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Stadt Ebersberg
bauungsplan Nr. 141 - "Noérdlich Schwedenweg"
mit integrierter Griinordnung

Die Stadt Ebersberg erlant aufgrund § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch - BauGB -, Art. 91
der Bayerischen Bauor@inung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bay-
em - GO - diesen Bebauungsplan als

Satzung

innerhalb seines Gelt&ngsbereiches ersetzt dieser Bebauungsplan den rechtsverbindlichen

Bebauungsplan Nr. 37.

2.2

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

5.2

5.3

54

5.5

5.6

5.7

Geltungsbereic

dEEREREE Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
- Bebauungsplanes.
Temnnnns
Art der baulichén Nutzung
Mi 1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO).
| Unzulassig sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe,
{ Vergniigungsstatten sowie Nutzungen geman
| § 6 (3) BauNVO.
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
‘ Unzuléssig sind Tankstellen und Gartenbaube-
. triebe.
MaB der baulicl‘lren Nutzung

GF 930, Geschof3flache als Héchstgrenze (z.B. 930 m2).
‘; Flachen von Aufenthaltsraumen in Dachge-
! schossen, die keine Vollgeschosse sind, ein-
| schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrau-
-ﬁ me und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande
i sowie Laubengénge werden nicht angesetzt.

GR 470: Grundflache in m2 als Hochstgrenze fir Haupt-
’ gebaude (z.B. 470 m2).

WH 9,8 Maximal zulassige Wandhéhe in Meter ab fest-
‘ gesetzter Hohenkote bis zum Schnittpunkt der
| Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
i Abschlu3 der Wand, z.B. 9,8 m.
. Bezugshohe WA: = OK Schwedenweg West,
(Bauraum 3 - 7) interpoliert, 563,80 (.NN.
Bezugshohe Ml: = 564,80 G.NN (mittlere Ge-
(Bauraum 8 Slidost) landehéhe Bestand).

WH 11,5-15,0 Wandhéhe von mindestens 11,5 m bis maximal
‘ 15,0 m ab festgesetzter Hohenkote bis zum
! Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen AbschluB der Wand zulassig.
Bezugshdhe = 564,80 (.NN. (mittlere Gelande-
héhe Bestand).

S

] WH 9,8 Wandhohe in Meter zwingend, z.B. 9,8 m2.
: Bezugshodhe Bauraum 1: 563,00 U.NN.
| Bezugshéhe Bauraum 2: 563,40 U.NN.

i . Anzahl Vollgeschosse als Héchstgrenze, z.B. 3.

Baugrenzen

Saie S Ml e+ ) S Baugrenze.
Uberschreitung durch Wintergarten, Laubengén-
| ge und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m zu-
assig.

|
Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsfléche.

7 Offentliche StraBenverkehrsflache, verkehrs-
/ beruhigt.

F ; Offentlicher FuBweg.

Private Verkehrsflachen.

StraBenbegrenzungslinie.

T

[60 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in

Meter (z.B. 60).

Von jeder Bebauung, Bepflanzung und Ablage-
rung von Gegensténden lber 0,80 m Hohe Uber
StraBenoberkante, bezogen auf die Fahrbahn-
mitte, freizuhalten.

Zuléssig sind hochstdmmige, in Sichthéhe unbe-
laubte Ba&ume mit einem Astansatz von minde-
stens 2,50 m Uber der Fahrbahnmitte.

!
|

R = 8,00 Kurvenradius in Meter.
|

X’

Griinordnung i
'\ Zu pflanzender Baum 1. Ordnung:

Pflanzdichte, Stiickzahl und Standort entspre-

{ chend der zeichnerischen Festsetzung.

L PflanzgréBe (Mindestanforderung):

1 Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm-
umfang 18 - 20 cm.

Artenauswahl:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (Rof3-Kastanie)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Robinia pseudoacacia (Schein-Akazie)
Tilia cordata (Winter-Linde).

6.2

6.3

6.5

6.6

6.7

6.8

%
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7.3

7.4

7.5

7.6
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Zu pflanzender Baum 2. und 3. Ordnung:

Pflanzdichte, Stlickzahl und Standort entspre-
chend der zeichnerischen Festsetzung.
PflanzgréBe (Mindestanforderung):
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm-
umfang 16 - 18 cm.

Artenauswahl (Standort mit BodenanschluB3):
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus colurna (Baum-Hasel)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Malus spec. (Zierapfel in Sorten)

Prunus spec. (Zierkirsche in Sorten).

Artenauswahl (Standort auf Tiefgarage):

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Crataegus lavallei (Apfel-Dorn)

Crataegus prunifolia "Splendens” (Pflaumen-
blattriger WeilBdorn)

Prunus serotina (Spatblihende Trauben-Kirsche)

Pyrus salicifolia (Weidenblattrige Birne)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche).

Zu pflanzende Geholze:

Einheimische Geholze, ortsibliche Ziergehdlze
sind auf Privatgrundsticken zulassig.
Pflanzgrée (Mindestanforderung):

2 x verpflanzt, 60 - 100 cm, flachendeckend.

Artenauswahl (beispielhaft):

Amelanchier lamarkii (Felsenbirne)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornel-Kirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Rosa spec. (Rosen, versch. Arten und Sorten)
Syringa vulgaris (Flieder)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Verkehrsbegleitgrin:
Niedrig wachsende Gehdlze.
Pflanzdichte: flachendeckend.

Artenauswahl (beispielhaft):

Chaenomeles spec. (Zierquitte)

Lonicera pileata (Bdschungsmyrthe)

Potentilla fruticosa (Fingerstrauch)

Rosa spec. (Bodendeckende Rosen)

Salix purpurea "Nana" (Kugel-Weide)
Stephanandra "Crispa" (Niedrige Kranzspiere).

O Wiese, Rasen.

Privatgarten, Gartenanteile.

Vorgartenbereiche GeschoBbebauung.

Spielplatz.

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

F Pl Offentlicher PKW-Stellplatz im StraBenraum.

o ‘ Private Stellplétze mit Angabe der Anzahl.

1 28T Die Lage der Stellplatze darf innerhalb der

L-d Baurdume variieren.

¥ Privatgaragen.

' 3Ga Die Lage der Garagen darf innerhalb von Bau-
SaiEv rdumen variieren.

b s et el S Maximaler Umgriff fur Tiefgaragen mit Tiefga-

B TGa 1 ragenbezeichnung, z.B. 1.

| Die Tiefgaragen oder baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache sind in der Regel mit
einer Erdiberdeckung von mindestens 1,0 m zu
versehen.Gelandemodellierungen sind maéglich.
Fir diese Anlagen darf die Kappungsgrenze -
GRZ 0,8 - (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) entspre-
chend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO insoweit
Uberschritten werden.

s Tiefgaragenrampe
1 45,50 o MafBzahl in Meter.
7 7
g Tiefgaragenein- und -ausfahrt.

Wertstoffsammelstelle.

Larmschutzwand.
Héhe 3,50 m Uber Schienenoberkante.

Anforderungen an die Gestaltung

Als Dachform fir Hauptgebdude sind geneigte Ddcher mit einem Neigungsspielraum von
30° bis 35° im Allgemeinen Wohngebiet bzw. 10° bis 15° im Mischgebiet zuldssig.

Flr Gebaude in den Baurdumen 1, 3, 4, 5, 6, 7 ist der First mittig anzuordnen.

Diese Festsetzung gilt nicht flir untergeordnete Zwischenbauten. Hier ist ein Flachdach vor-
zusehen.

Uber der sidostlichen Bauraumhaélite des Bauraumes 8 ist ein Flachdach zuléassig.

Auf Flachdachern sind Dachterrassen dann zuldssig, wenn sie durch Pergolenkonstruktio-
nen gegliedert sind.

Dachterrassen in geneigten Dachern sind nur in Uberdachter Form als Dachloggien zuléassig
(sh. zur Gestaltung Festsetzung B. 1.4.).

Flachdacher, soweit sie nicht als Dachterrassen genutzt sind, sind zu begrinen.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind zulassig.

Ihr Abstand vom Ortgang darf 1,50 m nicht unterschreiten.

Die Gesamtlange von Dachgauben darf in der Summe, bezogen auf das jeweilige Hauptge-
baude, 1/3 der Gebaudeldnge je Gebaudelangseite nicht Uberschreiten.

Der First von Zwerchgiebeln muB3 mindestens 50 cm unterhalb des Hauptdachfirstes einbin-
den. -
Dachloggien sind innerhalb von Zwerchgiebeln zuldssig. Die Zwerchgiebel dirfen als filigra-
ne Konstruktion ausgefiihrt werden. Verglasungen sind hierbei zulassig.

Gebaude sind nach einer Lénge von maximal 36 m durch eine Zasur zu gliedern. Die Zasur
muf durch einen Gebéauderticksprung sowie durch ein Flachdach deutlich gemacht werden.

Immissionsschutz

An den der Bahn zugewandten Seiten der Baurdume 1, 2 und 8 sind Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer unzuldssig. Ausnahmsweise kdnnen die genannten Raume zugelassen wer-
den, wenn vor den Fenstern Vorbauten mit einem bewerteten Schallddmm-Maf3 von 40 dB
errichtet werden.

Die hiervon betroffenen Gebaudeseiten sind durch e e @ @ e gekennzeichnet.

Es sind bauliche MaBnahmen dahingehend zu treffen, daB folgende Rauminnenschallpegel
nach VDI 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August
1987 bei nachgenannten Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet bzw. Mischgebiet nicht
Uberschritten werden. ‘

o
A-bewertete
Raumart Mittelungspegel | mittlere Maximalpegel
m dB max. dB
M Schiafraume nachts
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet 25 bis 30 35 bis 40
1.2 Im Mischgebiet 30 bis 35 40 bis 45
i Wohnréaume tagsiiber
2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet 30 bis 35 40 bis 45
2.2 Im Mischgebiet 35 bis 40 45 bis 50

3. Kommunikations-/Arbeitsraume tagsiiber

3.1  Unterrichtsraume, ruhebedUrftige Einzel- 30 bis 40 40 bis 50
bliros, wissenschaftliche Arbeitsrdume,
Bibliotheken, Konferenz- u. Vortragsraume,
Arztpraxen, Operationsraume, Kirchen,

Aulen.
3.2 Bdros flir mehrere Personen 35 bis 45 45 bis 55
3.3 GroBraumbiros, Gaststatten, Schalterrdume, 40 bis 50 50 bis 60
Laden

Die kinftigen Geb&ude - in den Baurdumen 1, 2 und 3 (nach der erschiitterungstechnischen
Untersuchung - vgl. C. 17) sind vom Untergrund akustisch, z.B. durch Elastomer-Lager oder
Stahlfedern, zu entkoppeln.

Abweichend von Satz 1 sind auch andere MaBnahmen zuldssig, soweit sie der in Satz 1
festgesetzten akustischen Entkoppelung entsprechen.

Entlang der Nordgrenze des Grundstlickes FI.Nr. 722/9 Gem. Ebersberg sowie der Nord-
westgrenze der FLLNr. 722/3 bis zur Sludwestecke des Bauquartieres 8 wird eine Larm-
schutzwand mit einer Hohe von 3,50 m Uber Schienenoberkante festgesetzt. Offnungen in
der Schallschutzwand sind durch Uberlappungsbereiche zu kompensieren.

Ausnahmweise kann auf die Larmschutzwand dann verzichtet werden, wenn der durch die
Larmschutzwand beabsichtigte Larmschutz bereits durch Bebauung im Bauquartier 1, 2 und
8 gewabhrleistet ist. Die Ldrmschutzwand ist mit heimischen Kletterpflanzen zu begrinen.

Wintergérten

In WA + MI sind allseits verglaste Wintergérten bis zu einer Tiefe von maximal 2 m zulassig.
Der Wintergarten ist als feingliedrige Skelettkonstruktion auszufiihren. Hierfir kdnnen so-
wohl das zulassige MaB der Nutzung als auch die festgesetzten Baugrenzen Uberschritten
werden.

Abstandsflachen

Im WA sind die nach der Bayer. Bauordnung zu erbringenden Abstandsflachen gegenuber

Flurstiicken auBerhalb des Geltungsbereiches einzuhalten.

Gegenuber Flurstlicken innerhalb des Uberplanten Gebietes sind Abstandsflachenlberlap-
ungen zuldssig (vgl. Beiplan Abstandsflachen in der Anlaie)

m MI wird die nérdliche Abstandsflache auf die Grundstiicksgrenze verkirzt.

Stellplatzschliissel

Es sind Stellplatze gemaf "Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf', MABI. Nr. 6/1978, Anlage

zu Abschnitt 3, nachzuweisen.

Grinordnung
Offentliche und private Stellplatze sind wasserdurchiéssig zu befestigen.

|
Zulassige Befestigungsarten sind: Y f
- Wasserdurchlassiges Pflaster (sog. "Oko-Pflaster") f
- Rasenpflaster, -gitter {
- Schotter, Schotterrasen ‘
- GroBfugiges Pflaster, splittverfiillt. .

Einfriedungen [

Als Einfriedungen von Privatgarten sind zulassi

Holzlattenzdune, Héhe bis 120 cm, senkrechte %attung mit Zwischenraumen. |
Sockel sind nicht zuléssig. |

Vorgérten und Eingangsbereiche dirfen nicht eingezédunt werden.

Grinordnerische Festsetzungen i

Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten, Zugénge und
der notwendigen Verkehrsflachen zu begriinen.
Immergriine Hecken aus Nadelgehélzen sind nicht zugelassen.

Schutz des Oberbodens
Bei baulichen oder sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der Oberboden geman den
Bestimmungen von DIN 18915 Blatt 1 und 3 zu behandeln und zu schitzen =

Zeitpunkt der Pflanzung
Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind jeweils spatestens in der der Fettigstellung der
Gebaude folgenden Pflanzperiode (Frihling, Herbst) auszuflihren und abzuschlieBen.

Nachpflanzungen ,
Ausgefallene Baume und Stréucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den Gi-
teanforderungen der urspringlichen Bepflanzung zu entsprechen.

Tiefgaragenausgéange

Tiefgaragenausgénge sind innerhalb der Grinflachen zulassig.

- —r

g |
Il
HINWEISE
|
|
: Bauquartier. |
z2.B.722/9 Flursticksnummer.

It £ Bestehende Grundstilicksgrenze.
w4 Aufzuhebende Grundsticksgrenze.
—_— Zukiinftige vorgeschlagene Grundstiicksgrenze.
oA
g
ety Offener Durchgang.

N

Bestehende Gebaude.

X X Abzubrechende Geb&ude.
réal X X |
Trafostation. |
E Eigentimerweg. i
@ Im Bereich des Allgemeinen Wohﬁgebietes sind
Bodenbelastungen festgestellt worden.

Auf die historische Recherche, Erkundung und
Untersuchung von Bodenverunreinigungen, Gut-
achten Dr. Rietzler & Heidrich GmbH, Rosen.
heim, 03.11.1997, wird verwiesen.

Im Bereich der nérdlichen Zufahrt/zur Tiefgarage
2 sind Bodenverunreinigungen fe?tgestellt wor-
den.

Auf das Gutachten der Fa. Crystal Geotechnik
"Vorinformation zu den Untergrundverhéltnissen
im Bereich der Bahnunterquerung" vom
10.02.1999 wird verwiesen. |

\
Fur die Gestaltung der straBenbegleitenden Grinflachen ist zusammen mit dem StraBen-
bauplan ein Freiflachengestaltungsplan zu erstellen. In diesem missen darggstellt sein:

Lage und Hohe, Abmessungen und Materialwahl der befestigten Flachen, die Leitungen
und Kabel, die Entwésserung und Bepflanzung. ,

|
Unterirdische Leitungen und Kabel sind in einem Abstand von mindesteps 3,00 m vom
Stamm %eplanter Baume und 1,50 m von der Kronentraufe bestehender Baume zu verle-
gen. AuBerdem sind Art, GréBe, Ausbildung und Gestaltung der Flachen fir die Versicke-
rung von Niederschlagswasser darzustellen.

Fur die Freiflachen bei Hochbauvorhaben ist zusammen mit der Vorlage des Bauantrages
ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, welcher die BegriinungsmaBnahmen, die Fas-
saden- und Dachbegriinung, die Art und das Ausmal3 der befestigten Flachen, deren Mate-
rialverwendung, deren Héhenlage und deren Entwasserung beinhaltet. |

|

|

|

13.

14.

15.

16.

7

18.

3.

iy

Kabelverte_ilerschrénke sind hinter den Leistensteinen zu errichten.

Auf das Gutachten des Forschungs- und Technologiezentrums der Deutschen Bahn AG
(Bericht Nr. 55092 vom 01.03.1999) "Nachweis der elektrischen und magnetischen Felder
durch die elektrifizierte Bahnstrecke" wird verwiesen.

Auf magnetische Wechselfelder empfindlich reagierende Gerite, z.B. Kathoden-Strahl-Bild-
réhren von Fernsehgeréten und Monitoren, medizinische Untersuchungsgeréte (EKG, EEG,
REM etc.) kdnnen zumindest in den gleisndchsten Gebauden bei jeder Zugvorbeifahrt kurz-
zeitig beeinflu3t werden.

Auf die schalltechnische Untersuchung des IB UTP, Biro: Htlbnerstr. 3, 86150 Augsburg,
vom 25.02.1999, Auftragsnummer Al 1149/99-PT, wird verwiesen.

Auf die erschitterungstechnische Untersuchung des IB UTP, Blro Buchenstr. 23, 85250 Al-
tomunster/Dachau, Auftragsnummer Al 1149.1/99-AK, vom 10.05.1999 wird verwiesen.
Sie ist bei der Bauplanung zu beachten. '

hat in enger Abstimmung mit den Architekten und einem geeigneten Gutachter im Rahmen

Die Dimensionierung und Optimierung der erforderlichen technischen SchutzmaBnahmen
des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens zu erfolgen.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt
%eeignet; keine Gewahr fir MaBhaltigkeit.
ei Vermessungen sind etwaige Differenzen
auszugleichen. :

-10 - '\

VERFAHRENSVERMERKE

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 141) wurde vom Technischen Aus-
schuf3 der Stadt Ebersberg am 01.12.1998 gefa3t und am 10.03.1999 ortsiblich bekanntge-

macht (§ 2 Abs. 1 BauGB). f

4 ep. 1999
Ebersberg, den [175°p ..................

Die vorgezogene Burgerbeteiligung wurde in der Planfassung vom Méarz 1999 gem. § 3
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 12.03.1999 bis einschl. 12.04.1999 durchgefihrt.

Ebersberg, den 8. ... i it
Bk '

Siegel @;}%

gt

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

. Blrgermeister

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zum Bebauungsplanverfahren i.d.F.v. Méarz
1999 wurde gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 12.03.1999 bis einschl. 12.04.1999
durchgefihrt

Ebersberg, den L\........5.00. 000

AR i

Bfii}ﬁa');é' ',' 1. Burgermeister

S

Der BilligungsbeschluB wurde vom Technischen Ausschuf3 des Stadtrates am 27.04.1999 ge-

faft.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit der Planfassung vom 27.04.1999 in
der Zeit vom 28.05.1999 bis einschl. 28.06.1999 durchgefiihrt.

. Sep. 1
Ebersberg, den 1? ..... epggg .......

I

6. Am 08.07.1999 beschioB der Stadtrat das vereinfachte Verfahren gem. § 3 Abs. 3i.V.m. § 13

BauGB.

| /. 2€D. 1484
EDOYSDOND, GBIV ..oicstishiniieisevise: savenssintnn

Der Satzungsbeschlu3 wurde gem. § 10 BauGB in der Sitzung des Stadtrates am 20.07.1999
gefaft.

Ebersberg, den ........ e e

----------------

‘48

2 1 Sep. 155
Der SatzungsbeschluB wurde am .......ccccceveveriiiieennnnen. gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortstublich

bekannt gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft (12 BauGB).

Ean 4
Ebersberg, den 22u-p999 .......

Gefertigt : Méarz 1999

Geéndert : - 27.04.1999

(gem. BeschluB des Techn.
Ausschusses)

- 13.07.1999
(gem. Beschliul3 des Stadtrates
vom 08.07.1999)

- 20.07.1999
(gem. Beschluf3 des Stadtrates)
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