Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr. 181

"Muhlweg"

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg

54 <———> Haupffirstrichtung

gilt nicht far Zeltdacher

5.5 Abweichungen von der Hauptfirstrichtung sind innerhalb der Baurdume
bis ca. 15° zulassig.

6. Garagen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
<]
6.1 Ga Flache fir Garagen
L—
6.2 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Baurdume
zulassig.
7. Verkehrsflachen und Erschlielung
71 Offentliche Verkehrsflache als Bestand
72 =— Strallenbegrenzungslinie
T T
7.3 | [ | Stellplatze offentlich, wasserdurchlassig befestigt
E___d4d
8. Griinordnung
8.1 Private Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Grp stdlich des Muhlweges auf FI. Nr. 326 und 362/3

als heimische Wiese mit Obstbdumen und als Weideland,
keine baulichen Anlagen zulassig

8.2 Gro Offentliche Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
nordlich des Mihlweges auf Fl. Nr. 329 als Parkanlage

8.3 Bestehende, zu erhaltende Baume
Die Baume sind bei Baumaflnahmen mit geeigneten Mallnahmen

vor Beeintrachtigung und Beschadigung zu schitzen.

8.4 ‘ Pflanzgebot GrolRbaum It. Artenliste, Lage ungefahr

8.5 Strauchpflanzung It. Artenliste Straucher

ein Geholz je 2.00 m? auf einer Breite von 5.00 m

8.6 Nicht zulassig:
buntlaubige Laubgehdlze sowie blaunadelige Nadelgehdlze
Thuja (Lebensbaum) in allen Arten
Chamaecyparis (Scheinzypresse) in allen Arten
fremdlandische Gehdlze
alle Nadelgeholze als Heckenpflanzung

| 360 \36
332 L\J | T 350 \\3627
32
3 = : 111 2t WA
| . o I I — GR 220 7 \ O II
"4 4 T & 359 Gay
‘ [ i ': 3 - WH 5.80 s O
/N IR & Vs GR 220
| O |
J @ o WH 5.80
1108 tmemi . A /
I ey \ a 55
— U Ga'
—7 - ~w9’ \\ 362 / 4
S
”””” . //\4D /
= \ \ %
\ / S 2
g ————————— ‘\ /D 0(4 u"’vgvg
A R e A M \ b he) QZ%:%
- K ,_eJ D / oqﬂiﬁ & L,
yG Ga \ ““5 g / G D:Q:{;‘:&%
rp 0"’2\‘&)
(K | \ NG g A
329 -0
Nk . \ \ )
Gro \ 3 7
/N 0S’ ) e y 7
R\ .
NX A ~ N\ / 7
9 & e :
m'\ /(l<, \' / /" 7
\ A 4 X2
\ \ / > >
\IQ ’/( Qﬂ-’ z \ .,
N g ‘/‘ V4
LN W I
/) g : g P 11
= / AR A 7z GR 2000
182 \ Al /’
3 ( | # WH 8.50
7 ‘| P ’
“l ///’ /
(o] |\‘ //'/
\,| % »/~J 326 A
\\% N 7 s
A — gha’
\\\ - -
VAR N
'\(%) o \\\
184 R
M 1: 500
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 181 A Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 181 "Miihiweg™
1. Geltungsbereich

"Muhlweg"

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flursticke und Teilflachen von Flursticken.

Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c,
8, 9, 10 und 13a 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
(BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der letzten
gulltigen Fassung, diesen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung als

Satzung.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg M 1 : 5000
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MaRentnahme:
Planzeichnung zur MaRentnahme nicht geeignet; keine Gewahr fur Mafl3haltigkeit.

1.1 mmmmmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 181 "Muhlweg"

2. Art der baulichen Nutzung

21 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung bzw. unterschiedlicher
Festsetzungen

2.2 Mi Mischgebiet (MI) gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2.3 WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

24 D Flache fiir Trafostation

3. Bauweise

3.1 ==s======= Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

3.2 Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2

BayBO; insofern wird die Geltung dieser Vorschriften angeordnet gem. Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO.

4. MaR der baulichen Nutzung
4.1 II maximal zwei Geschosse, sofern die zulassigen Wandhdhen nicht
Uberschritten werden.
4.2 III maximal drei Geschosse, sofern die zuldssigen Wandhéhen nicht
Uberschritten werden.
4.3 GR 220 Maximal zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO, z. B. 220.00 m?
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind hierbei mitzurechnen.
44 Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 10 % Uberschritten werden.
4.5 WH 5.80 Maximal zulassige Wandhohe, z. B. 5.80 m
Die Wandhohe wird definiert als Abstand vom Schnittpunkt der AuRenkante der
Wand mit der Dachhaut bis zur Fahrbahnoberkante des Mihlweges, jeweils im
rechten Winkel zur Stral3e hin gemessen.
[tun r
5.1 Dachform fiir Hauptgebaude ausschlieflich
Symmetrische Satteldacher mit Dachneigung von 23° bis 32°
Zelt-/ Walmdacher mit Dachneigung von 15° bis 32°
5.2 Deckungsmaterial
kleinteilige Dachsteine in Rot, Braun oder Anthrazit, extensive Begrinung,
Flachglasflachen und Blechdach flir untergeordnete Gebaudeteile zulassig
5.3 Solaranlagen

Art. 57 Abs. 1 Nr. 2 BayBO bleibt unberthrt.

8.7 Artenliste:

8.7.1 Heimische, gro3kronige Laubbaume
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
Tilia platyphyllos Sommerlinde

8.7.2 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
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus mahaleb Steinweichsel
Pyrus pyraster Wildbirne
Ulmus minor Feldulme
alle Obst- und Nussbaume heimischer Arten als Hochstamme

8.7.3 Straucher
2 xv.100-150 cm
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes nigrum Johannisbeere
Sambucus racemosa Traubenholunder
Salix caprea Ohrchenweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Salix cinerea Grauweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix viminalis Korbweide

8.8 Baumbestand, der an Bau- oder Verkehrsflachen innerhalb und aufRerhalb des
Geltungsbereiches angrenzt, ist wahrend der Baumafinahmen vor Beschadigung
und Beeintrachtigung wirksam zu schitzen. Der zu erhaltende Baumbestand wird
bei moéglicher Beschadigungsgefahr durch die Bauarbeiten fachgerecht ausge-
schnitten.

8.9 Rodungs- und Radumungsarbeiten sind nur zulassig zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar auBerhalb der gesetzlich festgesetzten Schonzeiten bzw. unter
Berucksichtigung der Verbote des § 39 (5) BNatSchG.

9. Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern

9.1 Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zulassig bis zu einer Hohe von
max. 0.50 m.

9.2 Abweichend von Festsetzung 9.1 sind auf der Slidseite der dreigeschossigen
Bebauung auf FI. Nr. 326 Aufschittungen bis 3.00 m Hohe zulassig.

10. Einfriedungen

101 Einfriedungen sind nur zulassig bis zu einer Hohe von 1.20 m Gber Gelande-
oberkante, zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin mit oder ohne Sockel, ansonsten
nur sockellos.

10.2 Zufahrten und Garagenvorplatze dirfen nicht eingefriedet werden.

10.3 Zaune sind zu offentlichen Verkehrsflachen hin zulassig mit senkrechten Staben

aus Holz oder Metall, zwischen den Grundstiicken auch aus Maschendraht mit
Hinterpflanzung.

11. Immissionsschutz

11.1 v w w AuBenflachen von Biro- und Arbeitsrdumen mussen ein resultierendes
bewertetes Bauschallddamm-MafR von R'w,res = 30 dB aufweisen.

AuRenflachen von Wohn- und Schlafraumen miissen ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-Mal} von R'w,res = 35 dB aufweisen.

11.2 w W W Bei Sanierung oder Neubau
AuRenflachen von Biro- und Arbeitsraumen missen ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-MafR von R'w,res = 35 dB aufweisen.

Aufenflachen von Wohn- und Schlafraumen miissen ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-Maf} von R'w,res = 40 dB aufweisen.

Schlafrdume sind mit einer larmgedammten Liftungseinrichtung
auszustatten.

Schutzbedurftige Raumlichkeiten (wie z. B. Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer) dirfen bei Neubau von Wohngebauden in den gekennzeichneten
Bereichen nicht angesiedelt werden, es sei denn, die genannten Raum-
lichkeiten kénnen Uber eine nicht gekennzeichnete Gebaudeseite bellftet
werden oder sie werden mittels Wintergartenkonstruktion mit einer
Mindesttiefe von 1.0 m vor Larmeinwirkungen der Staatsstral’e St 2080
geschatzt.

11.3 W7 W W Bei Sanierung oder Neubau
AulRenflachen von Biro- und Arbeitsraumen missen ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-Malf} von R'w,res = 40 dB aufweisen.

AuRenflachen von Wohn- und Schlafraumen miissen ein resultierendes
bewertetes Bauschalldamm-Mal von R'w,res = 45 dB aufweisen.

Schlafraume durfen nicht Uber die Westfassade des westlichsten Gebaudes
beliftet werden. Fenster sind als Schallschutzfenster auszufiihren.

Fenster schutzbedurftiger Rdume nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) dirfen bei Neubau von Wohngebauden in den
gekennzeichneten Bereichen nicht errichtet werden, es sei denn, die
betreffenden Fenster werden durch bauliche MaRnahmen (hier: Winter-
gartenkonstruktionen mit einer Mindesttiefe von 1.0 m) vor den Anlagen-
bzw. Gewerbeldrmeinwirkungen geschutzt.

11.4 W7 W W Fenster schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) dirfen im Obergeschoss nicht errichtet werden, es sei denn,
die betreffenden Fenster werden durch bauliche MaRnahmen (hier: Winter-
gartenkonstruktionen mit einer Mindesttiefe von 1.0 m) vor den Anlagen-
bzw. Gewerbeldrmeinwirkungen geschutzt.

115 Das resultierende Schallddmm-Mal} R'w,res setzt sich zusammen aus dem Schall-

damm-Mal der Massivwand, der Fenster, Rolladenkasten, Dachflachen, Liftungs-

anlage etc. Das Schallddmm-Mal} der Einzelbauteile kann gemaR Beiblatt 1 zu DIN
4109:1989, Tabelle 9/10 abgeleitet werden.

Der Innenraumpegel der Wohnraumliiftung ist auf max. 25 dB(A) zu begrenzen.

B Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. == == = Umgrenzung des vorgeschlagenen Landschaftsbestandteiles gemaR Landschaftsplan
2. == == == Umgrenzung Mischgebiet gem. Flachennutzungsplan

3. B—pg——H8 Bestehende Grundstlicksgrenzen

4, ——m————— Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

5. —&———C— Abwasserleitung unterirdisch

6. EIII[[I Bestehende Bdschung

7. NG Bestehende Geb&ude bzw. Nebengebaude

8. Q Baumbestand (auRerhalb des Geltungsbereiches)
9. 329 Flursticksnummern (z. B. 329)

10. \O.QVg/ Hohenschichtlinie, z. B. 543,00 m 4. NN

11. Wasserwirtschaft

11.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Fur die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind die jeweils gtiltigen
Satzungen der Stadt Ebersberg zu beachten.

11.2 Grundwasser
Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der
Bebaubarkeit der Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden fir die Zeit der
Bauarbeiten wasserhaltende MalRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor
hierfiir die wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt einzuholen.

11.3 Unverschmutztes Niederschlagswasser
Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln,
zurtckzuhalten und mittels geeigneter Einrichtungen zu versickern. Nicht ver-
sickerbares Oberflachenwasser ist in Abstimmung mit der Stadt Ebersberg
satzungsgemal’ in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

114 Bodenverhaltnisse
Zur Feststellung der Baugrundverhaltnisse wird empfohlen, ein Gutachten erstellen
zu lassen, da mit Hang- und Schichtwasser und hohem Grundwasserstand zu
rechnen ist.
Im sUdlichen Bereich der FI. Nr. 326 sind bei Abgrabungen Maflinahmen zur
Hangsicherung vorzunehmen.

12. Brand- und Katastrophenschutz
Im Brandfalle muss die Durchflihrung von Feuerldschmaf3nahmen fiir alle Gebdude
gewahrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die
Feuerwehr missen Art. 31 Abs. 1 BayBO 2008 entsprechen.
Die Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird durch die vorhandene
Wasserversorgung und die vorhandenen Hydranten nachgewiesen.

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

14. Denkmalschutz

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

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

16. Regenerative Energien
Auf den Einsatz regenerativer Energien sowie die Einhaltung der jeweils giltigen
Energieeinsparverordnung ist besonderes Augenmerk zu legen.

17. Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

18. Zur Sicherstellung der Héhenlage der Gebaude sind mit der Planvorlage
Gelandeschnitte entlang jeder Fassade mit Darstellung des vorhandenen sowie
des geplanten Gelandeverlaufes vorzulegen.

19. Auf vorhandene Versorgungseinrichtungen der E.ON Bayern AG ist zu achten
und die Vorgaben des Merkblattes Uber Baumstandorte und elektrische Ver-
sorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen sowie die DVGW-Richtlinie GW 125
sind bei Bau- und Erschlielungsmafinehmen zu berlcksichtigen.

20. Die schalltechnische Untersuchung des Beratungsbiros C. Hentschel Consult,
Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising, vom Februar 2012 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes.

C Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Technische Ausschuss hat in der Sitzung vom 15. 12. 2009 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 181 ,Mihlweg“ gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28. 03. 2011 ortstblich
bekannt gemacht.

2. Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
15. 02. 2011 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25. 05. 2011 bis 27. 06. 2011 gehort.

3. Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15. 02. 2011 wurde
mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25. 05. 2011 bis
27. 06. 2011 offentlich ausgelegt.

Dies wurde am 17. 05. 2011 ortsublich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kénnen.

4. Beschlussfassung zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung:

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom

15. 02. 2011 wurde vom Technischen Ausschuss in den Sitzungen vom

17.01. 2012 und 13. 03. 2012 abgewogen und aufgrund der Anderungen

die erneute Auslegung nach §§ 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

5. Wiederholte Behérdenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
13. 03. 2012 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. §4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28. 03. 2012 bis
30. 04. 2012 erneut gehort.

6. Wiederholte Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13. 03. 2012 wurde
mit Begrindung gemal § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28. 03. 2012 bis 30. 04. 2012 offentlich ausgelegt.

Dies wurde am 20. 03. 2012 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hinge-
wiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kénnen.

7. Satzungsbeschluss:

Der Technische Ausschuss hat am 08. 05. 2012 den Bebauungsplan mit
Begrindung i. d. F. v 08. 05. 2012 gemals § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

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

Brilmayer, 1. Blrgermeister

8. Bekanntmachung:

Die ortsiibliche Bekanntmachung Gber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am ........................

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit dem Tag zu den (blichen
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.

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

Brilmayer, 1. Blrgermeister
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Tel. 08091/5698-0, Fax 5698-19

Hans Baumann, Architekt




