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STADT EBERSBERG

BEBAUUNGSPLAN Nr. 119, SCHWEDENANGER/MUNCHENER STRASSE

A. PRAAMBEL

Die Stadt Ebersberg erldRt auf Grund § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB - Mal3nah-
menG), der Art. 23 und 24 Abs. 1 Nr. 3 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der Verordnung iiber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

mm mm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (0,2 ha)

2. Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet

3. Bauweise, Baugrenzen

0 Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

- - Baugrenze

4. Mal} der baulichen Nutzung
I Zahl der Vollgeschosse
5. Verkehrsflachen

- Straflenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflichen mit Unterteilung in Fahrbahn, Stellplatz,
Baumscheibe und Gehweg

Fu3- und Radweg, &ffentlich

6. Grunflachen

Spielplatz

private Griinflache

7. Grinordnung

@ zu pflanzende Baume 1. bzw. 2. Ordnung

8. Sonstige Festsetzungen
<> Firstrichtung, zwingend

M MaRangabe in Metern

" st~ | Umgrenzung von Flachen fiir Stellplitze

!—_T_g_::-:‘__? Umgrenzung von Fléchen fur Tiefgaragen

Tga Tiefgarage
AY  Einfahrt Tiefgarage

St Stellplatz

— Sichtdreieck

e
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C. FUR DIE HINWEISE UND NACHRICHTLICHEN UBERNAHMEN

“To>—  vorhandene Grundstiicksgrenze

122 Flurstiicknummer

Bestehende Haupt- und Nebengebéude

1 Hausnummer

-
t Vorgeschlagene Baukérper

% Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen, die ganz oder teilweise
beseitigt werden miissen

110 FuRgéngeriiberweg

Vorgeschlagene Fahrbahn

Kabelverteilerschranke sind mdéglichst in die Zaune zu integrieren bzw.
hinter dem Leistenstein aufzustellen.

D. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Mischgebiet
gemaél § 6 BauNVO festgesetzt.

(2) Die Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Ziff 7 und 8 BauNVO sind nicht zulagig.
(3) Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

(4) GemaRn § 1 Abs. 7 BauNVO wird Wohnnutzung im ErdgeschoR der geplanten Gebédude
nicht zugelassen.

§ 2 MalR} der baulichen Nutzung

(1) Die GroRe der Grundflédchen der baulichen Anlagen wird fiir das Grundstiick FI.Nr. 122
auf max. 322 gm, fir das Grundstiick FI.Nr. 122/6 auf max. 609 gm festgesetzt.

(2) Fur die FL.Nr. 122 und 122/6 darf die Summe der Grundfldchen eine GRZ von 0,51
nicht Uberschreiten.

(3) Die GriRe der GeschofRflachen der baulichen Anlagen wird fiir das Grundstiick FI.Nr. 122
auf max. 392 gm, fur das Grundstiick FI.Nr. 122/6 auf max. 616 qm festgesetzt.

(4) Es werden als HochstmaR 2 Vollgeschol3e festgesetzt.

(5) Die Neubauten diirfen max. 28.00 m und miissen mindestens 17.80 m lang sein.

(6) Die berbaubaren Flachen diirfen mit Wintergérten und Balkonen bis zu einer Tiefe von
1 m tiberschritten werden. Die Ladnge von Wintergarten und Balkonen darf in der Summe max.

ein Drittel der Wandlange entsprechen. Sie sind nur an der Siidseite der Gebédude zul&ssig.

_ § 6 Stellplatze, Tiefgaragen

|
§ 3 Bauweise, Abstandsflachen

(1) Innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gilt offene
Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO).
(2) Die Abstandsflachen geméaR Art. 6 und 7 Abs.1 BayBO sind einzuhalten.

§ 4 Gebaudestellung, Baukorper, Hohenlage der Gebdude

(1) Bei der Errichtung der Geb3ude darf die natiirliche Geléndeoberflache grundsétzlich
nicht verandert werden. Art. 10 BayBO bleibt unberiihrt.

(2) Die zulassige Wandhohe betrédgt max. 7,10 m.

Die zulassige Wandhd&he wird an der AuBenwand der Nord- bzw. Bergseite des

Gebédudes von der Oberkante des Gehsteigs an der Miinchener Strale bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut gemessen (analog BayBO Art. 6 Abs. 3 Satz 2).

(3) Die Oberkante des ErdgeschoRfubodens darf nicht héher als 20 cm iiber der Oberkante
des angrenzenden Biirgersteigs bzw. neugestalteten StraBenbelags liegen.

§ 5 Dacher

(1) Es sind ausschlieRlich Satteldacher zul&dssig.
(2) Die zuléssige Dachneigung betrégt 28 bis 35 Grad.

(3) Die Hohe des Kniestocks darf maximal 40 cm betragen. Die Kniestockhdhe wird
von der Oberkante der Rohdecke iiber dem obersten Geschof? bis zum Schnittpunkt
mit der Unterkante der Sparren gemessen.

(4) Als Dacheindeckung sind nur kleinteilige, naturrote Dachziegel oder gleichartige
Dachsteine zulasssig.
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(1) Die Stellplatze sind in wasserdurchlgdssiger Bauweise auszufiihren, z. b. Schotterrasen.

(1) Tiefgaragen sind unter den in der Planzeichnung mit der Abkiirzung "Tga" gekennzeich-
neten Grundstiicksflachen und den liberbaubaren Fldchen zuléssig.

|?) Die Tiefgaragenzufahrt ist nur an der in der Planzeichnung festgesetzten Stelle zulassig.

§ 7 Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der Miinchener Str. nicht zuldssig. Zu 6ffentlichen Straen und
Wegen ist ein Mindestabstand von 30 cm einzuhalten. Als Einfriedungen sind nur sockellose

Holzlattenz&une bis zu einer Héhe von 70 cm zuldssig. Sie sind mit senkrecht stehenden
Latten mit Zwischenrdumen herzustellen und im Naturton zu belassen.

§ 8 Grunordnerische Festsetzungen

Die offentlichen und privaten Freiflichen sind zu begriinen und mit heimischen Laubbdumen
und -strauchern zu bepflanzen.

Baume 1. Ordnung

H StU 18/20 cm,

Acer platanoides - Spitzahorn
Tilia cordata - Winterlinde

Béume 2. Ordnung

H StU 16/18 cm,

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Obstbdume als Hochstamm Kronenansatz bei 1,80 m Héhe

Heimische Straucher
60/100 cm, 3 - 5 Triebe

Cornus mas Kornelkirche
Cornus sanguinea echte Hartriegel
Corylus avellana Waldhasel
Carataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Liqustrum vulgare Liguster
Loniceraa xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Steinwechsel
Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrchenweide
Salix purpurea Purpurweide
Cambucus nigra Holunder

Raubenholunder
wolliger Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnumum lantana

Den Bauantrégen sind Freiflachengestaltungsplane beizufligen.

§ 9 Immissionsschutz

Bei der Neuerrichtung von Gebauden die parallel zur B 304 situiert werden,

sind Schlafrdume auf der ldrmabgewandten Gebdudesiidseite anzuordnen,
Wohnrdume im planerisch méglichen Rahmen.

Sollen Wohnrdume auf der Geb&dudenord-, West- oder Ostseite situiert werden
und keine Luftungsmdglickeiten iber die Gebaudesiidseite gegeben sein, so ist
fiir diese Raumlichkeiten eine Liftungsmdglickeit tiber Wintergartenkonstruktionen
sicherzustellen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat am 30.05.95 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluf? wurde am 21.06:95 ortsiiblich bekannt ge acht.

06 tuli 1999

Ebersberg, den ... 5" ..........

2. Die vorzeitige Buirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 wurde in der Zeit vom O4-04.9¢
bis einschl. 06.05.96 durchgefiihrt. Gleichzeitig wurden die Trager &ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 beteiligt. -

A,

1.Birgermeister

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. 08.09.97 wurde mit Begriindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.11.97 bis einschl. 15.12.97 6ffentlich ausgelegt.
™~

0 6. Juli 1993

Ebersberg, der...... .0

06 Juli 1998

Ebersberg, den™...... 5500
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6. Der Technische Ausschul? beschlof? am 06.05.99 den Bebauungsplan
samt Begriindung als Satzung.

06 Juli 1999 <%,

Ebersberg. den’. i v

1.Birgéfmeister

7. Der Satzungsbeschlu® wurde gem. § 10 BauGB am @#:22.9%. ortsublich

bekannt gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der, Beléa tmachung
trat der Bebauungsplan i.d.F.v ..19.06.98. in Kraft.

o “%‘%% W. Brima
\ﬁff : yer
% ffﬁﬁ 1.Blrgermeister
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Ebersberg, den UGJUIJ 1999, -v’ﬁ%”.f%%‘ ............................... (
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Wegen der starken Verkehrsbelastung und des unmittelbaren am Gebaude vorbeifihrenden
Gehwegs wiaren ohnehin die Wohnqualitdten im Erdgeschol3 der Neubauten stark einge-
schrénkt.

Im Bebauungsplan wurden am sidlichen Fahrbahnrand der Minchener Stralle Langspark-
platze angeordnet, diese kénnen mit Ausnahme des ostlichsten Steilplatzes bereits jetzt
verwirklicht werden. Sie greifen nicht in die Fahrbahn ein. Voraussetzung hierfur ist, dafb der
Neubau auf dem Grundstiick Flur-Nr. 122/6 so weit s(idlich angeordnet wird, dal® neben ei-
ner 2 m breiten Langsparkbucht auch ein Gehweg erméglicht wird.

Auch ein spaterer Neubau auf dem Grundstiick Flur-Nr. 122 soll in gleicher Weise weiter
nach Stiden verschoben werden, um einen breiteren Gehweg an der Minchener Stralle zu
ermdglichen.

Entlang der stdlichen Grenze des Grundstiicks Flur-Nr. 122 ist ein éffentlicher Fulweg ge-
plant, der nach Westen fortgesetzt werden soll. Der Vorschlag fur den 6ffentlichen FulRweg
wurde aus dem Stddtebaulichen Ideenwettbewerb Ubernommen. Die an diesen Fullweg
nérdlich angrenzende Teilflaiche des Grundstiicks Flur-Nr. 122 soll als private Grinflache mit
gestaltet werden und mit Laubbadumen bepflanzt werden.

Der Stellplatzbedarf fir die Neubauten auf beiden Grundsticken mull mit Ausnahme der &
méglichen Stellpldtze in der Parkbucht an der Munchener Stralle (4 davon entfallen auf das
Grundstick Flur-Nr. 122/6) in einer Tiefgarage gedeckt werden.

Der 6stlich am Planungsbereich vorbeifithrende Schwedenanger dient als wichtige Ful3gén-
ger- und Radfahrerverbindung zum Bahnhof und den stdlichen Stadtteilen. Durch die ge-
plante TG-Abfahrt fir das Grundstiick Flur-Nr. 122 sowie die oberirdischen Stelipldtze ist
eine gewisse Verkehrsbelastung zu erwarten, die jedoch durch die Anlegung eines Gehwe-
ges entlang der Westseite des Schwedenangers fiir die Fulganger ertraglich wird.

4.0 Wassernwirtschaftliche Erschiielung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgungsaniage der Stadt anzu-
schlieRen. Dasselbe gilt fir die Abwasserbeseitigung, die Geb&ude missen an das vorhan-
dene Mischsystem der Stadt angeschlossen werden. Falls der Untergrund dies zuldft, soll
das anfallende Regenwasser von Dachflachen und Tiefgaragen versickert werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen weist darauf hin, daft einer Versickerung aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht nur dann zugestimmt werden kann, wenn dabei keine grundwasser-
schiitzenden Deckschichten durchstoRen werden, d.h., wenn die Versickerung in oberfla-
chennnahen Untergrundschichten erfolgt. Wird gesammeltes Niederschlagswasser versik-
kert, ist eine wasserrechtliche Genehmigung durch das Landratsamt Ebersberg erforderlich.

Der Gehweg an der Nordseite der Neubauten soll mit Betonstein auf Sandbett gepflastert
werden, um den Versiegelungsgrad gering zu halten.
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STADT EBERSBERG
Bebauungsplan Nr. 119, Schwedenanger/Miinchener Strafte vom 01.04.1999

BEGRUNDUNG

1.0 Anlalk der Planung

Auf dem Grundstlck Flur-Nr. 122/6 sidlich der Miinchener Strae stand eine Tankstelle, die
zwischenzeitlich abgebrochen wurde. Im Zusammenhang mit dem Abbruch der Tankstelle
wurde auf dem Grundstiick Flur-Nr. 122/6 ein Bodenaustausch vorgenommen. ks kann da-
von ausgegangen werden, dall sémtliche Altlastenreste beseitigt wurden. Auf dem &stlichen
Nachbargrundstiick Flur-Nr. 122 steht ein dlteres Wohnhaus.

Im Zuge der Minchener Strale verliuft die BundesstraRe 304, der Stadtkern wird vom
Durchgangsverkehr dieser StraBe belastet. Es ist beabsichtigt, eine Umgehungsstralie siid-
lich an Ebersberg vorbei, zu verwirklichen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in
dem innerst&dtischen Gebiet, fir das im Jahr 1993 ein Ideenwettbewerb entschieden wurde.
Im Rahmen dieses Wettbewerbs wurden fir den Planungsbereich Ziele entwickelt, die ihren
Niederschiag im vorliegenden Bebauungsplan finden:

» Nach Fertigstellung der Umgehungsstrae der Bundesstrale 304 soll die Munchener
Strafle als verkehrsberuhigter Geschéftsbereich gestaltet werden.

* In den Neubauten an der Minchener Strale und Heinrich-Vogl-Stralke sollen in den Erd-
geschossen L&aden und nichtstdrendes Gewerbe untergebracht werden, um die Innen-
stadt Ebersbergs, die sich entlang dieser Stralen nach Westen entwickeln kann, zu star-
ken.

2.0 Flachennutzungsplan, Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg als Mischge-
biet festgesetzt. Um die stadtebaulichen Zielsetzungen fir die Entwickiung der westlichen
Innenstadt zu unterstlitzen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, daR Wohnnutzung im
Erdgeschof nicht zuldssig ist. Fir den Ausbau der zentralen Funktionen ist es vielmehr er-
- forderlich, daf3 im Erdgeschofbereich Liden und sonstige nichtstérende gewerbliche Nut-
zungen untergebracht werden.

3.0 Planung

Bei der Planung wurde davon ausgegangen, dafl die Miinchener StraRe nach Fertigstellung
der UmgehungsstraBe als verkehrsberuhigter Geschaftsbereich gestaltet werden kann. Da
sich die Innenstadt von Ebersberg aus topographischen Griinden nicht nach Osten erweitern
kann, soll entlang der Miinchener StraRe die Méglichkeit geschaffen werden, zusatzliche
Laden im Erdgescholbereich der Gebéude unterzubringen. Aus diesem Grund wurde

in § 1 Abs. 4 der schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan die Wohnnutzung im Erd-
geschof der geplanten Gebzude ausgeschlossen.



