A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Bayweise

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 WA1

Allgemeines Wohngebiet, z.B. WA 1

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
31 GR1I60m®  zulassige Grundflache als Hachstmaf, z.8. GR 160 m?

3.2 BRGSO m* zulassige Grundflache - GR; - gemaR & 19 Abs. 4 BauNVO als Hachstmal, 2.B. GRg450
33 WHSO zulassige Wandhdhe WHe als Hachstmal, z.B. WHe5.0 (m)

4. BAUWEISE, BAUGRENZEN
4] EERETEINER Baygrenze

b.2 A
k.3 A

nur Einzethauser zulassig

nur Hausgruppen Zuldssig

5. VERKEHRSFLACHEN
5.1 S, straBenbegrenzungstine

5.2 StraBenverkehrsfldche

6. GRUNORDNUNG
TR )
Flache for Anpftanzungen

Baumbestand / Gehalzbestand, der zu erhalten ist

neu zu pflanzende Baume

7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
11 N 35 zulassige Dachneiguny als HachstmaB, z.8. 35"

1.2 e YEPDINALIChe First- und Hauptbaukorperrichtung

13 3?““ EBS3850 (K fertiger Erdgeschossfuliboden als HochstmaR, z.B. DK 538,50 fm o.NN)
R

iy 5 Flache for Nebenanlagen, Garagen, Carparts und Stellplatze

B o s wow e -

{ mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechlen zu belastende Flachen

16 AED MaRlinie mif MaRangabe in Mefer (m}, z.B. 4.60 (m)

?? 2 N STU?Zwand

18w Schallschutzwand, 0K = 546,0 m 0NN, Schalldammung der Larmschutzwand gemal 71v-Lsw>25dB,
absarbierend an der zur geplanten Bebauung gerichfefen Seife

19 * Kennzeichnung von Aufenwanden mit Belastungen aber den Orientierungswerten der DIN 18005:2002-01
erforderliches Bauschalldamm-Mall gemaR Festsetzung Ziffer C.10.1

T memmwmmes Kennzeichnung von AuBenwanden mit Belastungen dber den Orienfierungswerten der DIN 18005:2002-07
erforderliches Bauschalldamm-MaB gemaR Fesfsetzung Ziffer £.10.2

TN memmmmmss Kennzeichnung von AuBenwanden mit Betastungen dber den Orientierungswerten der DIN 18005:2002-07
erforderliches Bauschalldamm-MaR gemaB Feslselzung Ziffer C.10.3

192 eehe—="Fiir die mit A" gekennzeichnefen AuBenwandflachen gill ab dem 1.0G und die mit "B" gekennzeichnefen

g AlBenwandflachen gilt for atle Geschosse:
Schutzbedurftige Raumlichkeiten (wie 2.8, Wohn-, Schlaf- uad Kinderzimmer] dorfen bei Neubau von
Wohngebauden i den gekennzeichneten Bereichen nich! angesiedel! werden, es sei denn, die genannfen
Raumlichkeiten konnen Gber eine nicht gekennzeichnete Gebaudeseite beltftet werden oder sie werden
mittels Wintergartenkonstruktion (mit einer Mindestliefe von 1 m) oder verglasten Laubengangen vor den
Einwirkungen der benachbarten Verkehrswege geschitzt,
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GRATS 07

L4
¥

1 MaRstab 1:500

| Geobasisdaten:
Copyright Bayer. Vermessungsverwaltung

(www.geodaten.hayern.de) Norden

113

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im Bereich der mit "WIGA" gekennzeichneten Flachen sind nur vorgelagerte Winfergartenkanstruktionen ader
schalltechnisch vergleichbare Konstruktionen zulassig,
Grenzanbau ist zulassig.
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Baum- / Gehdlzbestand, der entfernt werden kann

tharakteristischer Baumbestand auferhalh des Geltungshereichs

vorhandene Rampe

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiel - WA -

Ausnahmen im Sinne des & & Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe. Aniagen fdr Verwalfungen. Gartenbaubetriebe sowie Tankstelien sind nicht zulassio.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundftachen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf abweichend um 25 m*dyrch Teerassen oberscheiften werden.

Die durch Planzeichen 7iff, A.3.1 festgesetzte zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen der gemaR

%19 Abs. 4 Safz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrfen, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unferhalb der Gelandeoberflache insgesamt bis zu der durch
Planzeichen Ziff, A.3.2 festgesetzten zulassigen Grundflache - GRg - (einschlieAlich der zulassigen Grundfldche GR
gemdR Planzeichen Ziff. A.3.4) uberschritten werden.

HOHENLAGE DER GEBRAUDE, WANDHOHE

(lie Hahenlage der Oberkante des ferfigen ErdgeschossfuBbodens - OK - von baulichen Anlagen wird als
Hahenkote m 0NN festgesetzt und ist der Planzeichnung zu enfnehien.

Als Wandhohe - WHE - gilt das MaR von der Oberkante Ferfigfuliboden EG bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut, gemessen an der Traufseite, oder bis zum oberen Abschluss der Wand,

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Im WA 1 sind nur Hausgruppen zulassig,

Im WA 2 sind nur Einzelhauser zulassig.

Die dberbaubaren Grundstacksilachen sind duech die im Plan eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

GRUNORDNUNG

Baum- und Gehol zbestand

Auf den nicht aberbaubaren Grundstacksflachen sind die vorhandenen Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen

21 erhatten und bei Abgang nachzupflanzen.

Flache far Anpflanzungen

Die Flache fur Anpflanzungen gemal Ziffer A 6.1 15t mit ener Mindestbreite von 6 m herzustellen, gartnerisch mit
standortheimischen Baumen, Strauchern in Einzelstellung oder Gruppen von 3 bis 5 Stack und Bodendeckern zu gestalten
und durch geeignete Pflegemalinahmen dauerhaft zu erhalten. ES sind mindestens drei klein- bis miftelgrofe, standortheimische
Laubbaume {Endwuchshohe ca. & m bis 12 m) in der Pflanzqualitat Hochstamm &xv. mDb, Stammumfang 18-20 cm oder

& Obstbdume in der Pflanzqualitat Hochstamm 3xv. mOb. Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen. Es wird die Yerwendung von
Arten der Pflanzenlisfe unfer (. 13 Hinweise empfahlen.

Die nicht aberbauten Flachen der Baugrundstocke sind gartnerisch zu gestalten und daverhaft zu unterhalten,
Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundsticken massen jeweils ein Jahe nach Bezug der Gebaude ausgefdhrt sein.

Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und zu unterhatten. Ausgefallene oder abgestorbene Pflanzen sind

als standortheimische Laubbdume oder Obsthaume in der Pflanzqualitat gemaR Festsetzung Ziffer ( 5.2 zu ersetzen.

Bei Bauarbeiten sind Geholze gemaRl der Bestimmungen der DIN 18920:2002-08 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau”
vor Beschadigungen zu schotzen,

Die Standorte der zu pflanzenden Bdume konnen ausnahmsweise verandert werden, wenn eme Pflanzung am vorgesehenen
Standort z.B. aus verkehrs- oder versorqungstechnischen Granden nicht maglich ist, Nie Quatitat und Quantitat der
Bepftanzung ist in jedem Fall beizubehatten.

GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

Nebenanlagen, Garagen, Carports und steltplatze sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen und der
der Flachen fir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stetiplatze zuldssig.

Zum Erhalt der Versickerungsfahigheil des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt nafwendige MaR
bescheankl bleiben, Zufahels-, Wege- und Stellplatzflachen usw., dirfen nur mit versickerungsfdhigen
Belagsmaterialen befestigt werden.

FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG, GELANDEVERANDERUNGEN

Grellfarbige oder glanzende Fassadenflachen oder Verfliesungen sind nicht zulassig.

Zur Herstellung der notwendigen ErschlieBung sowie for Terrassen unmitfelbar am Wohngebaude sind an den
durch Ziffer A7 festgeselzien Bereichen Stotzwande bis zu einer Hohe von max. 3,50m zulassig.

DACHGESTALTUNG

Es sind nur rote, braune und anthrazitfarhene Dacheindeckungsmateriatien zulassig.

Oachgauben sind nicht zulassig.

Solaranlagen sind in quadratischen oder rechteckigen Flachen parallel zu First, Traufe und Orfgang anzuordnen.
Es sind Saftel- und Pultdacher zulassig.

GRUNDDIENSTBARKEITEN
Die mit GFL gekennzeichneten Flachen der Grundsticke FUNe. 562/ 21 und 562 /6 sind mit den erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten des Hinterliegergrundsticke FLNr.563 /57 zu belasten,

IMMISSIONSSCHUTZ

For die durch das Planzeichen Ziffer A.7.9 gekennzeichneten Gebaude und AuBenwande von Gebauden, an

denen die Orientierungswerte der DIN 18005:2002-07 “Schallschutz im Stadtebau” berschritten werden, gelten
folgende Festsetzungen:

Die AuBenflachen von schutzbedirftigen Aufenthalisraumen massen folgendes resultierendes bewertetes
Bauschallddmm-Mal gemaR DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau™ erreichen:

R'w.res = 35 dB far Wohn- und Schlafraume

Far die durch das Planzeichen Ziffer A.7.10 gekennzeichneten Gebdude und AuBenwande von Gebduden, an denen die
Orientierungswerte der DIN 18005:2002-07 "Schallschutz im Stadtebau” aberschriften werden, gelien

folgende Festsefzungen:

Nie Aufenflachen von schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen missen folgendes resultierendes bewertetes
Bauschalldamm-Maft gemdR DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hachbau™ erreichen:

R'w,res = 40 0B far Waohn- und Schlafraume

For die durch das Planzeichen Ziffer A.7.11 gekennzeichneten Gebaude und AuBenwande von Gebiauden, an denen die
Orientierungswerte der DIN 18005:2002-07 "Schallschutz im Stadfehau” Oberschriften werden, gelten

falgende Festsetzungen:

Die AuRenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen missen folgendes resultierendes bewerfefes
Bauschalldamm-Maft gemaft DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau"erreichen:

R'w,res = 45 dB for Wohn- und Schlafrdume

Neu geplante bauliche Anlagen mit Wohnnutzung sind solange unzulassig, bis der festgeselzle bauliche Larmschutz (siehe

Festsetzung durch Planzeichen Ziffer A.7.8 und A.7.13 ) vollstandig und Lackenlos hergestellt ist. Als baulicher Larmschutz sind

in die Schallschutzwand infegrierte Garagen mit emer Wandhihe, die der Hohe der fesigesetzien
Sthallschutzwand entspricht, zulassig.
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D. HINWEISE DURCH TEXT

Auf die gellenden kommunalen Verordnungen und Satzungen, inshesondere die Entwasserungssatzung in der jeweils
gattigen Fassung wird hingewiesen.

Ber Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird dber eine ausreichende Laschwasserversorqung durch die Stadt
Ebersberg gewahrleister. Dardber hinausgehende Belange und Anforderungen an den bautichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundsidckseigner und Planer eigenverantwortlich zu prafen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen,

Feuerwehrzufahrten und - zugdnge sind gemall den “Richtlinien uber Flachen fir die Feuerwehr” herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen,

Auf die Einhaltung der geselzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Arf. 47 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfihrung
des bargerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen,

Es kdnnen gof. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG. sowie den Erhalt
der Bodendenkmaler gemaR Art. 1 DSchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Aet. 7 Abs. 1 DSchG fir Bodeneingriffe
jeder Arl hingewiesen,

Grundsatzlich ist mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen, weshalb empfohlen wird Keller und Lichtschachte wasserdicht
und auftriebssicher auszufohren. For magliche Cingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufahren. Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig,
Befristete Grundwasserabsenkungen for die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedurfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sing mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen,
ist das Landratsamt unverzaglich zu benachrichtigen. Im Bedarfsfall ist die Sickerfahigkeit des Bodens durch Sickertests
zu dberprifen und bei Flachen mit eingeschrankter Versickerungsleistung sind geeignete Versickerungsmaglichkeiten zu
erkunden.Das Oberflachenwasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern.

Sofern die Anwendungsvoraussefzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung INWFreiV) vom 01.10.2008
erfallt sind und die zugeharigen Technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008] beachfet werden, sind derartige

Anlagen zur Beseifigung von Niederschlagswasser genehmigungstrei. Grundsatzlich ist zu beachten, dass der flachen-
haften Versickerung Priorifar einzuraumen ist, Zudem durfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten

durchstoffen werden. Die Grundsticksenfwasserungsanlage muss nach den anerkannfen Regeln der Technik hergestellt
werden. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerunq sind gemaB den Technischen

Regeln zum schadlosen Einleiten van gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt
OWA-A 138 (April Z005) "Planung, Bau und Befrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”

zu bemessen und zu errichten.

Niederschlagswasser, das von sog. Manipulationsflachen, also Flachen mit Nufzungen von denen Verunreimigungen
ausgehen konnen abflieRt, darf generetl nicht dber Versickerungsanlagen bzw. unbefestigte Flachen in das Grund-
wasser eingeleitel werden, da dabei eine nachhaltige nachieilige Verunreinigung des Grundwassers zu besargen isi.

Bei Bedarf erfarderliche wasserrechtliche Genehmigungsvertahren sing durchzufihren,

Samiliche Bauvorhaben mossen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem dber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik entsprechen,

Samfliche Bauveorhaben sind an die drfliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigsteliung anzuschlieRen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntris der Stadt Ebersherg al tlastenfrei. Nachforschungen haben
keine Verdachtsmomente for das Planungsgebiet ergeben.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Potentialabschatzung/Vorprafung berdcksichtigh und mif
den zustandigen Fachbehorden abgestinmt, Unter Beracksichtigung der festgeselzten Vermeidungsmaninahmen

werden in der Folge des Planvorhabens for keine Arfen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie far keine

europaischen Vogelarten gemal Art. 1 der EU-VRL Verbofstatbestande des § 44 Abs. 11 V.n, Abs. 5 BNatSchG ausgelast.

Ber Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MaBnahmen zur akfiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des EEWarmeh wird hingewigsen.

Der Bebauungsplan regelt die Abstandsflachen abschlieRend.

Im raumlichen Gel tungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Ver- und Enfsorqungseinrichtungen. Bei Bauarbeiten

ist auf die Sicherheitshestimmungen der Ver- und Enlsarqungstrager zu achten. Baumpflanzungen massen einen Mindest-
ahstand von 2.5 m zu varhandenen oder geplanten Ver- und Entsorgungsteifungen einhallen, Bei kieineren Abstanden ist
je nach Leitungsart der Einsatz von Schutzmafinahmen zu dberprafen, Auf die einschlagigen technischen Regelwerke wird
verwiesen. Bei Bauarbeiten sind Bdume vor Beeintrachfigungen oder Beschadigungen zu schatzen.

Die in diesem Bebauungsplan genannfen DIN-Narmenblatter, ISO-Normen und VOI-Richtlinien sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Stadl Ebersberg zur Einsicht-
nahme bereif. Zudem sind sie beim Deufschen Patentamt archivmanio gesichert hinterlegt .

Pflanzenliste {Vorschlag)

1 Baume

Acer platanoides - Spitz-Ahorn {auch in Sorten)
Acer campestre - Feld-Aharn

Ouercus robur - Stiel -Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde {auch in Sorten)
Obsthaume ats Hachstamm

Acer pseudaplatanus - Berg-Ahorn
(arpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogel-Kirsche

2. Straucher

Cornus sanquinea - Roler Hartriegel
Euanymus europaeus - Pfaffenhatchen
Liqustrum vulgare - Liguster

Viburrum Lantana - Wolliger Schneeball
Potentilla fruticosa in Sorien - Fingerstrauch
Bodendecker-Rasen

Corylus avetlana - Hasel

Lanicers xylasteum -Gemeine Heckenkirsche
(rataegus monagyna - WeiB-farn

Ribes alpinum - Alpen- Johannisbeere
Chaenomeles-Hybriden - Zierquitte

Ausgleichsftache

Der erfordertiche Kompensationsumfang von ¢a. 810 m? wird in Form emer forstlichen Ausgleichsmafinahme als Ersatz-
dufforstung mit standortheimischem Laubholz in enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden auf dem stadtischen
Grundstack FL Ne. 1217, Gemarkung Ebersberq, hergestellt und daverhaft gesichert.

Artenschutzrechtliche Belange
Zum Schutz von Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten europaischer Vogelarien, die an Gehalzen briten,
darfen Gehdlze im Zeitraum vom 01.03 bis 01.10. eines lahres nicht entfernt werden,

. Ausgefertigt:

VERFAHRENSVERMERKE

1; Oer Feriengusschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 20.08.2013 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 193 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.09.2013 bekannt gemacht.

2, Die frohzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung gemal § 3 Abs. 1BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhtrung

for den Vorentwurt des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2013 hat in der Zeil
vam 18,12.2013 bis 20.01.201 stattgefunden.

3: Die frahzeitige Beleiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vam 20.08.2013 hat in der Zeit
vom 18.12.2013 bis 20.01.2014 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2014 wurden die Behtirden und sonstigen

Trager affenflicher Belange gemaR & 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04.2014 bis 25.05.201 beteiligt,

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.201¢ wurde mit Begrandung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 23.04.2014 bis 25.05.20% affentlich ausgeleg!,

6. Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersherg hat in der Sitzung vom 24,06.201 den Bebawungsplan in der
Fassung vom 24.06.2014 geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

e,

8. Oer Safzungsbeschluss wurde am  20.04, ASTgem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich gemacht. Dabei wurde auf die

Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BaubB sowie auf die Einsehbarkeif des Bebauungsplanes hingewiesen,
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr 130 id.F.v, 20.08.2013 gem. & 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Erster Borgermeigier W, Britmayer

STADT EBERSBERG

Landkreis Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 193
"Wasserburger Strale Ost"
mit integrierter Griinordnung

Plandatum:  24.06.2014

Die STADT EBERSBELRG

erlasst aufgrund der

8 1bis 4, 8. 9. und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
Verordnung aber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVD)
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayB0)

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchGl V. mit

Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSehG)

diesen Bebauungsptan in der Fassung vom 24.06.2014 bestehend aus
Planzeichnung und Textteil als SATZUNG.

...................................

Erster Birgermeister Walfér Brilmayer

Behauungsplan: Gronordnung:

Ferdinand Feirer-Kornprobst — Nikolaus Brandmair
Architekt und Stadtplaner Landschaftsarchitekt und Stadtplaner
Filzenweq 19 Sedanstralie 14
83011 Stephanskirchen 81661 Minchen



