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SATZUNG

1.1 SO:

1.2 WA:

2. Mal}

Die Stadt Ebersberg erlait aufgrund 88 1 bis 4 sowie 8§ 8 ff Baugesetzbuch (BauGB), Art. 98, Abs. 1
Bayerische Bauordnung (BayBO), der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQO)
und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplans als

Aufhebung von Teilen bestehender Bebauungsplanbereiche (FI.Nr 1430). Mit Inkrafttreten dieser
Bebauungsplananderung treten bestehende Bebauungsplanbereiche des Planungsgebiets auBRer Kraft.

A.  FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel mit maximal 1300m?2 Verkaufsflache
geméal § 11 BauNVvO

allgemeines Wohngebiet gemaR 84 BauNVvVO

1.3 Nicht zulassig sind:
a) Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,
b) Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO,
¢) Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO,
d) Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO.
e) Einzelhandelsbetriebe mit innerstadtischer Relevanz (z.B.Lebensmittel).

1.4 Nach 81 Abs.7 BauNVO werden im SO folgende Nutzungen festgelegt:
a) Erdgeschol}
b) 1. ObergeschoR - GroRflachiger Einzelhandel
¢) Dachgeschol3

- GroRflachiger Einzelhandel

- Wohnen
der baulichen Nutzung

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird auf maximal GFZ 0,9, GRZ 0,6 festgesetzt.
Baukorper im 1. OG durfen die Baulinie Uberschreiten. Bei Auskragung tiber 1,0 m maximal 1/3 der
Gebdudelange, bis 1,0 m ohne Langenbegrenzung.
Der Baukdrper an der Baulinie muss in geschlossener Bauweise als Schallschutz errichtet werden.

3. Bauliche Gestaltung

311 Dachneigungen im SO :
Satteldacher:  6° bis 32°
Pultdécher:

5° bis 16°

3.1.2 Dachneigungen im WA :
Satteldacher:  18° his 32°
Pultdacher:

5° bis 16°

3.2

3.3

4.0
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6.4

7.1

8.1
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8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.3

8.3.1

8.4

8.5

8.6

Technische Dachaufbauten, insbesondere solche zur Gewinnung von Sonnenenergie,
werden zugelassen.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis zu einer Héhe von 1,0 m, gemessen von

den in der Planzeichnung auf die einzelnen Gebdude bezogenen Hohenkoten der geplanten
OKFFB im ErdgeschoR, zuléssig, auf maximal 30 m zu begrenzen und mit der Hohenlage
der Nachbargrundstiicke abzustimmen. Durch den natiirlichen Gelandeverlauf bedingte
Hohenspriinge sind an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen im Bereich der privaten
Grinflachen durch begriinte Boschungen mit einer Hohe von maximal 1,0 m auszugleichen.

Grundstticksteilungen

Grundstucksteilungen sind zul&ssig.
Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Maschendrahtz&une bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m
zuléssig. Die Sockelh6he der Einfriedung wird auf mindestens 15cm festgesetzt.
Die Einfriedungen entlang der offentlichen StraRen und Wege diirfen erst

ab 0,5 m hinter der StraBenbegrenzungslinie errichtet werden.

Stellplatze, Nebenanlagen

Die erforderlichen Garagen und Stellplétze fir Kraftfahrzeuge sind entsprechend der
Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersherg auf dem Privatgrundstiick oder
den daflir festgesetzten Flachen zu errichten.

Tiefgaragen und Garagen sind nur innerhalb der Umgrenzungslinie fiir Flachen fiir
Tiefgaragen zuldssig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der daflir und fir Hauptgebdude und
Nebenanlagen festgesetzten Flachen zuléssig. Sie sind durch bepflanzte Grunstreifen,
entsprechend Festsetzung Pkt. 9.4.3 und Planzeichnung, zu gliedern. Zufahrten zu diesen
Stellplatzen konnen auch dber private Griinflachen zugelassen werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind unzulassig.

Sichtfelder

Innerhalb der Anfahrtssichtweite der Sichtfelder ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung
sowie Ablagerung von Gegenstanden iber 0,8 m Hohe, gemessen Uber Oberkante
StraRenmitte, sowie einzelstehende, hochstammige Baume mit einem Astansatz

unter 2,75 m, unzul&ssig.

Grlinordnung

Der Anteil der befestigten und versiegelten Fléachen ist so gering und so
wasserdurchléssig wie méglich zu halten.

Private Griinflachen

Die in private Grinflachen als Pflanzgebiet (PFG) festgesetzten Teilflachen der
Baugrundstiicke sind mit Bdumen 1. Ordnung nach Pkt. 8.6.2, Strduchern nach
Pkt. 8.6.4 und einer artenreichen Krautschicht nach Pkt. 8.6.5 zu bepflanzen.

Fur die Bepflanzung sonstiger privater Griinflachen sind Baume 1. Ordnung nach
Pkt. 8.6.4 oder Baume II. Ordnung nach Pkt. 8.6.3, Strduchern nach Pkt. 8.6.4 und
Krautarten nach Pkt. 8.6.5 zu verwenden.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind durch Badume nach Pkt. 8.6.2 und
Pkt. 8.6.3 und Straucher nach Pkt. 8.6.4 zu untergliedern. Die Standflachen sind
sickerfahig auszubilden.

Offentliche Griinflachen

Fur die Bepflanzung der staRenbegleitenden Griinflachen sind Baume I. Ordnung nach
Pkt. 8.6.1 und Krautarten nach Pkt. 8.6.5 zu verwenden.

Pflanzdichte:

Baumpflanzungen: bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen
sind Abweichungen gegentber der Planzeichnung zuldssig, wenn
dadurch die Struktur und die Pflanzdichte nicht verandert werden.

Straucher: Raster 1,5mx1,5m

PflanzgréRe:

Baume |. Ordnung: Hochstamm, 3mal verpflanzt mit Ballen, aus extra weitem
Stand, Stammumfang 20-25 cm, Stammhohe bei Pflanzung
50bis7,0m

Baume II. Ordnung: Solitdrbdume und -biische, 3mal verpflanzt mit Ballen,
Stammhéhe bei Pflanzung 2,0 - 3,0 m,

Obstgehdlze: Hochstamm, Stammumfang 8 - 10 cm
Stréucher: 100 - 150 cm Hohe, 3 - mal verpflanzt mit Ballen
Pflanzliste:

8.6.1  StraRenbegleitende Bdume I. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Spitzahorn
Bergahorn

8.6.2 Einzelbdume I. Ordnung auf privaten Grinflachen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastnum Kastanie
Betula verrucosa Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Larix decidua Léarche
Pinus sylvestris Kiefer

8.6.3  Einzelb&ume Il. Ordnung auf privaten Grinflachen

Acer campestre Feldahorn

Carpinus beltulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche
Obstgeholze:

Cydonia oblonga Quitte

Juglans regia Walnuf3

Malus domestics Mostapfel, Kultursorten

Prunuis avium SiiR-Kirsche

Prunus cerasus Sauer-Kirsche

Prunus domestics Pflaume

Pyrus communis Mosthirnen, Kultursorten

8.6.4 Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crateagus monogyna Weil3dorn
Fuonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeinde Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Sambucus nigra Holunder

8.7  Die nach den Festsetzungen gepflanzten Baume, Straucher und Unterpflanzungen sind zu pflegen und
zu erhalten. Beschéftigte oder ausgefallene Pflanzen sind in der néchstfolgenden Pflanzperiode in gleicher
Art und GroRe zu ersetzen.

8.8  Die Pflanzungen auf den Griinflachen und die Stral’enbegrinung sind entsprechend dem jeweiligen
Baufortschritt abschnittsweise vorzunehmen. Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
mindestens im Mal3stab 1:200 welcher aus den griinordnerischen Festsetzungen entwickelt ist, beizugeben.

9  Schallschutz

9.1 Die schalltechnische Untersuchung des Biiros Ing. - GmbH fiir Immisionsschutz und Bauphysik
C Hentschel Consult ist fiir den Geltungsbereich bindend.

9.2 Allgemein

Wegen der zu erwartenden Immissionsbelastung durch den StraBenverkehr sind Vorkehrungen zum
Schallschutz an der Bebauung zu treffen. Aktive SchallschutzmaBnahmen konnen, auf Grund der
notwendigen Einsicht in der Mobelfachmarkt, nicht umgesetzt werden und mit einer Geschwindigkeits-
reduzierung auf 50 km/h kann die Immissionsbelastung nicht ausreichend reduziert werden, so dass mit
MaRnahmen an der Bebauung auf die Uberschreitung reagiert werden muss. Die betroffenen Fassaden
und die notwendigen Vorkehrungen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

9.3 Festsetzung SO

1. Maximaler Schallleistungspegel an der Kaminmiindung (1 m tiber Dach) LW =73 dB(A) tagstiber und
60 dB(A) nachts.

2. La&rmarme Abdeckung der Regenrinne (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten)

3. Asphaltierte Zufahrt zur Tiefgarageneinfahrt, oder eine vergleichbare glatte Oberflache

4. Asphaltierte Fahrgassen am oberirdischen Parkplatz

5. Uberdachung der Verladezone Schalldd@mmung des Dach R'w > 24 dB

9.4  Festsetzung AufRenbauteile SO + WA

9.4.1 Planzeichen AuRenflachen von Wohn- und Schlafrdumen
missen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR von R'w,res = 30 dB
aufweisen.

9.4.2 Planzeichen AuRenflachen von Buro- und Arbeitsrdumen
missen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR von R'w,res = 30 dB
aufweisen. AuRRenflachen von Wohn- und Schlafrdumen missen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes
bewertetes Bauschallddmm-MaR von R'w,res = 35 dB aufweisen. Fir die Beliiftung notwendige Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmer sind unzuléssig. Ein ausreichender Luftaustausch ist tiber ein larmabge-
wandtes Fenster sicherzustellen.

9.4.3 Planzeichen Il  AuBenflachen von Biiro- und Arbeitsraumen
miissen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-Mal3 von R'w,res = 30 dB
aufweisen. Au3enflachen von Wohn- und Schlafradumen miissen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-Maf von R'w,res = 35 dB aufweisen. zu 6ffnende Fenster von schutzbe-
darftigen Aufenthaltrdumen in Wohnungen gemaf DIN 4109:1989 sind unzuldssig oder missen Uber eine
verglasten Laubengang abgeschirmt werden, wenn die Verladezone nicht tiberdacht ist (siehe Pkt. 5 der
Festsetzung im SO).

9.4.4 Planzeichen AuRenflachen von Buro- und Arbeitsrdumen
missen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes bewertetes Bauschallddmm-MaR von R'w,res = 35 dB
aufweisen. Au3enflachen von Wohn- und Schlafradumen miissen gem. DIN 4109:1989 ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-MaR von R'w,res = 40 dB aufweisen. Fir die Beliiftung notwendige Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmer sind unzuléssig. Ein ausreichender Luftaustausch ist tiber ein larmabge-
wandtes Fenster sicherzustellen.Das resultierende Schallddmm-MaR R"w,res setzt sich zusammen aus
dem Schallddmm-MaR der Massivwand, der Fenster, Rollokasten, Dachflachen, Liiftungsanlage, etc.
Das Schallddmm-MaR der Einzelbauteile (Fenster, Massivwand, etc.) kann gemaR Beiblatt 1 zu DIN
4109:1989, Tabelle 9/10 abgeleitet werden. Der Innenraumpegel der Wohnraumluftung ist auf < 25 dB(A)
zu begrenzen.

Lageplan fiir Punkt 9.4

9.5 Im Bereich Anlieferung ist ein Vordach gemaR Schallschutzberechnung zu errichten.

B) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
EDambemmmem®  des Bebauungsplans

SO Sondergebiet

WA

GRZ 0,6
GFZ 09

WH 75

WHT 9,0

WHB 7,5

PFG

R ——

—t

12
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C) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

D) HINWEISE DURCH TEXT

1. In den Bereichen "Gewerbe- und Hausmiill", "Entwésserung von Schmutz- und
Regenwasser" sowie sonstiger Ver- und Entsorgungen wird auf die ortlichen
Satzungen der Stadt Ebersberg verwiesen.

2. Die zum Anschluss notwendigen Kabelverteilerschranke (Energieanbieter)
sind auf Privatgrund maglichst in die Einfriedung zu integrieren.

3. Die Stadt Ebersberg strebt zur Energieversorgung die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes innerhalb des Baugebiets an, an das alle Bauvorhaben vor
Inbetriebnahme anzuschlieRen sind.

4. Archéologische Bodenfunde sind meldepflichtig.

5. Im Planungsgebiet ist mit Ausnahme der St 2080 und der Anzinger Stral3e
Tempo 30 vorgesehen.

6.  Der Dachanschluss der Vorbauzonen am Hauptbaukérper muss unterhalb der Traufe
der Hauptbaukorper liegen.

7. Verwendete Planunterlagen:
Amtliche Katasterblatter M : 1 : 1000 des Vermessungsamtes Ebersberg. Die
Planzeichnungen sind zur Mal3entnahme nur bedingt geeignet. Hohenangaben
sind vor Ausfihrung nachzunivellieren.

8. Eswird hiermit ausdrticklich auf das schallschutztechnische Gutachten des Ingenieur-
biros C. Hentschel Consult Ing. - GmbH aus Freising hingewiesen, das im
Stadtbauamt Ebersberg zur Einsicht aufliegt.

9. Im Moré&nengebiet ist grundsatzlich mit Hang und Schichtwasser zu rechnen. Keller
und Lichtsch&chte sollten wasserdicht und auftriebssicher ausgeftihrt werden.

10.  Unverschmutztes Niederschlagswasser ist,soweit die Untergrundverhéltnisse es

erlauben, zu versickern.

11. Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie

mdglich zu halten.

allgemeines Wohngebiet E.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (II. z. B. zwei Vollgeschosse)
Dachgeschossaufbau (kein Vollgeschol3)
Grundflachenzahl als Héchstwert, z. B. 0,6

GeschoRflachenzahl als Hochstwert, z. B. 0,9

maximale Wandhd6he in Metern, gemessen von der nattirlichen oder
festgelegten Gelénderoberkante bis zum oberen Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachdeckung.

maximale Wandhohe Talseite

maximale Wandhohe Bergseite

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzungen gemalR 81 Abs. 2 BauNVO
einzuhaltende Firstrichtungen ®
Baugrenze

Baulinie

Vorbauzone in 1.0G und DG °
offentliche StraRenverkehrsflache

Grundstuickszu- und Ausfahrt

FuB- und Radweg, auch als gemeinsamer Fuf3- und Radweg zul&ssig.
Strallenbegrenzungslinie

StraBenbegleitgriin als offentliche Grinflache

Parkstreifen / Parkbucht

private Parkflache

private Griinflache

Kinderspielplatz °
Pflanzgebiet entlang der St. 2080

zu pflanzende Baume

Umgrenzung von Flachen flir Tiefgaragen

Sichtfeld
Malzahl in Metern, z. B. 6 m

Radius in Metern, z. B. 12 m

Anbauverbotszone

VERFAHRENSVERMERKE

Der Technische Ausschuss hat am 18.01.2011 die Einleitung des Babauungsplanaufstellungsverfahrens
beschlossen. Gleichzeitig hat er beschlossen, das Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB
durchzufthren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.11.2011 gemé&R § 2 Abs. 1 Satz 2

BAUGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 08.11.2011 wurde in der Zeit vom 14.12.2011 bis
16.01.2012 ¢ffentlich ausgelegt (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Gleichzeitig wurde den
bertihrten Behdrden und sonstigen Trégern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben ( § 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 04.04.2012 bis einschl. 07.05.2012, gem. § 3
Abs. 2 BauGB, durchgefihrt. Gleichzeitig wurde den berlihrten Behorden gem. § 4a Abs. 3 BauGB
Gelegenheit zur erneuten Stellungnahme gegeben.

Der Technische Ausschuss hat den Bebauungsplan i.d.F. vom 08.05.2012 am 08.05.2012
als Satzung beschlossen ( § 10 Abs. 1 BauGB).

Ausgefertigt:
Ebersberg,den 27. Juni 2012

1. Blrgermeister W. Brilmayer

Der Satzungsbeschluss wurde am 03.07.2012 durch Anschlag an den Amtstafeln ortstblich
bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 und 4 sowie
des § 215 Abs. 1 BauGB und darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft ( 8 10 Abs, 3 BauGB).

Ebersberg, den 05. Juni 2012

bestehende Grundstticksgrenze
aufzuhebende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Flurstiicksnummer, z. B. 1430
vorhandenes Haupt und Nebengebaude
vorgeschlagener Baukorper

Schmutzwasser-Kanaldeckel als Hohenbezugspunkt
Hohe Deckel: 578,03 UNN
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