A. FESTSETZUNGEN
1. GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNG

1" Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

12 o Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der Nutzung, hier Wandhahe

13 @——e@——e-  Abgrenzung der unterschiedlichen Art der Nutzung

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 SO Sanstiges Sondergebiet - Museum -
Museum

2.2 SO Sanstiges Sondergebiet - Gaststatte -
Gaststatte

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
3.1 GR 350 m? zulassige Grundflache - GR - als HochstmaB, hier 350 m?
32 WHE 950 m Zulassige Wandnohe WHe, als Hochstmaf, z.B. WHE 9.50 m

4. BAUWEISE, BAUGRENZEN
Baugrenze
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neu zu pflanzende Baume
Zu erhaltende Bdume
Flache mit Bindungen for die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

KompensationsmaRnahme
Flache mit Bindungen zum Ruckbau baulicher Anlagen und Entfernen standortfremder Vegetation
sowie anschlieRender Neubepflanzung Mit Baumen, Strauchern und sanstigen Bepflanzungen

6.  SONSTIGE FESTSETZUNGEN
6.1 FFB 5915 0K fertiger ErdgeschossfuBboden als HochstmaR, hier OK 597,15 (3NN}

6.2 :___G_a___q: Flache for Garagen, Carports, Nebenanlagen und Wirfschaftsgebaude
6.3 :r_____E_S____-_-i Flache far Freisitze (Terrasse Gaststattel

6.4 '\'_:; Flache for bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

6.5 GFL mit Geh- Fahe- und Leitungsrechten zu belastende Flache, hier GFL

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache, hier GF

g

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Grundstacksgrenze
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstiges Sondergebiet - Gaststatte -

Im Sondergebiet - Gaststatte - sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:
- Schank- und Speisewirtschaften mit Biergarten und Freisitzen

- zugehorige Wirtschaftsgebdude

- Spielplatz

- Betriebswohnungen

- nutzungsspezifische Nebenanlagen

Sonstiges Sondergebiet - Museum -

Im Sondergebiet - Museum - sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:
- Museen sowie kulturellen Zwecken dienende Anlagen und Einrichtungen

- nutzungsspezifische Nebenanlagen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachen festgesetzt.

Im SO “Gaststatte” darf die zulassige Grundflache abweichend um 400 m? durch Terrassen Gberschritten werden.
GemaR & 19 Abs. & BauNVO0 ist eine Oberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen

der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl van 0,75 zulassig.

HOHENLAGE DER GEBAUDE, WANDHOHE

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens - OK - von baulichen Anlagen wird als
Hohenkote m G.NN festgesetzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Als Wandhohe - WHg - gilf das MaB von der Oberkante FertfigfuBboden 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
Die Gberbaubaren Grundstacksflachen sind durch die im Plan engezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

GRUNORDNUNG

Baumpflanzungen:

An den in der Planzeichnung gemaR Ziffer A 5.1 gekennzeichneten Stellen sind grofRkronige, standort-heimische

Laubbaume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 xv. StU 20-25 cm oder Obstbaume in der Pflanzqualitat Hochsfamm

3 xv, StU 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft durch geeignete Pflegemalinahmen zu erhalten.

Ausnahmsweise kénnen die Standarte der zu pflanzenden Baume verandert werden, wenn eine Pflanzung am

vorgesehenen Standort z.B. aus verkehrs- oder versorgungstechnischen Gronden nicht maglich ist. Die Qualitat

und Quantifat der Bepflanzung ist in jedem Fall beizubehalten.

Erhalt von Bepflanzungen

Der in der Planzeichnung gemaR Ziffern A 5.2 und A 5.3 gekennzeichnete Baum-, Strauch- und sonstige Vegetationsbestand
ist dauerhaft zu erhalten. Bei Bauarbeiten sind die Geholze vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schistzen.

Bei Abgang von Baumen, far die der Bebauungsplan eine Erhalfungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle ein gleichartiger
Ersatz in der Pflanzqualitat Hochstamm 3 xv. StU 20-25 tm zu pflanzen.

KompensationsmaBnahme / Neuanpflanzungen

In dem in der Planzeichnung gemdB Ziffer A 5.4 gekennzeichneten Bereich sind die baulichen Anlagen sowie die vergreiste
Thujenhecke zu entfernen. Ersatzweise sind standort-heimische Baume und Straucher im Sinne eines naturnahen Waldrandes
Zu pflanzen.

Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz von Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten europaischer Vogelarfen, die an Gehdlzen

braten, dirfen Gehdlze im Zeitraum vom 01.03. bis 01.10. eines Jahres nicht entfernt werden.

GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

Stellplatze sind im SO "Gaststatte” auBerhalb der Flachen far Freisitze und Flache mit Bindungen far

die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zulassig.

Im SO "Museum” sind keine Stellplatze, Garagen und Carports zulassig.

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf
beschrankt bleben. Zufahrts-, Wege- und Stellplatzflachen usw., darfen nur mit versickerungsfahigen
Belagsmaterialen befestigh werden.

Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze for KFZ bemsst sich nach der Garagen- und Stellplatzsafzung der
Stadt Ebersberg i.d.F.v. 20.12.2007.

FASSADEN- UND BAU- UND DACHGESTALTUNG

Grellfarbige Fassadenflachen oder Verfliesungen sind nicht zulassig.

Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von hochstens 28°zulassig.

Es sind nur rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungsmaterialien zulassig.

EINFRIEDUNGEN UND ZUFAHRTEN

Einfriedungen sind als sockellose Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung und einer einheitlich durchlaufenden
Hohe von 1.10 m auszubilden.

Alle Zaune sind ohne durchgangige Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem far Kleinsauger durchlassigen
Bodenabstand van mindestens 10 ¢m zu errichten.

9. FREILEITUNGEN
9.1 Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Freileifungen sind nicht zulassig.

10. WERBEANLAGEN
10.1  Werbeanlagen sind nicht zulassig.

n. GRUNDDIENSTBARKEITEN

1.1 Die mit GFL gekennzeichnete Teilflache des Grundsticks FLNr. 1473 ist mt den erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Hinterliegergrundstacke FLNr.1473/1 und 1485/1 zu belasten.

1.2 Die mit GF gekennzeichnete Teilflache des Grundstocks FLNe. 1673 ist mit den erforderlichen Geh- und Fahrrechfen
zugunsten der Stadt Ebersberg zu belasten.

12. ABSTANDSFLACHEN
121 For die Bestimmung der Abstandsflachen wird die Geltung der BayBO in der jeweils geltenden Fassung angeordnet.

D. H
1

INWEISE DURCH TEXT

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen, insbesondere die Entwasserungssatzung in der jeweils
giltigen Fassung sowie die Landschaffsschutzgebietsverordnung “Landschaftsschutzgebiet (EBE 04) Schutz des
Endmordnenzugs zwischen der Stadt Ebersberg und dem Markt Kirchseeon™ 1.d.F.v.14.08.1985 wird hingewiesen.

Es liegen objektiv die Varaussetzungen fir eine zulassige Abweichung von den in der Schutzausweisung normierten

Ge- und Verbaten vor. Eine Erlaubnis bzw. Befreiung von den naturschutzrechtlichen Bindungen der Landschaftsschutz-
Vergrdnung hat die zustandige Fachbeharde in Aussicht gestellt.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird dber eine ausreichende Lgschwasserversorgung durch die Stadt
Ebersberg gewahrleistet. Dardber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundstickseigner und Planer eigenveranfwortlich zu profen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen.

Feuerwehrzufahrten und - zugdnge sind gemaR den "Richtlinien aber Flachen fur die Feuerwehr” herzustellen.

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

Grundsatzlich ist mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen, deshalb sind Keller und Lichtschachte wasserdicht und
auftriebssicher auszufthren. Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die
erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufiibren. Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.
Befristete Grundwasserabsenkungen far die Errichtung der Gebdude sind zulassig, beddrfen aber einer wasserrechilichen
Erlaubnis und sind 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 aberprafen
und bei Flachen mit eingeschrankter Versickerungsleistung sind geeignete Versickerungsmaglichkeiten zu erkunden.

Das Oberflachenwasser 1st nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern.

Sofern die Anwendungsvoraussetfzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung INWFreiV) vom 01.10.2008

erfdllt sind und die zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW vam 17.12.2008) beachtet werden, sind derartige

Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Grundsatzlich ist zu beachten, dass der flachen-
haften Versickerung Prioritat einzurdumen ist. Zudem darfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten

durchstoBen werden. Die Grundstacksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik hergestellt
werden. Die Anlagen zur Niedersthlagswasserversickerung sind gemal den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelfen Niederschlagswasser in das Grundwasser [TRENGW) und dem Merkblatt OWA-A 138 (April 2005) "Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu bemessen und zu errichten.
Niederschlagswasser, das von sog. Manipulationsflachen, also Flachen mit Nutzungen von denen Verunreinigungen

ausgehen kénnen abflieRt, darf generell nicht Gber Versickerungsanlagen bzw. unbefestigte Flachen in das Grund-

wasser eingeleitet werden, 0a dabei eine nachhalfige nachteilige Verunreinigung des Grundwassers zu besorgen ist.

Bei Bedarf erforderliche wasserrechtliche Genehmigungsverfahren sind durchzufuhren.

Samtliche Bauvorhaben mussen mit Ferfigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

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

Samtliche Bauvorhaben sind an die drtliche Abwasserbeseitigungsanlage var Fertigstellung anzuschlieRen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande for Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfohrung
des bargerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen.

Auf die Bestimmungen der Abschnitte | und I des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) wird hingewiesen.

Es kannen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, sowie den Erhalt
der Bodendenkmaler gema3 Art. 1 DSchG und die denkmalrechiliche Erlaubnis gemaRl Art. 7 Abs. 1 0SchG fur Bodeneingriffe
jeder Art hingewiesen.

Da der Bebauungsplan im Geltungshereich der "Verordnung des Landkreises Ebersberg zum Schutze des Endmoranenzuges zwischen
der Stadt Ebersberg und dem Markt Kirchseeon als Landschaftsschutzgebiet” liegt, ist bei der Neuerrichtung und Anderung von
baulichen Anlagen im Freistellungs- bzw. im Genehmigungsverfahren mit der Bauaufsichtsbehdrde und der unferen Nafurschutz-
behorde die Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans abzustimmen.
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Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg alflastenfrei. Nachforschungen haben
keine Verdachtsmomente far das Planungsgebiet ergeben.

Oie Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Potentialabschatzung/Vorprafung berdcksichtigh und mit
den zustandigen Fachbehorden abgestimmt. Unter Berucksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmaf3nahmen

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

europaischen Vogelarten gemaB Art. 1 der EU-VRL Verbotstathestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. S BNatSchG ausgelost.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MaBnahmen zur akfiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestinmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Bei Bauarbeiten

ist auf die Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungstrager zu achten. Baumpflanzungen missen einen Mindest-
abstand von 2.5 m zu vorhandenen oder geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist
je nach Leifungsart der Einsafz von SchutzmaBnahmen zu oberprofen. Auf die einschlagigen technischen Regelwerke wird
verwiesen. Bei Bauarbeiten sind Baume vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schatzen.

Fur die festgesetzten PflanzmaBnahmen wird empfohlen Gehdlze aus folgender Liste zu verwenden. Es wird empfohlen
Sorten mit entsprechender Eignung zu verwenden.

1. Baume

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer campestre - Feld-Ahorn
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Sorbus aria - Mehlbeere
(arpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche

2. Straucher

Cornus sanguinea - Rotfer Hartriegel
Cornus mas - Karnelkirsche

Ligustrum vulgare - Liguster

Viburnum lanfana - Wolliger Schneeball

Corylus avellana - Hasel
Lonicera xylosteum -Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus - Trauben-Kirsche

Der verbleibende Ausgleichsbedarf in einem Umfang von 1.000 m? wird vom Okokonto der Stadt Ebersberg, FL. Nr. 1481,
abgebucht. Es steht ein ausreichender Flachenumfang zur Verfogung.

VERFAHRENSVERMERKE

Oer Ferienausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 20.08.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.194 beschlossen. Der Beschluss wurde am 10.09.2013 bekannt gemacht.

Der Ferienausschuss der Stadt Ebersberg hat am 20.08.2013 den Vorentwurf i.d.F.v. 20.08.2013 gebilligt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhdrung far den
Vorenfwurf des Bebauungsplans in der Fassung vam 20.08.2013 hat in der Zeit vom 02.10.2013 bis 04.11.2013 stattgefunden.

Oie frohzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Vorenfwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2013 hat in der Zeit vom 02.10.2013 bis 04.11.2013 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.12.2013 wurden die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § & Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.01.201 bis 17.02.2014 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.12.2013 wurde mit Begrandung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 15.01.20% bis 17.02.2014 offentlich ausgelegt.

Der Technische Aussthuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 11.03.2014 den Bebauungsplan in der Fassung vom
11.03.2014 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt: Ebersberg, e ..o,

Erster Borgermeister W. Brilmayer

Der Satzungsbeschluss wurde am gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich gemacht. Dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr.194 1.0.F.v. 11.03.201% gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

EDersberg, den ......c..oveeveeivererceereen

Erster Burgermeister W. Brilmayer

STADT EBERSBER

Landkreis Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 194
"Ludwigshéhe”
mit integrierter Grlinordnung

Plandatum:  11.03.2014

Die STAOT EBERSBERG

erlasst aufgrund der

§§ 1bis &, 8, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB).
Verordnung ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVOl
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Art. 23 der Gemeindeordnung fdr den Freistaat Bayern

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V. mit

Art. & des Bayerischen Nafurschutzgesetzes (BayNatSchal

diesen Bebauungsplan in der Fassung vom 11.03.2014 bestehend aus
Planzeichnung und Textteil als SATZUNG.

Erster Bargermeister Walter Brilmayer

Bebauungsplan:

Ferdinand Feirer-Kornprobst
Architekt und Stadtplaner
Filzenweg 19

83071 Stephanskirchen

Grinordnung:

Nikolaus Brandmair
Landschaftsarchitekt und Stadfplaner
Sedanstrafle 14

81667 Manchen




