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B)FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
des Bebauungsplanes mit Griinordnung

Nr. 180 Kurt-Rohde-Platz
der Stadt Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereichs liegenden Flurstiicke
und Teilflachen von Flurstlicken

Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 3
des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(BayNatSchG) folgende Satzung:

§ 1

§3

(4)

§4

§5

§6
(1)

(2)

§7

§8

(2)

3)

(4)

BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG

Fur die am Kurt Rohde-Platz innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereichs liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von  Flurstiicken wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung als
Satzung erlassen.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan der Stadt Ebersberg und diesem Satzungstext.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Als Art der baulichen Nutzung werdenAllgemeine Wohngebiete WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Planungsgebiet sind nicht zulassig.

a) Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

b) Die nach § 4 Abs. 3, Ziff. 1, 2, 3, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Tankstellen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich
der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande sind bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflache ganz mitzurechnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA darf die nach Plan festgesetzte Grundflache (GR) durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu folgenden
Obergrenzen Uberschritten werden:

WA 1 1360 m?
WA 2 1210 m?
WA 3 1450 m?
WA 4 990 m?

Die zulassige Geschossflache (GF) darf ausnahmsweise Uberschritten werden durch die
Geschossflache von erdgeschossig in den Gebauden integrierten Raumen fir Kinderwagen-,
Fahrrad- und Millabstellplatze, Gemeinschaftsraumen.

HOHENENTWICKLUNG, WANDHOHEN

Die in den Baurdumen festgesetzten maximal zuldssigen Wandhdhen der Gebaude beziehen
sich auf folgende Hohenbezugspunkte Gber Normal Null (G. NN).

WA 1 Hoéhenbezugspunkt 578,30m (FOK EG)
WA 2 Hoéhenbezugspunkt 579,00m (FOK EG)
WA 3 Hoéhenbezugspunkt 579,00m (FOK EG)
WA 4 Hoéhenbezugspunkt 578,10m (FOK EG)

Hoéhenvergleichspunkt: Schachtdeckel 027KMO030 Mischwasserkanal Einmindung
Blrgermeister-Meyer-Stral3e / Pfarrer-Guggetzer-Strale, Hohe 579,43m G. NN

Die Oberkanten der Wandhéhen werden entsprechend BayBO Art. 6 ermittelt.

ABSTANDSFLACHEN

Im Planungsgebiet sind die gemaR Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen nur gegeniiber
den an den Umgriff des Bebauungsplans Nr. 180 angrenzenden Grundstiicken einzuhalten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, BAUWEISE

An den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen ist ein Vortreten von untergeordneten
oberirdischen Gebaudeteilen, wie Gesimse und Fensterelemente, um bis zu 50 cm Uber die
tatsachlichen Fassadenflachen zulassig.

Abweichend von Abs. 1 ist an folgenden festgesetzten Baulinien und Baugrenzen ein Vortreten
von Balkonen und Terrassen um bis zu 2,00 m Uber die tatsachlichen Fassadenflachen, auf
max. 40% der Fassadenlange, zulassig:

WA 1 Westseite
WA 2 Ost- und Westseite
WA 3 Sidseite

An den festgesetzten Baulinien, Baugrenzen und Begrenzungslinien der Tiefgaragen (TGa) ist
eine Uberschreitung durch untergeordnete Lichtschachte um bis zu 1,50 m zul&ssig.

BAULICHE GESTALTUNG

Die Bebauung ist innerhalb der Baurdume lotrecht auf einfacher
rechtwinkliger Grundflache zu errichten.

ABGRABUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN

Zur Herstellung der offentlichen Platzflachen sind Abgrabungen vom naturlichen Héhenverlauf
des Planungsgebiets um bis zu 80 cm zulassig.

Zur Herstellung nutzbarer Garten in WA 3 sind Abgrabungen vom naturlichen Héhenverlauf
des Planungsgebiets um bis zu 80 cm zulassig.

Unterschiedliche Gelandeniveaus in den Baugebieten sind durch bauliche Elemente, wie
Stutzmauern, Treppen oder Rampen, abzufangen. Modellierungen sind nicht zulassig. Dies gilt
nicht fur die Sondernutzungsflache Wohnungsgarten in WA 3.

Zur Herstellung eines gemeinsamen ErschlieBungshofs im WA 1 sind Aufschittungen bis zur
geplanten OK FertigfuBboden der Erdgeschosse zulassig.

§9
(1)

()

DACHFORM, DACHAUFBAUTEN, TECHNISCHE ANLAGEN

In den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind ausschlieBlich geneigte Dacher mit einer Neigung
von 10° bis zu 45° zuldssig. Die Dachflachen sind in Querrichtung des Gebaudes mit Graten
und Kehlen in 3 bis 6 rechteckig bis trapezférmige Teilflachen zu gliedern.

Abweichend von Abs. 1 istim WA 3 ist auf der Sudseite eine zusatzliche Dachflache in
Langsrichtung des Gebaudes zulassig.

Dachuberstande sind unzulassig.

Dachaufbauten sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Dachaufbauten fir notwendige
technische Einrichtungen in Form von Abgas-, Abluft- und Zuluftkaminen, sofern sie der Nutzung in
den Gebauden dienen und ihrer Art und ihrem Zweck nach nur auf dem Dach errichtet werden
kénnen. Dachaufbauten missen einen Mindestabstand zum Dachrand um das MaRihrer Hohe
einhalten.

Anlagen fur Solarenergienutzung sind nur zulassig, wenn sie in die Neigung der Dachflachen
integriert werden. Ausnahmsweise sind auch nicht in die Neigung der Dachflachen integrierte

Solaranlagen zulassig, wenn dies aus technischen und wirtschaftlichen Griinden erforderlich ist

(©)
(10)

(11)

§ 11

3)

§13

§14

§15

Antennen / Satellitenanlagen sind an Fassaden und auf Dachern unzulassig. Ausnahmsweise
sind sie in Form von je einer Gemeinschaftsanlage pro Gebaude zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Abweichend von Abs. 7 sind im WA 3 Dacheinschnitte fiir Dachterrassen in der nach Stiden
geneigten Dachflache auf 40% der Gebaudelange und in einer Breite von jeweils max. 3m zulassig.

Pro Dachflache (siehe § 9 Abs.1) sind max. sechs Dachflachenfenster mit max. 2,0 m? zulassig.
Als Dachdeckung sind ausschlief3lich Stehfalzdacher zulassig.

Abweichend von den Festsetzungen Abs. 1 bis Abs. 10 werden die vorhandenen Dachformen,
Dachneigungen, Dachdeckungen, Dachauf- und Einbauten der bereits bestehenden Gebaude im
WA 4 als Bestand festgesetzt.

TIEFGARAGE, STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Im WA 1, WA 3und WA 4 sind die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze in den dafur
festgesetzten Flachen oberirdisch anzuordnen.

Im WA 2 sind die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage innerhalb des Bau-
raums sowie in der daflr festgesetzten Umgrenzung der Flachen fir die Tiefgarage ,, TGa"
anzuordnen.

Abweichend von Abs. 1 sind im WA 1 und WA 3 ebenfalls Tiefgaragen zulassig, wenn die
Rampenanlagen und unterbauten Flachen in den Baurdumen oder den fir oberirdische Stellplatze
festgesetzten Bereichen angeordnet werden.

Offentliche Stellplatze sind oberirdisch nur in den dafir festgesetzten Flachen
im 6ffentlichen Stralenraum zulassig.

Zu- und Ausfahrten der Stellplatze auf Privatgrund sind nur in den
festgesetzten Bereichen zulassig.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg sind pro Wohneinheit 1,2 Stellplatze
nachzuweisen.

Ausnahmsweise sind geringfugige Abweichungen von den festgesetztenFlachen fiir die Tiefgarage
und die Stellplatze und von den festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereichen zulassig, wenn
technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Decken der Tiefgarage sind aufderhalb von Gebduden um mindestens 60 cm abzusenken
und ebenso hoch mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu tUberdecken.

Die Tiefgaragenrampe ist einschlieBlich ihrer Aufstellflache zu Gberdachen.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze sind innerhalb der Baurdume, in der Tiefgarage, oder in den fur
Nebenanlagen zulassigen Flachen unterzubringen.

Fur Besucherinnen und Besucher sind im Bereich der HauszugéngeFahrradstellplatze in
geringfugiger Anzahl auch auf3erhalb des Bauraums als offene Fahrradstellplatzanlagen zulassig.
Der Nachweis von Abstellrdumen nach Art. 46 Abs. 2 BayBO bleibt hiervon unberihrt.

Be- und Entliftungseinrichtungen der Tiefgarage und Tiefgaragenein- und -ausgange sind nur in
Verbindung mit Gebduden oder am Rand von Freiflachenzulassig.

Entliftungseinrichtungen in den Freiflachen sind in ausreichendem Abstand zu sensiblen Nutzungen
wie Spielplatze und Wohnungsgarten anzuordnen.

NEBENANLAGEN, TRAFOSTATIONEN

Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Bauraume, in den fir oberirdische Stellplatze
festgesetzten eingegriinten Bereichen, in westlicher Verlangerung der TG-Rampe, sowie unterirdisch
der Flache fur die Tiefgarage (TGa) zulassig.

Abweichend von Abs. 1 sind folgende Anlagen auf3erhalb der Baurdume zulassig:
a) Anlagen nach Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze),

b) eine (Rettungs-) ErschlieRung fur die Nutzer der Tiefgarage,

c) temporéare Aufstellflachen fir Milltonnen,

d) Méblierungen im Bereich der beiden Platzflachen.

Die vorhandene Trafostation gegeniiber der Einmindung der Von-Feury-Stral3e bleibt erhalten und
ist in der bestehenden Form zulassig.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen im Planungsgebiet sind nur im WA 1 und WA 3 und WA 4 zulassig.

Einfriedungen im WA 1 sind ausschlie3lich zur Abgrenzung des vorgesehenen Gemeinschaftshofes
zwischen den Gebauden, als Mauern oder blickdichte Sichtschutzelemente mit einer Hohe von
maximal 1,50 m, gemessen am oberen  Gelandeanschnittspunkt, zulassig.

Einfriedungen im WA 3 sind ausschlief3lich zur Abgrenzung der privaten Wohnungsgarten

sudlich des Gebaudes zulassig, Einfriedungen im WA 4 ausschlief3lich zur Abgrenzung der
Spielflache der Kinderkrippe Sie sind sind als  sockellose, vor- und hinterpflanzte, verzinkte,
Maschendrahtzaune in einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig. Zwischen Unterkante der
Einfriedungen und Oberkante Boden ist ein Abstand von mindestens 15cm wegen
Durchlassigkeit fur Kleintiere freizuhalten.

WERBEANLAGEN
Die Werbeanlagensatzung der Stadt Ebersberg gilt auch im Umgriff des ~ Bebauungsplans.
DINGLICH ZU SICHERNDE FLACHEN

Die mit Planzeichen festgesetzte Leitungsrechtszone im WA 1 am Kurt-Rohde-Platz bezieht sich
auf die vorhandenen Mischwasser- und Drainagekanéle.

LARMSCHUTZ

Die UmschlieBungsflachen der Tiefgaragenrampe sind innenseitig schallabsorbierend auszubilden.
Erforderliche Regenrinnen und Garagentore sind larmarm auszubilden.

§ 16 GRUNORDNUNG

(1)

(6)

(10)

(11)

(12)

(13)

Die Bepflanzung der Freiflachen der Baugrundstticke ist entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Bdume und Straucher sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Abweichung
grunordnerisch vertretbar ist, die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die
Abweichung unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Abweichungen von den Standorten und der Anzahl der zu pflanzenden Baume
sind, vor allem im Zusammenhang mit Anforderungen an Rettungswege, mdglich, soweit der
Charakter einer Baumgruppe bzw. Rasterpflanzung erhalten bleibt.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden griinordnerischen
Festsetzungen entsprechend.

Im &ffentlichen Stralenraum zu pflanzende Baume sind im Griinordnungsplan lagemaRig
festgesetzt. Geringfiigige Abweichungen vom Standort sind zulassig. Zur Bepflanzung von
Baumgruppen sind Baume gleicher Art zu verwenden.

Bei Pflanzung von groRen Baumen (I. Wuchsordnung 1) in Belagsflachen ist eine spartenfreie,
offene, durchwurzelbare Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgrof3en
oder kleinen Baumen von 12 m2. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben
zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

Fir die mit Planzeichen oder Text festgesetzten Pflanzungen sind Arten aus den nachfolgend
aufgeflihrten Listen zu verwenden. Die in der konkreten Planung zur Ausfihrung kommenden
Arten sind mit dem Stadtgartenamt letztendlich abzustimmen.

BAUME |. WUCHSORDNUNG

Grol3kronige, heimische Laubbdume
Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm mit Ballen
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum ,Baumannii’

Spitzahorn
Bergahorn
Gefllltblihende Rosskastanie

Betula pendula Birke
Fraxinus exelsior Esche
Juglans regia Walnuss

Platanus acerifolia Platane

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia tomentosa Silberlinde

BAUME Il. WUCHSORDNUNG

Kleinkronige, heimische Laubbaume

Hochstamm, Stammumfang 14/16 cm mit Ballen

Acer campestre Feldahorn

Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium ,Plena’ Gefllltblihende Vogelkirsche
Sorbus intermedia Mehlbeere

Obstbaume in Sorten Halb- oder Hochstamm (Kronenansatz 1,80 m) mit
Stammumfang 12/14 cm

SCHNITTHECKEN

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Buche

Ligustrum vulgare Liguster

HEIMISCHE STRAUCHER

Pflanzqualifikation: Hohe 100 150 cm, verpflanzte Straucher, mind. 4 Triebe
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana  wolliger Schneeball
KLETTERPFLANZEN

Pfeifenwinde

Oktober- oder Herbstwaldrebe

Immergrines Geil3blatt
Dreispitzige Jungfernrebe

Funfspitzige Jungfernrebe

Aristolochia durior

Clematis paniculata

Lonicera henrii

Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia ,Engelm.'

Die privaten oberirdisch angeordneten Stellplatzanlagen sind entsprechend Planzeichnung mit
Rankgeristen und Kletterpflanzen bzw. Schnitthecken aus standortgerechten Laubgeholzen
einzugrunen. Als Mindesthdhe ist bei Rankgeristen 2,50 m, bei Schnitthecken 1,50 m
einzuhalten.

Mindestens 10% der privaten Grundstiicksflachen jedes Baugrundstiicks sind mit heimischen
Gehodlzen gemal Pflanzliste zu bepflanzen. Die Verwendung fremdlandischer Blitenstraucher in
den Privatgrundstiicken ist zulassig. Diese sollten nicht mehr als 40% der Gesamtpflanzung
ausmachen.Formschnitthecken  buntlaubiger Laubgehdlze und Nadelgehdlzen sind nicht
zulassig.

Zur Vermeidung von Flachenversiegelungen sind die Flachen der Garagenzufahrten, Stellplatze
und Feuerwehrzufahrten mit einem wasserdurchlassigen Belag (z. B. Pflaster mit Rasenfugen,
Rasenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen.

Die o6ffentliche Grinflache besonderer Zweckbestimmung Kinderspiel ist als baumiber-
standener Platz mit Spiel- und Erholungsangeboten zu gestalten. Fur diesen Baumplatz ist
eine einheitliche, standortgerechte Grof3baumart vorzusehen.

Pro 200 m? der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen ist mindestens ein grof3kroniger,
heimischer Laubbaum oder zwei kleinkronige Laubbaume zu pflanzen. LagemaRig im
Griunordnungsplan dargestellte Bdume sind anzurechnen. Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind
zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Art- und GréRengleich zu ersetzen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen im Plangebiet ist
oberflachig oder in Gberdeckten Rigolen zu versickern. Ausnahmsweise kdnnen Sickerschachte
zugelassen werden, sofern nachgewiesen wird, dass die Flachen fir Rigolenversickerung nicht
ausreichen. Die Pflicht zur Versickerung entfallt, soweit das Niederschlagswasser genutzt wird.

Bei Wohnnutzungen in den Erdgeschossen kénnen im Anschluss an die Gebaude
Wohnungsgarten in den daflr vorgesehenen Flachen angelegt werden.

Als Sichtschutz und zur Abgrenzung zwischen Terrassen von benachbarten Wohnungsgarten
im Sinne von den Erdgeschosswohnungen zugeordneten Sondernutzungsflachen sind maximal
2,00 m hohe blickdichte Sichtschutzelemente, abgestimmt auf die Architektur der Gebaude,
zulassig.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze kdnnen zusatzlich zu den
Spielplatzen im 6ffentlichen Raum in den privaten Freiflachen der Allgemeinen Wohngebiete
erstellt werden.

Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen ist vom Bauherrn in einem
Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der gemafl § 1 Abs. 2 der  Bauvorlagenverordnung mit
dem Bauantrag einzureichen ist.

§ 17 IN-KRAFT-TRETEN

Der Bebauungsplan mit Griinordnung tritt mit der Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

C)VERFAHREN

1.

Aufstellungsbeschluss

Der Technische Ausschuss hat in der Sitzung am16.03.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
gemal §13a BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss erfolgte
am 13.07.2010.

Behordenbeteiligung

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 20.12.2010 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4.2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2010
bis 04.02.2011beteiligt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungslanes in der Fasssung vom 20.12.2010 wurde mit Begriindung gemaf
§3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2010 bis einschliel3lich 04.02.20116ffentlich ausgelegt. Dies
wurde am 22.12.2010 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Stellungnehmen
nur wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Der Technische Ausschuss hat am 15.02.2011 den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung
vom 15.02.2011 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen

Ebersberg, den .................. (Siegel)

Brilmayer, 1. Birgermeister

Bekanntmachung
Die ortstibliche Bekanntmachung tiber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte
amM....ccoveeeeeen. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit dem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten

in den Amtsraumen der Stadt Ebersberg, Marienplatz 1, 85560 Ebersberg, zu jedermanns Einsicht
bereit gehalten.

Auf die Rechtsfolgen des §44 und der §§214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

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

Brilmayer, 1. Birgermeister

Ebersberg, den .................. (Siegel)

BEBAUUNGSPLAN MIT
GRUNORDNUNG NR. 180

DER STADT EBERSBERG

BEREICH:

KURT-ROHDE-PLATZ
(TEILANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 14)

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereichs liegenden
Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken
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03 ARCHITEKTEN GMBH / LEX-KERFERS-LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
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BRILMAYER
1. BURGERMEISTER
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