Bebauungsplan mit integrierter Grinordnu  ng Nr. 177

_Rosenheimer StralRe - Suddstlich Moossteffelfeld

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstucken.

Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund des 8§ 10 in Verbindung mit den 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c, 8, 9
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. 12. 2006 (BGBI. 2006,

S 3316), der Art. 81 Abs. 3 Art. 5, 6, 9 und 10 der Bayerischen Bauordnung 2008 (BayBO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der letzten giltigen Fassung, diesen
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung.

MaRentnahme:
Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr flr Maf3haltigkeit.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.



A Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 177
,Rosenheimer Stral3e — Sudostlich Moossteffelfeld”

1. Geltungsbereich

1] mmmmmam  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 177 Rosenheimer Stral3e — Sudostlich Moossteffelfeld*

2. Art der baulichen Nutzung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
3. Bauweise
31l e Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
Die Baugrenzen ersetzen die Abstandsflachenregelung der BayBO nicht.
32 A Einzelhauser zulassig
4, Maf} der baulichen Nutzung
4.1 Il maximal zwei Geschosse und ausgebautes Dachgeschoss, sofern die

festgesetzten maximal zulassigen Wandhohen nicht Gberschritten werden

4.2 Zulassige Anzahl der Wohneinheiten
Parzelle 01 maximal 1 WE und eine Einliegerwohnung
Parzelle 02 maximal 1 WE

5. Gestaltung der Gebaude

5.1 Gebaudebreite Hauptbaukdrper maximal 10.00 m

5.2 Gebaudelange Hauptbaukorper maximal 14.00 m

5.3 Wandhéhe Hauptgebaude im Mittel 6.00 m
Garagen maximal 2.80m

5.3.1 Die Wandhohe wird folgendermaf3en ermittelt:

An den vier au3eren Eckpunkten des Gebaudes wird die Hohe der natirlichen oder
festgelegten Geléandeoberflache Uber NN bestimmt und gemittelt, wobei zusammen-
gebaute Garagen als ein Gebaude zahlen. Von der so entstehenden Ebene wird bis
zum Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der Dachhaut an der Traufseite des
Hauptgebaudes gemessen.

5.4 Dachform
Wohngebéaude: gleichschenkelige Satteldacher, Dachneigung 28°bis 33°
Garagen: Flachdacher oder flach geneigte Dacher

5.5 Deckungsmaterial

Satteldacher mit kleinteiligen Dachsteinen in Rot
Flachdacher oder flach geneigte Décher extensiv begriint

56 =—f= Hauptfirstrichtung bei Satteldachern
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Solaranlagen
Art. 57 Abs. 1 Nr. 2 BayBO bzgl. Solaranlagen bleibt unberthrt .

6. Garagen und Kfz-Stellplatze
6.1 | Ga | Flache fur Garagen
L___

6.2 Garagen sind nur auf den dargestellten Flachen fiir Garagen oder innerhalb der
Baugrenzen zulassig.

6.3 l_é’t_—l Private Stellplatze

L2t ]

6.4 Auf den ausgewiesenen Flachen sind ausschliel3lich Kfz-Stellplatze oder
Fahrradstellflachen zu errichten.

6.5 Nicht Uberdachte Stellplatze und private Gehwegflachen sind wasserdurchlassig zu
befestigen.

6.6 Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg
in der Fassung vom 11. 12. 2007.

7. Verkehrsflachen und ErschlieRung

7.1 Offentliche Verkehrsflache, teilweise als Gehsteig

7.2 StralRenbegrenzungslinie

7.3 Private Verkehrsflache, schraffierte Teilfliche als Gehweg freizuhalten

7.4 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange (z. B. 3/70 m)

8. Griinordnung

8.1 . Bestehende, zu erhaltende Baume

82 [fmweouoe Private Grunflache mit Versickerungsmulde fir Oberflachenwasser

& & Bepflanzung geman Artenliste Ziff. 8.8.4. Die vorhandenen heimischen Gehdlze
ree2eed  sind nach Mdglichkeit zu erhalten und kénnen mitgezahlt werden.

8.3 An der westlichen Grenze zur freien Landschaft hin sind mind. zwei Gehdlzgruppen mit
mind. je funf Strauchern It. Artenliste zu pflanzen. Ein Baum nach Artenliste zahlt fir
drei Straucher. Die vorhandenen heimischen Geholze sind nach Mdglichkeit zu
erhalten und kénnen mitgezahlt werden.

8.4 Ohne Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Rosenheimer Stral3e ist an der

Ostlichen Grenze des Baugebietes mind. ein Gehdlz It. Artenliste ,StrAucher oder
Kleinbaume* je 5.0 m2 zu pflanzen, Anteil an Kleinbaumen mind. 10 %, gruppenartig
gepflanzt. Die vorhandenen heimischen Gehdlze sind nach Mdglichkeit zu erhalten und
kénnen mitgezahlt werden.



8.5

8.6

8.7

8.8

8.8.1

8.8.2

8.8.3

Nicht zulassig:

buntlaubige Laubgehdlze sowie blaunadelige Nadelgeholze
Thuja (Lebensbaum) in allen Arten

Chamaecyparis (Scheinzypresse) in allen Arten
fremdlandische Gehdlze

alle Nadelgeholze als Heckenpflanzung

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanz-
periode (Fruhjahr/Herbst) durchzufiihren. Es sind ausschlie3lich Gehdlze geman
Artenliste zu verwenden.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Artenliste:

Heimische, grol3kronige Laubb&ume
Hochstamm, STU 14 - 16 cm, 3 x v. mit Ballen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Fagus silvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Weide

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Heimische, kleinkronige Laubbaume
Hochstamm, STU 12 - 14 cm, 2 x v. mit Ballen

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus ayria Mehlbeere

Alnus glutinosa Schwarzerle

Alnus incana Weil3erle
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus mahaleb Steinweichsel
Pyrus pyraster Wildbirne
Ulmus minor Feldulme

Obst- und Nussbaume heimischer Arten als Hochstamme
Erlen aus phytophtorafreien Bestanden

Straucher fur Eingriinung Ost und West
2 x v. 100-150 cm, mind. 5 Triebe

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Liguster

Sambucus racemosa Traubenholunder
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Salix viminalis Korbweide



8.8.4 Bepflanzung Versickerungsmulde an allen vier Seiten in einer Breite von ca. 2.50 m
Pflanzabstand 1.50 x 1.50 m
Alnus glutinosa Erle Heister
Fraxinus excelsior Esche STU 12-14
Ulmus glabra Ulme Heister
Erlen aus phytophtorafreien Bestanden
Pflanzqualitat: 2 x v. 80-100 cm, mind. 3 - 4 Triebe
Cornus alba Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Salix caprea Salweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix aurita Ohrchenweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnums opulus Schneeball

9. Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern

9.1 Abgrabungen und Aufschittungen sind zuldssig bis max. 0.60 m Hohe, bezogen auf
das natirliche Gelande.

Stltzmauern sind ausschlie3lich in Naturstein-Trockenmauerwerk zulassig.
Abgrabungen und Aufschittungen muissen sich, ebenso wie Terrassen und Treppen-
anlagen in Form, Mal3, Verhéaltnis und Material in die Gesamtanlage einfiigen und den
Gelandegegebenheiten unterordnen. Die Anschnitte der Nachbargrundstiicke sind zu
bertcksichtigen, d. h die FuRpunkte von Bdschungen oder Stitzmauern sind hohen-
bindig mit dem naturlichen Geldnde der Nachbargrundstiicke auszufiihren.

9.2 Zur Sicherstellung der Héhenlage der Gebaude sind mit der Planvorlage Gelande-
schnitte entlang jeder Fassade mit Darstellung des vorhandenen sowie des geplanten
Gelandeverlaufes vorzulegen. Die Gelandeschnitte sind von Grundstiicksgrenze zu
Grundstlcksgrenze einschlief3lich der Anschnitte der Nachbargrundstiicke anzulegen.

10. Einfriedungen

10.1 Einfriedungen sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit senkrechten Staben
in Holz zulassig oder als Schallschutzeinrichtung in Holzausfiihrung.

10.2 Zwischen den Grundstiuicken sind auch Maschendrahtzaune mit lockerer
Hinterpflanzung mit heimischen Strauchern nach Artenliste zulassig.

10.3 Die Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind sockellos und durchlassig fir
Kleintierwanderung auszufihren.

10.4 Die Hohe der Einfriedung darf fir Zaune max. 1.10 m ab Oberkante Gelande betragen.
Schallschutzeinrichtungen sind in der erforderlichen Hohe zuléssig.

10.5 Garagenzufahrten dirfen entlang des ErschlieBungsstiches nicht eingefriedet werden.

11. Immissionsschutz

11.1 ========  gGchallschutzwand gegen Verkehrslarm aus der Rosenheimer Stral3e St 2080

als Alternative zur Grundrissorientierung bzw. Wintergartenkonstruktion im EG
bei Parzelle 02



Sofern keine Schallschutzwand errichtet wird, sind schutzbedurftige Raumlichkeiten in
allen Geschossen (wie z. B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) der Parzelle 02, die auf
der Gebaudeostseite angesiedelt sind, mit einer zusétzlichen Bellftungsmaoglichkeit

Alternativ kénnen auf dieser Seite auch Wintergartenkonstruktionen mit einer

AuRenflachen von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen gemaf DIN 4109:1989
an der larmzugewandten Gebaudeostseite miissen ein resultierendes bewertetes

Auenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen gemaf3 DIN 4109:1989 an der
Nord- und Stdfassade miissen ein resultierendes bewertetes Bauschalldamm-Mal von

Bei Errichtung einer Schallschutzwand an der dstlichen Grundstiicksgrenze ist diese
in Holzbauweise auszufiihren, Héhe 2.0 m Uber Fahrbahnoberkante, mind. jedoch
Oberkante Fenster des Erdgeschosses des der StraBe am nachsten gelegenen
Gebéaudes. Die flachenbezogene Masse der Schallschutzwand muss mind. 10 kg pro
m2 betragen. Es ist eine fugendichte Ausflihrung sowie ein dichter Abschluss an den
Boden sicherzustellen. Bei Errichtung dieser Schallschutzwand entféllt die Grundriss-

Die schalltechnische Untersuchung des Beratungsbiiros C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH flr Immissionsschutz und Bauphysik, Freising, vom Juli 2009, Projekt-Nr.

Fur die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind die jeweils glltigen

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der
Bebaubarkeit der Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden fir die Zeit der Bauarbeiten
wasserhaltende MafRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor hierfir die wasser-

11.2
Uber die Gebaudenord- oder —slidseite zu versehen.
Mindesttiefe von 1.0 m vorgebaut werden.
Bauschallddmm-Mal von R’,,.s = 35 dB aufweisen.
11.3
R wres = 30 dB aufweisen.
11.4
orientierung im Erdgeschoss des Gebaudes auf Parzelle 02.
11.5
223-2009 / 03, ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
B Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
1. e Bestehende Grundstlicksgrenzen
2. -——- Vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen
3. 628/19 Flurstiicksnummern (z. B. 628/19)
4, Parzellennummer (z. B. 01)
5. Wasserwirtschaft
5.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Satzungen zu beachten.
5.2 Grundwasser
rechtliche Genehmigung beim Landratsamt einzuholen.
5.3 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Aufgrund sehr geringer Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes muss das unver-
schmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken gesammelt, zurtickgehalten
und mittels geeigneter Einrichtungen versickert werden. Die technischen Regeln zum
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5.5

5.6

10.

schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind zu beachten.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser muss uber die Kanalisation der Stadt Ebersberg abgeleitet
werden. Hierflr ist das Kanalnetz entsprechend zu erweitern.

Baugrund

Die Bodenverhaltnisse wurden erkundet und mit Gutachten des Biiros Crystal
Geotechnik, Wasserburg, Projekt-Nr. B 29718 vom 30. 06. 2009 beschrieben. Diese
Geotechnische Stellungnahme ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Vorgaben,
insbesondere zur Bauwerksgriindung und Bauwerkstrockenhaltung bzw. Auftriebs-
sicherung sind zu beachten. Sollten wahrend der Bauphase Abweichungen der
Untergrundverhaltnisse zwischen den Aufschlusspunkten festgestellt werden, sind
zusatzliche geotechnische Untersuchungen und Beurteilungen vom Bauwerber
selbsténdig einzuholen.

Auf mégliche Kontaminationen des Auffillmaterials wird hingewiesen.

Mit der Eingabeplanung sind Bewasserungs- und Entwasserungsplane vorzulegen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von Feuerldéschmal3nahmen fiir alle Gebaude
gewabhrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr missen Art. 31 Abs. 1 BayBO 2008 entsprechen.

Die Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird durch die vorhandene Wasserver-
sorgung und die vorhandenen Hydranten nachgewiesen.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Kampfmittel
bekannt.

Denkmalschutz
Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler sind
meldepflichtig gem. Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

Regenerative Energien

Es ist verstarkt auf den Einsatz von regenerativen Energien zu achten. Auf die
Programme ,Ebersberger Sonnenweg" und ,Aktionsprogramm Ebersberg 2030 fir
die nachhaltige Entwicklung des Landkreises Ebersberg” wird verwiesen.

Spartenverlegung

Im Baugebiet bereits vorhandene Anlagen fir Telekommunikation, Kabelfernsehen und
Stromversorgung sind zu schiitzen und die Spartentrager rechtzeitig vor Baubeginn zu
informieren.



Verfahren

Aufstellungsbeschluss:

Der Technische Ausschuss hat in der Sitzung am 19. 05. 2009 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 177 ,Rosenheimer Stralle - Sudoéstlich Moossteffelfeld”
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26. 05. 2009 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in der
Fassung vom 14. 07. 2009 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 05. 08. 2009 bis 07. 09. 2009 gehort.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14. 07. 2009 wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemaf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

05. 08. 2009 bis 07. 09. 2009 o6ffentlich ausgelegt.

Dies wurde am 26. 05. 2009 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdénnen.

Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in der
Fassung vom 20. 10. 2009 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. 01. 2010 bis 22. 02. 2010 gehort.

Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20. 10. 2009 wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

20. 01. 2010 bis 22. 02. 2010 offentlich ausgelegt.

Dies wurde am 12. 01. 2010 ortsublich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen.

Wiederholte Behérdenbeteiligung:

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 20. 04. 2010 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom 10. 05. 2010 bis 25. 05. 2010 gehort.

Wiederholte Offentlichkeitsbeteiligung:

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht in der
Fassung vom 20. 04. 2010 wurde mit Begriindung und Umweltbericht gemaR § 4a Abs. 3
BauGB den betroffenen Biirgern im Zeitraum vom 10. 05. 2010 bis 25. 05. 2010 erneut
zur Stellungnahme vorgelegt.

Satzungsbeschluss:

Der Technische Ausschuss hat am 15. 06. 2010 den Bebauungsplan mit Begrindung und
Umweltbericht i. d. F. v 15. 06. 2010 gemalf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Ebersberg, den ................... (Siegel)
Brilmayer, 1. Blirgermeister



9. Bekanntmachung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung Gber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
erfolgte am ..., Der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht wird
seit dem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Stadt Ebersberg,
Marienplatz 1, 85560 Ebersberg, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

Ebersberg, den ................... (Siegel)
Brilmayer, 1. Blrgermeister

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Nr. 177 ,Rosenheimer Stral3e - Suddstlich Moossteff  elfeld®

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg
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