UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die aberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugreg;ep fesfgesetzt. ]

Eine Uberschreifung der Baugrenzen durch Terrassen und Balkone ist bis zu einer Tiefe von 350 m zulassig,

eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergarten ist bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig.

Im WA 1und WA 2 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch verglaste Vorbauten, die aus Schallschutzgranden
an den gemal Ziffer A.7.9 gekennzeichneten AuBenwanden erforderlich sind, ist bis zu einer Tiefe van 1.0 m zuldssig.

GRUNORDNUNG

Anpflanzen von Baumen

An den festgesetzten Standorten sind mittelgroRe, standortgeeignete heimische [ aubbaume mit einer Endwuchshohe von 8-15 m in der
Pflanzqualitaf Hochstamm, 3 xv. Db., StU 18-20 cm zu pflanzen. Sie sind dauerhaft zu erhalten, in ihrem Wuchs zu fardern und zu
pflegen. Der Standort kann in der (rtlichkeit um bis zu 3.0 m vom geplanten Standori abweichen, insbesondere, wenn die Lage von
Leitungen oder die Herstellung von baulichen Anlagen, wie Zugangen usw. dies erfordert. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanz-
qualitat Hochstamm, 3 xv. Ob., StU 20-25 cm nachzupflanzen. Der Standorf der Nachpfianzung kann um bis zu 2,0 m vom ursprdng-
lichen Standert abweichen. Die Nachpflanzung ist in der nachstfolgenden, artspezifisch gonstigen Pflanzpericde durchzufdhren.
Bdume, die entfernt werden kannen

Der gemaR Festsetzung A.6.2 gekennzeichnete Baumbestand darf zur Umselzung der zulassungsfahigen baulichen Antagen

enffernt werden.

Bepflanzung gemal3 Fesiselzung A.6.3

Es sind Straucher in Gruppen von 3-5 Geholzen im Abstand von 15-3 m gemaR Plandarstellung A.6.3 und Arfenliste [siehe

Hinweis 0.14.2) zu pflanzen. Mindestqualitat: Strauch, Zxv., 60-100cm.

Begrinung von Stitz- oder Bdschungswanden

Stitz- und Baschungswande sind mit Schling- oder Kietterpflanzen {siehe Hinweis 0.14.3} zu begrdnen. Je 2 m Wandlange ist
mindestens 1 Pflanze zu verwenden.

GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS, TIEFGARAGEN UND NEBENANLAGEN

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen fir Stellplatze {Si) und innerhalb der dberbaubaren Flachen zulassig.
Stellplatze fur Fahrrader sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalh der Flachen for Tiefgaragen {Tha) und innerhald der tberbaubaren Flachen zuldssig.

Die Tiefgaragenrampen der Wohn-Sammelgaragen sind mit schalldammenden Materialien (erforderliches SchalldammmaB R'w = 25 dB)
fugendicht einzuhausen. Die Wande und Decken im Bereich der Rampen sind schallabsarbierend auszubilden

{(Absorptionsgrad ez 0,1 bei 500Hz).

Die Abdeckungen der Regenrinnen mdssen Larmarm ausgefahel werden, z.B. mil verschraubten Gusseisenplatten.

Die Decke der Tiefgarage muss auferhalb der dardber tiegenden Geschosse mit einer Substratschicht in einer Starke von
mindestens 60 cm im Mittel dberdeckt, gartnerisch gestaltet und bepflanzt werden, soweit die Flachen nicht far zulassige bauliche
Anlagen, wie Wege, Zugange oder untergeordnete Nebenanlagen Verwendung finden. Far Baumpflanzungen muss die Substrafstarke
im Miftel eine Mindeststarke von 1.0 m aufweisen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist gemal der Garagen- und Stellplatzsaizung der Stadt Ebersberg in der jeweils

galtigen Fassung nachzuweisen.

Nebenanlagen sind sind im WA 1 und WA 2 jeweils bis zu einer Flache von 15 m” innerhalb und auBerhald der dberbaubaren
Flachen zulassig.

Flachenbefestigung:

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeil des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mai

bescheankt bleiben. Hof-, Lager-, Zufahris-, Wege-, Stellplatzilachen usw. darfen nur mil daverhaft Luft- und
wasserdurchlassigen Belagsmaterialen befestigh werden, soweit nichf andere gesefzliche Bestimmungen dem entgegenstehen.

FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG, GELANDEVERANDERUNGEN, SOLARNUTZUNG
Grelifarbige oder glanzende Fassadenflachen oder Verfliesungen sind nicht zutassig.

Lichtgraben zur Belichtung von Kellerfenstern anstelle von Kellerlichtschachten sind nicht zulassig.

Stotz- ader Baschungswande sind jeweils bis zu den gemaR A.7.12 festgesetzten Hohen zulassig. Die zulassige Hehe darf
durch Absturzsicherungen, wie z.8. Gelander, um bis zu 1.0 m oberschritten werden,

Im Ubrigen sind Baschungen bis zu einer Hahe von 1.25 m zulassig.

Rampen und Treppen sind auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Es sind ausschlieBlich Satteldacher zulassig. Dies gl nicht far unfergeardnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten
Grellfarbige oder auf Naver glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Schieppgauben sind in folgendem Umfang zulassig:

WA 1:

AuBenwand Std-Ost: 4 Schleppgauben mit einer Gesamflange von 20,25 m

AuBanwand Nord-West: 3 Schleppgauben mit einer Gesamilange von 14,0 m

WA 7 - jeweils pro Einzelhaus:

AuBenwand Sod-West: 3 Schleppgauben mit einer Gesamtlange von 15,25 m

AuRenwand Nord-0st: 2 Schleppgauben mit einer Gesamilange ven 110 m

Burch Schieppgauben darf die zulassige Wandhdhe jeweils um bis zu 145 m aberschritten werden.

Je Einzelhaus ist darf durch die Aufzugsuberfahet die zulassige Wandhohe um bis zu 1,75 m dberschritten werden.
Die Breite der Aufzugstberfahrt darf maximat 2,85 m betragen.

Keller und Tiefgaragen sind wasserdicht gegen Grund- und Qberflachenwasser duszufheen.

Kelleraffnungen, wie z.B. Lichtschachte, Treppenabaange, Kellerfenster, Be- und Entluftungen, Wanddurchleitungen efc.
sind wasserdichf auszufihren oder mindestens 15 om Ober der Gelandeoberkante anzuordnen.

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen sind zu
mindestens 50 % mit Photavoltakmodulen zur Nutzung der einfaltenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
{Solarmindestfiachen], Werden auf einem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchfe
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet wergen.

bie Solaranlagen werden auf die zulassige Wandhahe nicht angerechnel. MaRgeblich fir die Wandhohe bleibt die (gaf}
unterhalb den Solaranlage liegende Dachhaut aus Dachziegeln bzw. Befondachsteinen.

EINFRIEDUNGEN S : P

Als tinfriedungen sind Holzzaune, Hecken sowie hinterpflanzte Metallzaune bis zu einer Hahe von 1.0 m zuldssig.
Die Einfriedungen sind chne durchlaufenden Sackel, nur mit Punkifundamenten und einem far Kleinsduger
durchlassigen Bodenabstand von mindestens 12 cm zu errichten.

Einfriedungen im Bereich der Grundstacks-, Stellplatz- oder Garagenzufahrten sind nicht zulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bauablauf 1:

Wird das asfliche Gebaude (10 1) im WA 2 vor Bezug der davon westlich gelegenen Baukdrper im WA 1

und WA Z schalltechnisch wirksam {Rohbau mit Fenster, Wandhehe 7,0 m} errichiet, gelten die

Fesisefzungen gemall Fesisefzung A.7.9 in Verbindung mit Fesfsefzung (.8.2.

7um Belaften notwendige Fenster von schutzhedarftigen Aufenthalisraumen sind an den gemald Planzeichen A.7.9
gekennzeichnefen Aufenwanden nicht zulassig (die Spalte Nacht gitt nur far Schiaf- und Kinderzimmer).

747720

GRian 1.025
WH:7.0
DN 35°

747/19

C WAz A

GRyg21.500 ‘ :
WHF?,O &
DN 35°

Geabasisdaten:
Copyright
Bayer. Vermessungsverwal fung
{www.geoadaten.bayern.de)

Mafstab 1:500

Norden

Alternativ sind falgende Moglichkeiter zulassig:

al Ein zum Laften geeignetes Fenster wird im Schallschatten van eigenen Gebaudetsilen {7.8. eingezogener Balkaon,
teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteill angeordnet.

bl Yor dem zu dffnenden Fenster wird ein schalldammender Vorbau, z.B. Wintergarfenkanstrukiion bzw. verglasier
Vorbau, der an der Deckenunferseife absorbierend auszukleiden ist. oder Schiebeladen in Schiaf- und Kinderzimmer
vargesehen.

¢} Durch eine besondere Fensterkonstruktion wird gewahrleistet, dass bei feilgedffneten Fenster ein Innenraumpegel
von Lpin = 30 dBIAJ nachts nicht Gberschritten wird.

dl Falls nachweislich eine MaBnahmen nach a), bl oder ¢ nicht umgesetzt werden kann, muss der Raum mittels einer
fensterunabhangigen schallgedammten Liftungseinrichtung beldftet werden.

Uie Regelung d) giLt nichi far die gemall Fesisetzung durch Planzeichen A.7.10 gekennzeichneten AuBenwande im WA 2.

83  Bavablauf 2:
Wird das Gebaude in WA 1 vor den beiden ostlich gelegenen Gebauden im WA 2 errichtet, gelten die Festsetzungen
gemal Festsefzung A.7.9 und A.7.9.11in Verbindung mit Festsefzung (.8.2.

8.6 Das Tor der Tiefgaragenein- und -ausfahrt muss dem Stand der Larmminderungstechnik enfsprechen (z.B. {armarmes
Sektional- oder Schwingfor oder gleichwertig); die Toraffnung hat mittels automatischem Torgtfner zu erfolgen.
Alle Fahrwege sind mit Asphalt oder einem ahnlichen, gleichwertig larmarmen Belag auszustatien.
Falls eine Be- und Entlaftung der Tiefgarage gebaut wird, muss die Abluft aber Dach abgeleifef werden.

9. FREILEITUNGEN

91 Samtliche Versorgungsleifungen sind unterirdisch zu fahren. Freileitungen sind nicht zulassig.

10. ABSTANDSFLACHEN , R

10.1  Die TiefgaragenguBenwand an der nordlichen Grundsticksgrenze gegendber dem Grundstack FLNr. 733
wird gemaf} Festsetzung A.7.12 als Grenzbebauung (Stofz- oder Baschungswandl mif einer Lange von
maximal 21.70 m und einer Hahe von maximal 3.0 m festgesetzt.

0.2 Im Obrigen regelt der Bebauungsplan die Absiandsflachen abschtieBend.

INKRAFTTRETEN

1 Oer Bebauungsplan fritt mit der Bekanntmachung gemal3 § 10 BauGB in Kraft.

2. Der Bebauungsplan ersetzt in seinem raumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 151 "stdtich der KolpingstraRe”,

i.0.F.v. 20.07.2004, rechtsverbindlich seit 28.12.2004.

D. HINWEISE DURCH TEXT

1

.

12.

13

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Stadt Ebersberg, insbesondere die Enfwasserungssatzung
sowie die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg - AWS - und die Trinkwasserverardnung 2001 - TrinkwV 2001 -
in der jeweils gltigen Fassung wird hingewiesen.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird dber eine ausreichende Laschwasserversorqung durch die Stadt
Ebersberg gewahrleistet. Daraber hingusgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundsfickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt ¥ der BayBO wird verwiesen.

Feuerwehrzufaheten und - zugange sind gemaB den "Richtlinien dber Flachen for die Feuerwelr” herzustellen.

Aut den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Wasserhaushal t

Grundsatzlich ist das unverschmulzie Niederschlagswasser nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, soweit die

Untergrundverhatinisse dies erlauben. Dabei ist als primare Lasung eine flachenhafte Versickerung ober eine geeignete Oberbaden-

schicht anzustreben. Diese ist unfer Einhalfung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfraisiellungsverordnung (NWFreiV)

genehmiqungsfrel. Falls eine Flachenversickerung nicht maglich ist, ist einer linienfarmigen unterirdischen Versickerung

dber Rigolen der Vorzug var einer punkfuellen Versickerung dber Sickerschachte zu geben. Im Zweifelsfalle ist die Sickerfahigkeit

durch Sickertests zu dberprifen.

Auf die Yeraffentlichung des Landesamtes fir Umwelt "Praxisratgeber far den Grundstickseigentdmer, Regenwasserversickerung -

Gestalfung von Wegen und Platzen” (hitp://bestellen.bayern.de(shoplink/Lfw_was_00157.him} wird verwiesen.

Es dirfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoBen werden. Bie Grundstacksentwasserungsanlage muss nach den

anerkannten Regeln der Technik hergestellt werden. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemafl den Technischen

Regeln zum schadtosen tinteiien von gesammelfen Niederschlagswasser in das Grundwasser {TRENGW) und dem Merkblatt DWA-A 138

[April 2005 "Planung, Bau und Betrieb van Antagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu bemessen und zu errichien.

For die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die erforderlichen Wasserrechtsverfahren

durchzufohren. Eine sfandig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Befristete Grundwasserabsenkungen for die Errichtung der Gebaude sind zulassig, beddrfen aber einer wasserrechilichen Erlaubnis

und sind mindestens einen Monat vor Baubeging zu beanfragen. Wird Geundwasser unbeabsichiigh erschlossen, ist das Landratsamt

unverzdglich zu benachrichtigen.

Auf folgende Leitfaden zum Thema wassersensible Siedlungsentwicklung wird hingewiesen:

- "Wassersensible Siedlungsenfwicklung” (https://www.hestellen.bayern.de/shaplink/stmuy_wasser_(18.him)

- “Instrumente zur Klimaanpassung vor Ot Eine Arbeitshilfe for Kommunen in Bayern”
{https://www.stadtklimanatur.bayern.de/werkzeuge/ arbeitshilfen/index.himi]

Zur Wasserrckhaltung (Schwammprinzip) wird empfohlen, die Dacher, gaf. auch in Kombination mit Solaranlagen, zu begranen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsafzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen ist.

im Sinne der Bauvorsorge und eines ausreichenden Objekischutzes sollte die Hahenkote "Oberkante RohfuBboden” der Wohngebaude

mind. 25 cm Ober Gelandeoberkante angeordnet werden. Alternativ konnen auch bei barrierefreier Bauweise enfsprechende

bautechnische MaBnahmen, wie z.B. Einbau von Rampen, vorgesehen werden.

Auf die Broschire des BBK "Empfehlungen bei Sturzfluten” wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertfigstellung an die zentrale Wasserversargung angeschlossen sein.

flas Schmutzwasser ist im Mischsystem Gber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik enfsprechen.

Samtliche Bauvarhaben sind an die artliche Abwasserbeseitigungsantage var Fertigstetlung anzuschlieRen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande for Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfihrung
des birgerlichen Gesefzbuches und anderer Gesefze [AGBGBI wird hingewiesen.

Es kannen gaf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Varsorglich wird auf die Metdepflicht nach Art. 8 DSchG, sowie den Erhalt der Boden-
denkmaler gem. Ari. 1 0SchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG far Bodeneingriffe jeder Art hingewiesen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberq altlastentrei Nachforschungen haben
keine Verdachfsmomente fir das Planungsgebiet ergeben.

Belange des besonderen Artenschutzes

Auf die Bestinmungen des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG sawie auf die arfenschutzeechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen. Bei notwendigen Gehdlzentfernungen dirfen keine geschitzien heimi-
schen Yogelarten zu Schaden kommen, weshalh eine Beseitiqung von Gehdizen nur auflerhalb der Vogelbrutzeit im Winferhalbjahr,
also im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen darf. Auf § 39 Abs. S Nr. 2 BNafSchG wird besonders
hingewiesen. -

Oie Belange des besonderen Artenschufzes wurden im Rahmen einer speziellen artenschutzeechilichen Prifung (saP), erstellt vom
Boro for Landschaftsokologie Hartmuf Schmid, Donaustauf, mit Datum vom 10.01.2019 ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse des
Fachgutachtens fanden Eingang in die Planung. Es kann festgestell werden, dass in der Folge des Bebauungsplans Ne. 151 unfer
Berdcksichhigung der- Festsetzungen- zur Granordnung sowie unter Beachtung dieser Hinweise keine artenschutzrechtlichen Konflikte
7u erwarten sind, die zu dauerhafien ader durchgreifenden Hindernissen for den Vollzug des Bebauungsplan fahren konnten.
Varsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzeechtlichen Belangen zum Bebauungs-
planverfahren die kanftigen Bauherren und ihre Planer weder im Baugenehmigungsverfaheen nach bei einer genehmigungsfreien
Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Profung und Berdcksichtigung der artenschutzrechtlichien Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG entbindef, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans
wesentlich verandert haben kannen.

Bauliche Vorkehrungen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Lichtsmog und zum Schutz fliegender nachiaktiver Insekten sollten fir die AuRenbeleuchtung nur energie-
effiziente Lampen / Leuchfen mit einem nach unfen gerichteten Lichtkegel verwendet werden.

Der Einsafz von technischen und baulichen Antagen sowie Mafnahmen zur akliven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimnungen des GeG wird hingewiesen.

Hinsichtlich der Nachhaltigheit wird der Einsatz dkologischer Baustoffe sowie lokaler Ressourcen und Dienstleistungen, die
Erstellung unabhangiger Energiekonzepte sowie eine flexible Raumnutzungsplanung empfohlen.

Es wird auf die Zulassigkeit von Watlboxen fdr das private Laden von Elekirofahrzeugen in Garagen als unfergeordnete
Nebenanlagen hingewiesen.

Im raumlichen Gelfungsbereich des Bebavungsplans befinden sich u.a, Versorgungseinrichtungen verschiedener Versargungstrager.
Bei Bauarbeiten ist auf die Sicherheitshestimmungen der Ver- und Entsorgungsirdger zu achten. Baumpflanzungen miassen einen
Mindestabstand von 2,5 m zu varhandenen oder geplanten unierirdischen Ver- oder Entsorgungsleitungen einhalten.

Bei kleineren Absfanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaBnahmen zu profen. Samfliche Bau- und Pflanzmaf-
nahmen im Bereich von Ver- und Entsorqungsleitungen sind deshalb rechtzeitig mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” der FSGY, Ausgabe 2013, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, die erforderlichen Kabelverteiler bindig mit dem Leistenstein auf Privatqrund anzuordnen, um den
gemeindlichen Winterdienst nicht unndfig zu beeinfrachtigen.

Sthutz ven Bepflanzungen bei Bauarbeiten

Im Plangebiet sind bei Bauarbeiten Baume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen qemaB3 der DIN 18920:2014-04
"Vegetationstechnik im Landschaftshau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen”

sowie der RAS-LP 4, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: “Schutz von Baumen, Vegetationsbestandenund Tieren bei Baumafinahmen”
vor Beeintrdchtigungen oder Beschadigungen zu schatzen.

Immissionsschufz

Auf die Untersuchungen BY:B-Plan 151.1 "stdlich der KotpingstraBe dstlich der Ringstrafe” in Ebersberg, Schalltechnische und
Erschatterungstechnische Untersuchung, 24.09.2021, Projekt-Nr. 1635-2021 / V03, (Hentschel Consult, Freising und Accon GmbH,
wird hingewiesen.

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau” ist eine bauaufsichilich eingefihefe DIN-Norm und damit bei der Bauausfahrung

generell eigenveranfwortlich durch den Bauantragssteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusefzen und
7u beachfen.

Bei den festgesetzfen Bauschatidamm-MaRen Rxw,ges handetf es sich um den Mindestschallschutz nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau™ in der baurechtlich eingefthrten Fassung von 2018-01 mit Beracksichtigung des zulassigen Abschlags van 5 dB nach
Kapitel 4.4.5.3 der DIN 4109-02:2018-01 auf Basis des Schienenverkehrs Prognose 2025 nach Schall 03:2014.

Der zulassige Abschiag nach DIN 4109-02:2018, Kapitel 4.4.5.3 von 5 dB wird als sehr hoch angesehen. Es wird empfohlen, die
Auslequng der AuBenbauteile mit dem zustandigen Architekten / Bauphysiker abzustimmen.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaR Rw wird bei Bauteilen heute ablicherweise ein Spektrum-Anpassungswert "(" angegeben
[Rw((;CtridBl, zum Beispiel: Rw37#-1;-3) éB. Der Korrekturwert “Cir" beriicksichtigh den fiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung
des Bauteils im stadtischen StraBenverkehr. Es wird empfohlen, bei der Auswanl der AuRenbauteile darauf zu achten, dass Rw
und Cir die Anfarderungen erfitien.

Klima- und Heizgerate

Beim Einbau van nach auBen wirkenden Klima- und Heizgeraten {z.B. Luff-Warmepumpen| sind die gesetzlichen affentlich-
rechilichen Yorschriften einzuhatten. Es ist auf den Einbau Larmarmer Gerate zu achfen. Der immissionsbeifrag von nach auflen
wirkenden Klima- und Heizgerdten muss in der Nachbarschaft den lmmissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB{A) unfer
schreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein.

Hinsichilich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachfen. Zur Auswahl der Gerafe und zu wichtigen
Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den “Leitfaden fGr die Verbesserung des Schufzes gegen Larm bei stationaren
Geraten (Klimagerate, Kohtgerate, Liftungsgersie, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerkel” und die Broschire
“Larmschutz bei Luft-Warmepumpen Fir eine ruhige Nachbarschaft” des Bayerischen Landesamtes far Umwelt hingewiesen.

Beide Veraffenilichungen sind im internet eingestellt.

Pflanzenliste, Auswahl von Baumen und Strauchern (Empfehlung}:

Es sollten vornehmlich standori-heimische Baum- und Straucharten Verwendung finden. Ber der Auswahl von Baumen sollten
aber auch die Sichtungsergebrisse und die daraus resultierenden Empfehlungen des Arbeitskreises Stadthaume der standigen
Gartenamisletterkonferenz im Deutschen Stadtetag (GALK) Beachtung finden.

1. Baume

Acer campestre - Feld-Ahorn
Alnus cordata - Italienische Erle
Crafaequs carrierel - Apfel-Darn
Malus in Sorten - Zierapfel
Prunus avium - Yogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Acer griseum - Zimt-Ahorn

(arpinus befulus - Hainbuche

Crataequs crus-gatli - Hahnen-Dorn

Ustrya carpinifolia - Gewohnliche Hopfenbuche
Prunus schmittii - Spiegelrinden Kirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
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2. Straucher

Amelanchier avalis - Gewehnliche Felsenbirne
Corylus avellana - Hasel

Ligustrum vulgare - Liguster

Ribes alpina - Alpen-Johannisbeere

3. Sthling- und Kletterpflanzen

Selbstklimmer

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Gergstkletterpflanzen

Hydrangea anomala - Kletterhortensie  Jasminum nudiflorum - Echier Jasmin
Rosa spec. - Kletterrasen, in Arfen und Sarten

(ornus sanguinea - Rofer Harfriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Viburnum Lanfana - Wolliger Schneehall

Hedera helix - Efeu
Dem Bebauungsplan liegt keine exakte Bestandslagevermessung des Baumbestandes zu Grunde. Die Lage der zum

Erhalt festgesetzten Baume wurde mittels Luftbild bestimamt, vor Ort Gberpraft und in die Bebauungsplanzeichaung
eingetragen. For die Standorte der Baume kannen sich demgemal3 Abweichungen in der Ortlichkeit ergeben

15. £s wird empfohien. mit dem Bauantrag die Einhaltung der Granordnungsfestsetzungen durch einen qualifizierfen

16.

18.

Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

lie zitierten DIN-Narmen und Richtlinien (iegen in der Bauverwaltung der Stadt Ebersherg zur Einsichtnahme bereit
und konnen ober den Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien archivmafig
hinferlegt beim Deutschen Patentamt,

Bahnanlagen )

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch das Bauvorhaben der Schienenverkehr und damif auch die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs nicht gefahrdet werden darf.

Insbesondere beim Einsatz van Baumaschiren in unmitfelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die
Abstandsflachen zur Bahn eingehalten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Befriebsanlagen der Bahn
dberschwenkt werden, der Aufstellert des Krans sowie das weitere Vorgehen mif der 0B Netz AG abgestimmt
werden. Bei Baumafinahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstachtigkeit jederzeit
7u gewahrleisten.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeinfrachtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann.

Dies ist inshesondere bei beabsichtigten Granflachen mit Baumbestand zu beachten.

Bei Mafinahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. der Ableitung ist darauf zu achten, dass die Bahnkgrper-
entwasserungsanlagen nicht beeintrachhigh werden.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf in einem Gesamtumfang von 2.520 m* wird auf dem Grundsfuck FLNr 1757,
Gemarkung Oberndorf, nachgewiesen, vertraglich gesichert und dem Bebauungsplan Ne. 151.1 zugeardnet.

Auf das Gebaude-Elekfromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG - wird hingewiesen, wonach bei einem Wohngebaude

mit mehr als 5 Siellplatzen innerhalb des Gebaudes jeder Stellplatz mit der Leifungsinfrastruktur for die
Elektromobilitat auszusiatten ist. .

VERFAHRENSVERMERKE

Oer Technische Ausschuss der Stadt Ebersberq hat in der Sitzung vom 14.03.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151.1
“sadlich der Kolpingstrafie” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.11.2011 ertsablich bekannt gemacht.

Die franzeitige Offentlichkeitsheteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offenilicher Darlegung und Anhdrung fir den Vorentwurt
des Bebauungsplans in der Fassung vam 23.10.2018 hat in der Zeit vom 15.11.2018 bis 17.12.2018 stattgefunden.

lie frohzeitige Beteiligung der Beharden und sonstigen Trager affentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB for den VYorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vam 23.10.2018 hat in der Zeit vom 15.11.2018 bis 17.12.2018 stattgefunden,

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vam 15.09.2022 wurden die Beharden und sonstigen
Trager affentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.12.2022 bis 11.01.2023 beteiligt.

Der Enfwurt des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2022 wurde mit Begrandung
gemal & 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.12.2022 bis 11.01.2023 affentlich ausgelegt.

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberq hat in der Sitzung vom 14.02.2023 den Bebauungsplan Nr. 151.1
in der Fassung vom 14.02.2023 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Erster Borgermeister Ulrich Proske

Der Salzungsbeschluss wurde am e S _2083 gem. § 10 Abs. 3 BauGB artsublich gemacht. Dabei wurde
auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeif des Bebauungsplanes hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr.15%.1 i.d.F.v. 14.02.2023 gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BaubB in Kraft.

STADT EBERSBERG

Landkreis Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 151.1
"s{idlich der Kolpingstrafe,
Ostlich der Ringstraflte "
1.Anderung

Plandatum:  14.02.2023

Die STAOT EBERSBERG

erlasst aufgrund der

§§ 1bis 4, 8 9 und 10 des Baugesetzbuches {BauGBl,
Verardnung aber die bautiche Nutzung der Grundstocke (BauNVD)
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Arf. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Arf. 23 der Gemeindeordnung far den Freistast Bayern

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSch@) V. mit

Arf. & des Bayerischen Naturschutzgeseizes (BayNatSchG)

diesen Bebauungsplan in der Fassung vom 14.02.2023 bestehend aus
Planzeichnung und Textteil als SATZIUNG.
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