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1. Einleitung

Die Stadt Ebersberg liegt als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Munchen. Durch die
vorliegende Planung wird die regionale Wirtschaftsstruktur durch die Verbesserung der
Standortbedingungen flr einen mittelstdndischen Betrieb gestéarkt und somit die Stadt
Ebersberg in ihrer Funktion als Mittelzentrum aufgewertet.

Durch die Planung werden die Standortvoraussetzungen und —potentiale der Stadt
Ebersberg fir eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung unter Ruckgriff auf beste-
hende Gewerbegebietsflachen optimiert sowie die Wirtschaftskraft der Stadt Ebersberg
gestarkt. Die vorliegende Bebauungsplananderung dient demgeman der Sicherung
und der mafdvollen Erweiterung des Gewerbestandorts 6stlich der Schwabener Strae
und stellt einen wichtigen Beitrag zum Erhalt und zur Schaffung wohnortnaher Arbeits-
platze dar.

Insofern berticksichtigt die Planung die Grundsétze und Ziele des Regionalplans und
setzt diese im Rahmen der Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB auf kommunaler
Ebene um und trégt hinsichtlich der stéadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklung
zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei.

1.1 GréRe, Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am sudoéstli-
chen Ortsrand des Gewerbeparks
Nord-Ost der Stadt Ebersberg. Es
umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha.
Im Westen begrenzt die Schwabe-
ner Stralle das Plangebiet, nérdlich
schlieBen gewerbliche Flachen an;
im Osten grenzen Waldflachen und
im Siden landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an das Plangebiet
an.

Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 198.1 umfasst
folgende Flurnummern der Gemar-
kung Ebersberg:

FI. Nr. 990/1, 990/4, 1048/1,
1048/2, 1077, 1077/1, 1077/3,
1081, 1430/7, 1430/23

-.-r
-o-ﬂ'.L.T! !t‘

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Der bestehende Standort der sogenannten Ebersberger Autostadt im Gewerbegebiet
Nord-Ost ist derzeit planungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 143 gesichert. Auf
dem bestehenden Betriebsgeldnde sind die erforderlichen Erweiterungen und investi-
tionen nicht umsetzbar. Deshalb wurde zur Standortsicherung des ortsanséssigen
Autohauses eine bauliche Entwicklung unmittelbar stidlich im Anschluss an das beste-
hende Autohaus vorgesehen, die sich im Bebauungsplan Nr. 198 ,SO Schwabener
Strafle” planungsrechtlich manifestierte.

Aufgrund von zwischenzeitlich gednderten Herstellerrichtlinien sowie der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung &nderte sich das Nutzungskonzept flr die beiden geplan-
ten Vorhaben derart, dass die geplante Nutzung durch das Autohaus reduziert wurde
und insofern Flachen fur andere Nutzungen zur Verfligung standen. Da nach dem ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 198 nur bauliche Nutzungen in Verbindung mit dem
Autohaus zuléssig waren, ist es erforderlich, fur die Umsetzung des geénderten Nut-
zungskonzeptes, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu &ndern.
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Ziel ist, durch die Bereitstellung eines bedarfsgerechten Angebots an Gewerbeflachen
und der Neuordnung der zulédssigen baulichen Nutzungen eine geordnete stadtebauli-
che Weiterentwicklung fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 198.1 zu
gewahrleisten.

Mit der geplanten Mobilisierung von Flachenpotentialen im Gewerbegebiet wird auch
in besonderem MalRe dem Grundsatz der Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB hinsichtlich der Férderung der stadtebaulichen Entwicklung durch MaBnahmen
der Innenentwicklung Rechnung getragen. Die Vorschriften des § 1a BauGB hinsicht-
lich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden finden ebenfalls in
ausreichendem Mafe Berucksichtigung.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 9, 10, 13 und 13 a die
Grundsétze und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVO
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grinordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende Rechtsgrundla-
gen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG

2.2 Wahl des Verfahrens

Am 15.09.2020 fasste der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg den Beschluss
den Bebauungsplan Nr. 198.1 im sogenannten beschleunigten Verfahren nach den
Regelungen des § 13a BauGB aufzustellen. Der vorliegende Bebauungsplan tberplant
ausschliellich bereits beplante Gebiet i.S.v. § 30 BauGB. Die Voraussetzungen fir die
Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens sind erfullt, da der Bebauungsplan der
Innenentwicklung dient, die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzes von
FFH-Gebieten und Européischen Vogelschutzgebieten bestehen. Es wird zudem keine
Zulassigkeit von Vorhaben begruindet, die erhebliche Umwelteinwirkungen erwarten
lassen bzw. die keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur Ver-
wirklichung von Infrastrukturmafnahmen, wie z.B. die Nachverdichtung von Flachen,
die nach dem bisherigen Planungsrecht unzulédssig wére, Rechnung getragen. Durch
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens werden mégliche Investoren unter-
stltzt und eine rasche Verwirklichung des geplanten VVorhabens erreicht.

23 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung
Fur das Plangebiet gilt derzeit folgender rechtsverbindlicher Bebauungsplan:
- Bebauungsplan Nr. 198 i.d.F.v. 12.12.2017, bek.gem. am 18.05.2018
Im Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg ist das Plangebiet als Sondergebiet dar-
gestelit. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans erfolgt in der Planfolge.
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3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet

31 Bau-, Griin- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich und im naheren Umfeld

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198.1 liegt am sudlichen
Rand des Gewerbeparks ,Nord-Ost" der Stadt Ebersberg. Die Flache ist unbebaut und
wurde bislang Uberwiegend, ackerbaulich intensiv genutzt. Das Plangebiet wird im
Westen von der Schwabener Strafie begrenzt und kann ber diese auch erschlossen
werden. Im Osten schlieBen Waldflachen an, die der Bannwaldverordnung unterliegen.
Die Kronentraufen der Waldb&ume ragen teilweise weit in die landwirtschaftliche Nutz-
flache herein, so dass hier ein relativ breiter, regelméRig gemahter Krautsaum besteht.
Die stdlich benachbarten Fldchen werden derzeit noch landwirtschaftlich intensiv als
Wirtschaftsgriniand genutzt. Es ist beabsichtigt, die unmittelbar stidlich anschlieRen-
den Flachen ebenfalls einer gewerblichen Nutzung zuzufihren. In der Sitzung des
Stadtrates vom 21.07.2020 wurde deshalb der Einleitungsbeschluss fur die 14. Ande-
rung des Flachennutzungsplans fur den Teilbereich ,6stlich der Schwabener Strafle”
sowie der Aufstellungsbeschluss flr den im Parallelverfahren durchzufihrenden Be-
bauungsplan Nr. 216 gefasst.

Im Norden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Betriebsflachen der sogenannten
,Ebersberger Autostadt" an. Westlich der Schwabener Strafle befinden sich gewerbli-
che Flachen, wie zB. das TUV Sud Service-Center Ebersberg, und
Mischgebietsflachen, z.B. mit dem Business Class Hotel. Erganzt wird diese gemischte
bauliche Nutzung durch Wohnbauflachen mit Reihen- und Doppelhausbebauung ent-
lang der Sportparkstrale.

Entsprechend den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 143 ist
das Betriebsgelande der ,Ebersberger Autostadt” entlang der stdlichen Grundstiicks-
grenze durch eine Hecke, bestehend aus vorwiegend einheimischen Strauchern und
Baumen, eingegrint. Die Bdume befinden sich Uberwiegend in ihrer Jugendphase. Da
der Bebauungsplan eine funktionsgerechte Erweiterung des Autohauses nach Siden
zulassen soll, kann diese Grundstlickseingrinung nicht erhalten werden. Entlang der
Schwabener StraRe erstreckt sich ein schmaler, krautiger Verkehrsgriinstreifen (Saum-
streifen, Altgras) auf einer leicht geneigten Béschung.

Im Plangebiet herrschen kleinfldchig Siedlungsbiotope in Form einer Grundstiickein-
grinung, weit Uberwiegend aber typische Agrarlebensraume vor.

3.2 Natiirliche Grundlagen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198.1 liegt in der Ubergangs-
zone von der Munchner Schotterebene zur Jungmoranenlandschaft des Inn-
Chiemsee-Hugellandes. Die Nahtstelle zwischen diesen beiden geologischen Einhei-
ten wird von einem wirmeiszeitlichen Endmoréanenkranz bildet, der im Wesentlichen
die geologischen Standortfaktoren des Plangebietes mitbestimmt und gleichzeitig den
Sudostrand des Ebersberger Forstes markiert.

Die wirmeiszeitlichen Jungmoranen werden von schluffreichem Material der Grund-
morénen aufgebaut, das sich mit sandig-kiesigen Morédnensedimenten (u. a.
Schottermoranen) verzahnt. Die Uberdeckung ist meistens lehmig-sandig. Die wiir-
meiszeitlichen Niederterrassenschotter der Miinchner Ebene werden hingegen von
geringmachtigen, lehmig-sandigen oder kiesigen Deckschichten Uberdeckt. Aus den
anstehenden Ausgangsgesteinen hat sich im Plangebiet ein meist frischer bis sehr fri-
scher Parabraunerdeboden mit einer mittleren Durchldssigkeit, einer mittleren
Sorptionskapazitat und einem geringen Filtervermogen gebildet.

In hydrologischer Hinsicht z&hit das Plangebiet zur Einheit ,Moranenablagerungen®,
die typischerweise durch einen Porengrundwasserleiter mit einer geringen bis maRigen
Durchlassigkeit bzw. einen Grundwassergeringleiter mit variablen Durchl&ssigkeiten
charakterisiert ist.
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3.3

3.4

Um genauere Erkenntnisse zu den geologischen Verhéltnissen zu erlangen, wurde
durch das IB Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg, eine Erkundung des Untergrun-
des durchgefuhrt. Hierzu wurden 3 Rammkernbohrungen bis zu einer Aufschlusstiefe
von 8,0 m abgeteuft sowie drei schwere Rammsondierungen durchgefihrt. In den Auf-
schlissen wurde kein Grundwasser festgestellt, so dass der Grundwasserhorizont
tiefer als 8,0 m unter Geléndeoberkante liegt.

Die Profile des nordwestlichen und zentralen Bohrpunktes zeigen eine geringmaéchtige
Mutterbodenschicht aus schwach kiesigem, schluffig-sandigem bis sandigem Lehm,
der auf einer Verwitterungsdecke aus schwach sandigem Schiuff aufliegt. Darunter
steht bis zu einer Tiefe von 8,0 m eine Schicht aus sandigem, schwach steinigem Kies
an. Im sudéstlichen Bohrpunkt wurde unter einer 40 cm starken Mutterbodenschicht
bis in eine Tiefe von ca. 3,60 m Uberwiegend schluffiger, schwach kiesiger und
schwach sandiger, teilweise toniger Lehm bzw. kiesiger, schwachtoniger Sand aufge-
schlossen. Darunter liegt eine Schicht aus sandigem, schwach schluffigem und
schwach steinigem Kies.

Zur Ermittlung der Sickerfahigkeit der erkundeten Untergrundschichten wurden in der
zentral im Plangebiet gelegenen Rammkernbohrung B2 drei Absinkversuche durchge-
fuhrt. Als versickerungsfahiger Boden kommen die unterhalb der bindigen
Verwitterungsbdden anstehenden, gut durchléssigen Vorsto3schotter in Frage. Bei der
Ausfihrung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Béden der Verwitte-
rungsdecke durchstoen werden mussen, um eine hydraulische Verbindung mit den
gut durchidssigen VorstoRschottern zu schaffen. Diese kiesigen Horizonte liegen im
nordwestlichen und zentralen Bereich des Plangebietes ab einer Tiefe von ca. 0,4 m
unter der Gelandeoberkante (GOK) an. In der leichten Gelandesenke im Stidosten des
Plangebietes wird Kies hingegen erst ab einer Tiefe von 3,10 m angetroffen.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 577,0 m 4. NN. und 579,0 m U. NN. Es
ist weitgehend eben und weist eine flache Neigung von Nordwest nach Stdost auf. Im
Stdosten des Plangebietes befindet sich eine schwach ausgeprégte Gelandemulde.

Das Plangebiet wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt. Als poten-
tielle nattrliche Vegetation wirde sich ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald im
Komplex mit einem Hainsimsen-Tannen-Buchenwald bzw. ein Hainsimsen-Buchen-
wald im Komplex mit einem Waldmeister-Buchenwald einstellen. Unter der potentiellen
natlrlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich unter den gegen-
waértigen Umweltbedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch nicht mehr
eingreifen wirde und die Vegetation Zeit fande, sich bis zu ihrem Endzustand zu ent-
wickeln. Sie kann als Richtschnur fur BepflanzungsmaBnahmen herangezogen
werden.

Verkehrsstruktur

Die Zufahrt zum Plangebiet ist von Westen her Gber die Schwabener Stralle geplant.
Die Mdglichkeit einer internen ErschlieBung zum sudlich geplanten Gewerbegebiet
wird vorgesehen

Technische Infrastruktur

Die ErschlieRung des Plangebietes kann durch die bereits vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen grundsatzlich gewahrleistet werden.

Planungskonzept und Erlauterungen zu den Festsetzungen

4.1

Stiadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Grundkonzept des Bebauungsplans Nr. 198 mit Anordnung der
Baukdrper, der Verkehrsfiachen und der sonstigen Freiflichen wird weitgehend unver-
andert Ubernommen. Es erfolgt im Wesentlichen eine Anderung beziglich der
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Regelungen zur Art der baulichen Nutzung. Im Ubrigen werden insbesondere die Re-
gelungen zum MaR der baulichen Nutzung, zu Werbe- und Nebenanlagen sowie zur
Anordnung der Stellpladtze modifiziert.

4.2 Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der gednderten Nutzungsstruktur wird als Art der baulichen Nutzung ein Ge-
werbegebiet gemanR § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind demnach Gewerbebetriebe aller Art, offentliche Betriebe, Geschéfts-,
Buro- und Verwaltungsgeb&ude und Anlagen flr sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen, grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und
Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs gemaR der Sortimentsliste des LEP Bayern
(Anlage 2) sowie Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewerbs-
maRigen Prostitution nachgegangen wird.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind Vergniigungsstétten.

Der Ausschluss erfolgt mit dem Ziel, die vorhandenen Gewerbefléchen vor unvertrag-
lichen Stdérungen zu schitzen. Zugleich werden durch den Ausschluss dieser
unvertréglichen Nutzungen auch Trading-Down-Effekte oder sonstige negative stadte-
bauliche Entwicklungstendenzen, wie z.B. ein ungeordnetes Abgleiten in ein
Vergnugungsviertel, vermieden und die stadtebauliche Zielvorstellung, weiterhin ein
bedarfsgerechtes Angebot an vielféltigen gewerblichen Nutzungsmaglichkeiten zu for-
dern, bertcksichtigt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten dient
insbesondere dem Schutz der Ebersberger Innenstadt bzw. den zentralen Versor-
gungsbereich von Ebersberg. In diesem Zusammenhang wird auf die Ziele und den
konzeptionellen Handlungsrahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, April
2011, im Kapitel ,Zentrenkonzept” sowie auf die darin aufgefliihrte Ebersberger Sorti-
mentsliste verwiesen.

Ausnahmsweise zuléssig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Der grundlegende, bereits vorhandene Gewerbegebietscharakter wird planungsrecht-
lich gesichert und bleibt auch zukiinftig durch die vorgenommene Feinsteuerung der
Art der baulichen Nutzung hinsichtlich der stadtebaulichen Gesamtsituation gewahrt.

4.3 Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch
die Festsetzung der Grundfldche, der Geschossflache sowie der Wandhdhe geregelt.

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist eine Grundflache — GR - insgesamt
5.300 m? sowie eine Geschossfliche — GF — von 16.500 m? zul&ssig. Aufgrund der
Umstrukturierung der Nutzungen wurden in der vorliegenden Planung eine Grundfla-
che von insgesamt 5.650 m? und eine Geschossflache von insgesamt 19.810 m2
festgesetzt.

Die Regelungen hinsichtlich der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO werden beibehalten.
Demnach darf die zuldssige Grundfidche durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberflache, durch die das Gelénde lediglich unterbaut wird, bis zu
einer GRZ von maximal 0,8 Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von maximal 0,9 gem&R § 19 Abs. 4 BauNVO
ist zulassig, wenn befestigte Oberflachen wie z.B. Stellplatze oder Wege dauerhaft luft-
und wasserdurchldssig ausgefuhrt werden und mindestens einen Fl&chenanteil von
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15% der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen auf-
weisen.

Der Wert der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Wandhohe von
16,0 m wird geringfugig auf 16,15 m erhéht.

Es werden unterschiedliche Wandhéhen im Bebauungsplan festgesetzt. Damit wird ge-
waébhrleistet, dass eine Staffelung in der Hohe erfolgt und der Baukorper gegliedert wird.

4.4 Regelungen zur liberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise und zu den Ab-
standsflachen

Durch die Baugrenzen werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt.

Unter Berlcksichtigung der geplanten baulichen Entwickiung wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Gebaudelangen tber 50 m sind zulassig.

Die Abstandsflachen werden durch den Bebauungsplan abschlieRend geregelt. Grund-
séatzlich ist das Baugrenzengeflige so angeordnet, dass die sonst nach Art. 6 BayBO
einzuhaltenden Abstandsflachen fir ein Gewerbegebiet nachgewiesen werden und so-
mit die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sowie eine
ausreichende Belichtung und Bellftung sichergestelit sind.

4.5 Regelungen zu Stellplitzen, Tiefgaragen und zur Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den neu geplanten Anschluss an die
Schwabener Strale sowie Uber das nérdlich angrenzende, bestehende Betriebsge-
l&nde. Die Stralenplanung ist mit dem Staatlichen Bauamt vorabgestimmt. Die
erforderlichen vertraglichen Regelungen hinsichtlich des StraRenumbaus sind mit dem
Staatlichen Bauamt noch zu vereinbaren.

Der ruhende Verkehr wird sowonhl oberirdisch als auch in der Tiefgarage untergebracht
und nachgewiesen. Die Ausstellungsfahrzeuge werden im Bereich der privaten Ver-
kehrsflache angeordnet, die Stellpldtze fir Kunden, Besucher und Beschéftigte sind
Uberwiegend im &stlichen Bereich des Betriebsgeldndes sowie in der Tiefgarage vor-
gesehen.

Die private Verkehrsflache ist so gestaltet, dass auch eine Uberfahrt in das geplante,
sudlich anschliefende Gewerbegebiet moglich ist.

4.6 Regelungen zur baulichen Gestaltung

Im Bebauungsplan sind grundsétzliche Regelungen zur Gestaltung der Fassaden, Dé&-
cher und Dachaufbauten enthalten, um ein Einfligen in das Ortsbild zu gewahrleisten.
Zudem sind Festsetzungen und Regelungen zur Errichtung und zum Anbringen von
Werbeanlagen getroffen, um unter Abwagung wirtschaftlicher und stadtplanerischer
Aspekte eine weitgehende Vertraglichkeit mit dem Ortsbild sicherzustelien.

5. Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sind mit ausreichenden Kapazitdten vorhanden und kénnen bedarfsgerecht erweitert
werden.

Auf die Einhaltung der Mindestabstédnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsieitungen wird in der Satzung hingewie-
sen. Anfallendes Abwasser muss satzungsgemaft entsorgt werden. Auf die
Bestimmungen der Satzung fir die éffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Ebers-
berg zur Abwasserbeseitigung wird verwiesen.

Nach der geotechnischen Stellungnahme, die im Zuge der Baugrunderkundung er-
folgte, wurde in den einzelnen Aufschlissen kein Grundwasser festgestellt.
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Es wird empfohien, nicht verunreinigte Oberflachenwésser in den anstehenden Unter-
grund zu versickern. Als versickerungsfahige Béden kommen die unterhalb der
bindigen Verwitterungsbéden anstehenden gut durchlassigen VorstoRschotter in
Frage.

In der Planfolge sind insbesondere folgende Punkte zu bertcksichtigen:

¢ |Im Morénengebiet ist grundséatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen. Keller
und Lichtschéchte sind wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.

e Der Aufschiuss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandein. Fir Erdauf-
schlisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie
mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen
sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverzlig-
lich zu benachrichtigen.

o Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltung, Bohrungen oder
Grundwasserabsenkungen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind
rechtzeitig beim Landratsamt Ebersberg mit ‘geeigneten Unterlagen anzuzeigen
bzw. zu beantragen.

* Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es
erlauben, zu versickern. Dabei sollte als priméare Losung eine ortsnahe flaichenhafte
Versickerung angestrebt (ber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt wer-
den. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei. Je Versicke-
rungsanlage durfen dabei héchstens 1.000 m? befestigte Fldche angeschlossen
werden. Ist eine Fldchenversickerung nicht méglich, so ist einer linienférmigen un-
terirdischen Versickerung Gber (Mulden-) Rigolen der VVorzug vor einer punktuellen
Versickerung Uber Sickerschéchte zu geben.

e Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die ,Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
J{TRENGW) einzuhalten. Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein Was-
serrechtsverfahren durchzufuhren.

e Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt zu beantragen.

e Das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

e Die Behandlungsbedurftigkeit des anfallenden Niederschlagswassers ist insbeson-
dere fur die Verkehrs- und Manipulationsflachen nachzuweisen. Hierzu wird die
Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser ,empfohlen.

e Verkehrsflachen oder Lagerfldchen, auf denen wassergeféhrdende Stoffe angelie-
fert, gelagert oder abgefullt werden oder auf denen mit diesen Stoffen in nicht
unerheblichen Mengen umgegangen wird, sind an die Schmutzwasserkanalisation
anzuschlieRen.

m Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
moglich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Steliflachen mit Hilfe von
durchsickerungsféhigen Baustoffen. Auf die Veréffentlichung des Landesamtes fur Um-
welt ,Praxisratgeber fir den Grundstickseigentimer, Regenwasserversickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen® wird verwiesen:

http;/mww.bestellen.bayern.de/shoplink/ifw_was_00157.htm".

Grundsétzlich sollte auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser hingewirkt wer-
den. Moglichkeiten hierfir bieten sich durch Regenwasserritickhaltung und
Regenwassernutzung. Derartige MaRnahmen kénnen einen wichtigen Beitrag zur Ent-
lastung von Kanalisation, Klaranlage und Gewassern leisten.

Aufgrund der Anregungen aus dem Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 198 wird ein Standort fir eine zusétzliche Transformatorenstation vorgesehen.
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6. Immissionsschutz

6.1 Gema § 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltwirkungen auf die angrenzenden
schutzbedurftigen Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Zur Ermittlung und
Beurteilung der gewerblichen und verkehrlichen Larmimmissionen wurde das Buro
C.Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, mit der Ausarbeitung einer schalltechni-
schen Untersuchung beauftragt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt (C. Hentschel Consult, Pr.Nr.1134-2017 VO3 BP im Juli 2017) und die ein-
wirkenden Larmimmissionen aus dem offentlichen Verkehr ermittelt und beurteilt. Des
Weiteren wurde das bisher fiir die SO-Flachen festgesetzte Gerduschkontingent nach
DIN 45691:20086 hinsichtlich der neuen Flacheneinteilung des neu geplanten Gewer-
begebietes Uberpruft. Das Gerduschkontingent gibt an, wie viel Schall pro
Quadratmeter Gewerbeflache emittiert werden darf. Von Gewerbebetrieben, die sich
zuklnftig in diesem Gebiet ansiedeln wollen oder bei Betriebsénderungen, muss der
Nachweis erbracht werden, dass das festgesetzte Emissionskontingent vom Betrieb
eingehalten wird.

Die Untersuchung zum Straf3enverkehrsidarm kam zu dem Ergebnis, dass der fur ein
Gewerbegebiet anzustrebende Orientierungswert nach Bl.1 der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” fir ein Gewerbegebiet tagsiiber eingehalten und nachts um 4
dB(A) im nordwestlichen Bereich der TF 2 Giberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert
der 16.BImSchV, mafigebliche Beurteilungsgrundlage fiir den Neubau oder die we-
sentliche Anderung von Verkehrswegen, kann Tag und Nacht eingehalten werden.
Zum Schutz von Betriebswohnungen wird festgesetzt, dass planerisch dafiir zu sorgen
ist, dass die Schlaf- und Kinderzimmer in einem Abstand von weniger als 85 m zur
Fahrbahnmitte, Uber eine der ST 2080 abgewandte Fassade bellftet werden mussen,
oder mit einer Fensterunabhangigen LUftungseinrichtung auszustatten sind.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm
und damit bei der Bauausflihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantrag-
steller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu
beachten. Unter Beachtung des Immissionsrichtwerts der TA Larm fur ein Gewerbege-
biet liegt das Plangebiet im Larmpegelbereich IV und nachts bis zu einem Abstand von
45 m zur Fahrbahnmitte der ST 2080 im Larmpegelbereich V der DIN 4109:2016.
Zudem wird im Bebauungsplan geregelt, dass mit Ausnahme emissionsarmer Betriebe.
wie z.B. Blrogeb&ude, die Durchflihrung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
zur Gewéhrleistung der Umsetzung der immissionsschutz-rechtlichen Auflagen ausge-
schlossen ist.

Hinsichtlich der baugebietstbergreifenden Gliederung wird auf den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 142 Gewerbegebiet ,Handwerkerhof Langwied" verwiesen, in dem
Gewerbegebietsflachen ohne Emissionsbeschrankungen, die jeden nach § 8 BauNVO
zulassigen Betrieb ermdglichen, festgesetzt sind. Insofern sind die grundsatzlichen Vo-
raussetzungen fur eine baugebietsubergreifende Gliederung der Gewerbeflachen
erfulit.

6.2 Sonstige immissionsschutzfachliche Belange
Es liegen keinerlei Informationen Uber derzeitige Beeintrachtigungen durch Licht,
Luft/Feinstaub- oder Geruchsemissionen vor. Solche sind auch in der Planfolge nicht
zu erwarten. Weitere Untersuchungen sind deshalb nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.
Auf § 3 BImSchG sowie die Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissi-
onen (Landerausschuss fur Immissionsschutz) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungs-
maRnahmen durch den Stralenbaulasttrager gemaR Verkehrslarmschutzrichtlinien
durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht werden kénnen.
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Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich geméaf § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemat § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemar § 3 Abs. 5d
BImSchG nicht zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebiets liegen Flachen, die derzeit noch landwirtschaftlich intensiv
genutzt werden kdnnen. Temporéare Geruchs-, Ldrm und Staubemissionen, die trotz
einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis
auftreten kénnen, sind zu dulden. Ansonsten sind mehr als unerhebliche Stérungen,
Belastigungen oder Beeintréchtigungen durch elektromagnetische Felder, Erschiitte-
rungen, Stdube, Abgase etc. derzeit im Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist
keine Verschlechterung der Bestandssituation zu beflrchten.

Griinordnung und besonderer Artenschutz

71 Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Die vorliegende Bebauungsplanénderung ist ein wichtiger Schritt zur stadtebaulich-
funktionalen Weiterentwicklung des bestehenden Gewebegebiets. Im Sinne einer be-
darfsgerechten Planung wird der Planungsbereich unter Ruckgriff auf die bereits
vorhandenen bzw. durch Modifizierung von bereits durch die Bauleitplanung planungs-
rechtlich  gesicherten Verkehrswege und ErschlieBungseinrichtungen als
Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan verfolgt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und trifft neben
Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auch Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung (Grundfliche GR und GeschoRfliche GF), zur Héhenentwicklung und
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Wesentlicher Planinhalt ist dabei die Frei-
haltung der Blickbeziehung Richtung Stiden zum Alpenpanorama. Ergénzt wird der
Regelungsumfang u.a. durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sowie zur Be-
grunung. Die Regelungen zur Griinordnung dienen insgesamt einer funktionsgerechten
Eingrinung der Betriebserweiterung sowie einer vertraglichen Einbindung der kiinfti-
gen Baukdrper in das gewohnte Stadt- und Landschaftsbild.

Die randstandigen Waldbdume entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze ragen mit ih-
ren Kronentraufen in das Plangebiet hinein. Die in diesem Bereich planungsrechtlich
gesicherte Flache fir Anpflanzungen ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten,
um die Gesundheit und Standfestigkeit der Bdume dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.
Die Fl&éche dient sowohl der Starkung des Waldrandes als auch der Abwehr von Ge-
fahren, die von den kunftig zuldssigen Nutzungen auf den Wald ausgehen kénnen,
aber auch von Gefahren, die von den Baumen auf die kiinftigen Nutzungen ausgehen
kénnen. Eine Vorabstimmung zur Gestaltung der an den Waldrand anschlieRenden
Flachen ist bereits mit dem Amt fir Landwirtschaft, Erndhrung und Forsten erfolgt.

Die als private Grinflédche planungsrechtlich gesicherten Teilflachen der Grundstlicke
FI. Nrn. 1048/1 und 1048/2 dienen dazu, die gewohnte Sichtbeziehung nach Suden auf
die Bergkette der Alpen dauerhaft freizuhalten. Die Flachen sollen nach dem Willen der
Stadt auch weiterhin im privaten Eigentum verbleiben. Es ist nicht beabsichtigt, diese
Flachen der Offentlichkeit, d.h. einer Nutzung durch die Allgemeinheit, zur Verfigung
zu stellen. Durch die getroffene Regelung ist eine dauerhafte Freihaltung der Flachen
von baulichen Nutzungen und insoweit ein Erhalt der wichtigen Sichtbeziehung ge-
wahrleistet. Zum Schutz und zur Entwicklung der Griinflache und um beispielsweise
ein Befahren der Flache oder eine missbrauchliche Nutzung zu erschweren, ist an der
Nord- und Ostgrenze der Grilinflache eine Einzaunung anzubringen, die durch einen
Gehdlzstreifen hinterpfltanzt wird. Hierzu trifft der Bebauungsplan entsprechende, ver-
bindliche Regelungen. Bei der kinftigen Bewirtschaftung der privaten Grinflache soll
auf den Einsatz von Dlnger- und Pflanzenschutzmitteln verzichtet werden. Der Bebau-
ungsplan gibt hierzu entsprechende Hinweise.
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In 6kologischer Hinsicht setzen damit die Regelungen der Grinordnung in Verbindung
mit den sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans Ziele von Na-
turschutz und Landschaftspflege im Randbereich der Siedlung um und unterstitzen die
Bewaéltigung von negativen Planfoigen.

Bei der Auswah! der Bepflanzung sind unter Beachtung der Nutzungsanspriche die
besonderen Standortverhéltnisse sowie die Platzverhéltnisse zu berlcksichtigen und
nach Mdglichkeit fur alle Bereiche standortgerechte heimische Baum- und Strauchar-
ten zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahi ist eine grundlegende
Voraussetzung fur die Vitalitat, Widerstandsféhigkeit und Langlebigkeit der Bepflan-
zung und begunstigt zeitgleich die grétmaogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora
und Fauna.

Um die Zielvorstellungen des Bebauungsplans umsetzen zu kénnen, sollte den Antra-
gen im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren jeweils ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan beigelegt werden, der die Festsetzungen des Bebauungs-
plans konkretisiert.

7.2 Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen
Die stadtebaulichen und grunordnerischen Festsetzungen dienen auch der Vermei-
dung und Verminderung von Beeintrdchtigungen innerhalb des Plangeltungsbereichs.
Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung
des Bebauungsplans folgende MaRnahmen, um der Grundforderung nach Vermeidung
bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen zu entsprechen:

o Nutzung eines Innenentwicklungspotentials fur die Weiterentwicklung von Ge-

werbegebietsflachen

Festsetzung von Baugrenzen

Festsetzung von GR und GF als Héchstmaf

Bereitstellung neuer Lebensrdume durch Pflanzgebote

Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen

planungsrechtliche Sicherung einer privaten Griinflache als offene Sichtachse

° Freihalten eines Streifens von baulichen Anlagen zum Schutz der Baumwurzeln
der benachbarten Waldbdume

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
Hinweise zur Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser

. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

7.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich fur Eingriffe auf der
Grundlage der Eingriffsregelung ist demzufolge fiir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 198 nicht erforderlich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 198 wurde die Ein-
griffsregelung abgearbeitet. Die erforderlichen Ausgleichsflachen in einem Umfang von
insgesamt 10.387 m? wurden vertraglich gesichert.

7.4 Umwelt- und Landschaftsschutz / Belange des besonderen Artenschutzes

Durch die vorliegende Planung ergibt sich keine grundiegende Anderung hinsichtlich
der Festsetzungen zur Grinordnung. Insofern werden die Regelungen zur Griinord-
nung auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungs- und Grinordnungsplans
weitestgehend (bernommen.

Die Standortwahl des Planvorhabens auf einem bereits (iberplanten und erschlossenen
Bereich kann als grundsatzliche VermeidungsmaRnahme angesehen werden, da
dadurch eine unmittelbare Beeintrachtigung von Lebensrdumen und Arten sowie ein
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Verlust von Boden oder natlrlichen Bodenfunktionen in der freien Landschaft oder an
einer 6kologisch sensibleren Stelle vermieden werden kann.

Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, sind in der konzeptionellen Ausgestaltung
des Bebauungsplans ausreichend Ma3nahmen, wie z.B. Festsetzung das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Festsetzungen zur Dachbe-
grinung etc., enthalten, um der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung
negativer Planfolgen fur Natur und Landschaft zu entsprechen.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Da fir viele
Artengruppen (Reptilien, Amphibien, Sdugetiere insbesondere Flederméause, Insekten)
die spezifischen Lebensraumstrukturen fehlen, sind Vorkommen im Gebiet erwiesener-
mafen ausgeschlossen.

Aber auch fur die potentiell vorkommenden Arten, insbesondere Vogelarten, die an
Geholzen briten, bleibt festzuhalten, dass in der Folge der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 198.1 nicht mit der Erflllung einschiégiger Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist, soweit die Gehdlze auRerhalb der Brut-
zeit entfernt werden.

Die artenschutzrechtliche Vorprufung erbrachte hinreichende Erkenntnisse flr eine
sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, so dass auf
eine weitergehende Bestandserfassung und vertiefende Prifung der Verbotstatbe-
stédnde im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet werden kann. Trotzdem entbindet die
vorliegende Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belangen den Bau-
herrn und seinen Planer weder im Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer
genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen von einer Prufung und Berlicksich-
tigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote, da sich die Verhéltnisse seit der
Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich geéndert haben
kénnen.
Aufgrund von Hinweisen zum mdglichen Vorkommen von Reptilien, die von der Unte-
ren Naturschutzbehérde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen wurden,
~ erfolgte am 08.12.2020 eine Begehung des Plangebietes durch das Landschaftsarchi-
tekturblro Niederldhner, Wasserburg/Inn. Im Ergebnis des Kurzberichts wird
festgestellt, dass das Gelénde nicht den Charakter eines Gunsthabitats fur Reptilien
aufweist. Um dennoch ein Ausldsen des Tétungsverbotes ausschlieBen zu kdnnen,
wird im Fazit empfohlen, den im Norden des Plangebietes befindlichen Kieshaufen im
Fruhjahr, zwischen Anfang Mérz und Mitte April, vorsichtig hdndisch zu entfernen.

8. Flachen mit Bodenbelastungen / Abfallwirtschaft

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg frei von Bo-
denbelastungen. Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente flr das
Planungsgebiet ergeben.

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht sind unter Berlicksichtigung der Abfallwirtschaftsatzung
des Landkreises Ebersberg in der Planfolge folgende Punkte zu berlicksichtigen:

¢ Die Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung zur Abfalitrennung sind zu beachten.

e Bei der Erfassung der Abfélle (Wertstoffe und Restmull) aus Gewerbebetrieben
muss darauf geachtet werden, dass die Container flr Dritte nicht zuganglich sind,
damit Verunreinigungen ausgeschlossen werden. Dies kann durch eine geeignete
Einz&unung bzw. durch Abschlieen der Container erfolgen.

o Abfélle, die bei BaumaRnahmen anfallen, missen nach § 14 Abs.2 der Abfallwirt-
schaftssatzung des Landkreises Ebersberg nach folgenden Fraktionen getrennt
entsorgt bzw. verwertet werden:

e |nertes Material:
e Ablagerung in einer dafiir zugelassenen Kiesgrube oder Wiederverwertung
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e Baustellenmischabfélle:

e (inertes Material vermischt mit sonstigen Altstoffen, wie z.B. Holz, Metall, Bau-
folien, Kartonagen etc.): Sortierung auf einer Bauschuttsortieranlage im
Landkreis Ebersberg.

e Baustellenrestmull:

(Reststoffe, die kein inertes Material und keine Wertstoffe enthalten):
Anlieferung am Entsorgungszentrum “An der Schafweide”.

9. Brandschutz

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine aus-
reichende L&schwasserversorgung und ausreichende ErschlieBungsflachen flr
Feuerwehreinsatze sind bertcksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der verbind-
lichen Bauleitplanung sind.

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht génzlich auszuschliefen ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kénnen, wird vorsorglich da-
rauf hingewiesen, dass Bodendenkméler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG
unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landes-
amt fur Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen sind. Ein
Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

11. Soziale und kulturelle Belange

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Anderung von rechtsver-
bindlichen Bebauungspléanen.

Das ErschlieBungsnetz ist vorhanden, die 6ffentlichen Raume und Flachen sind vor-
gegeben. Fir die Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB ergeben sich durch die
Planung keine wesentlich neuen oder in irgendeiner Form negativen Auswirkungen.

12. Bodenordnung, sonstige MaBnahmen

Aufgrund der neu geplanten Betriebsgeldndezufahrt gegenuiber der Einmiindung Fors-
tinninger Strale ist ein Ruckbau der bestehenden Fufgangerquerung und eine
Verlegung nach Norden erforderlich. Im Zuge dieser Verlegung wird eine kleine Teilfl&-
che des Grundstiicks FI.Nr. 1430/7 von ca. 45 m? als offentliche Verkehrsflache in
Anspruch genommen.

Diese bodenordnenden MaRnahmen wurden bereits im Rahmen vertraglicher Verein-
barungen geregelt.

13. Energieeffiziente Planung und Klimaschutz

Mit dem Bebauungsplan setzt die Stadt Ebersberg den Rahmen flr eine klimascho-
nende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung, indem es ein
bislang bereits gewerblich Uberplantes Grundstiick bedarfs- und funktionsgerecht wei-
terentwickelt.

Zur Umsetzung der Zielvorstellungen im Hinblick auf die klimatischen und energeti-
schen Belange sind im Bebauungsplan Regelungen, die dem Klimawandel
entgegentreten und die einer Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen kon-
nen, getroffen.
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Die Regelungen zur Be- und Eingrinung des Plangebietes sowie zur Dachbegriinung
weisen eine hohe klimaschuitzende Relevanz auf, indem die natlrlichen und klimawirk-
samen Bodenfunktionen erhalten und gefordert werden.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht
erwogen. Die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23b werden nicht genutzt,
da hierfir keine situationsbezogene, stadtebauliche Rechtfertigung gesehen wird. Al-
lerdings soll beim Bauvolizug und im Rahmen von Bauberatungen auf die
Mdglichkeiten energieeffizienter Bauweisen hingewiesen und auf deren Umsetzung
hingewirkt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine vertragliche Nachverdichtung Gber die Regulie-
rung des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Flichen zu
ermoglichen. Damit wird unter Ruckgriff auf die vorhandene VerkehrserschlieRung und
Infrastruktur der Innenentwicklung als ressourcenschonende Siedlungsentwicklung
Vorrang vor der AuRenentwicklung gegeben und die Belange des Klimaschutzes und
der Anpassung an die Folgen des Klimawandels im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB

bertcksichtigt.
14. Sonstige abwiagungsbediirftige Belange
Sonstige, mehr als geringflgige oder schutzbedurftige Belange sind derzeit nicht er-
sichtlich.
15. Stadtebauliche Kennzahlen
raumlicher Geltungsbereich ca. 1,70 ha
Gewerbegebiet ca. 1,09 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,24 ha
private Grinflache ca. 0,13 ha
6ffentliche Verkehrsflache ca. 0,24 ha
16. Verwendete Unterlagen

¢ Schalltechnische Untersuchung, 1. Anderung Bebauungsplan 198 ,GE Schwabe-
ner Stralle; Autostadt Ebersberg — Erweiterung Sud”, Projekt-Nr. 1134-2020 /
Bericht B-Plan V04_1, 03.11.2020, C.Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising

e Kurzbericht Strukturbegehung Ebersberg an der Schwabener StraRe, 10.12.2020,
Landschaftsarchitektur Niederibhner, Wasserburg / Inn
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNG
| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung
e—e—e—e—e—  Ahgrenzung des unterschiedlichen Malles der baulichen Nutzung, Wandhéhe
&—8—@—  Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung, Grund- und Geschossflache
y——@—— @ Abgrenzung der Teilfldchen TF 1-3 mit unterschiediichen Schallemissionskontingenten
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
| G | Gewerbegebiet - GE -
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GR 3,100 m? zulssige Grundflache - GR - als Héchsimal, z.B. GR 3.100 m?
GF 10.425 m? zulassige Geschossflache - GF - als Hachstmal, z.B. GF 10.425 m?
WH¢ S,D zulassige Wandhohe - WHF- als Hochstman, z.B. WHE13,0 (m)
BAUWEISE, BAUGRENZEN
P O Baugrenze
a abweichende Bauweise
VERKEHRSFLACHEN
e StralBenbegrenzungslinie
l: offentliche Verkehrsfliche
[ ] private Verketrsfiache: Stellpatze und Erschiieung
GRUNORDNUNG
e neu zu pflanzende Baume
Flache fir Bepflanzungen
private Grinflache, offene Sichtachse und Niederschlagswasserbeseitigung
Flachen fir begriinte Stellplatze, Rasen- eder Bodengitter
SONSTIGE FESTSETZUNGEN
F0 Flachdach
~¢W FFB 578.50  OK fertiger Erdgeschossfuboden als Hochstmaf, hier OK 578,50 (U.NN)
00 ¢ MaRlinie mit MaRangabe in Meter, z.B. 10,0 m
Ein- bzw. Ausfahrtsbereich
Umgrenzung von Fléchen fiir Tiefgaragen
Flachen fiir Werbeanlagen, hier W
Flachen fur Garagen, Nebenanlagen, Lagerfldchen mit Angabe der zuldssigen Wandhéhe WHE
o Umgrenzung von Flichen fir die Regelung des Wasserabfiusses
E Umgrenzung der Teilfldche - TF - des immissionswirksamen flachenbezogenen
E Schalleistungspegels (IFSP), z.B. TF 1
Begrenzung des Richtungssektors zur Schallkontingentierung gema Ziffer 12

"Immissionsschutz" der textlichen Festsetzungen und Angabe des Winkels
z.B. Richtungssektor A, Winkel 180°-220°

aY)

8. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Flache fir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung: Trafostation

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

_é_ Grundstlicksgrenze

1048/1 Flurnummer

[:] Gebéude vorhanden
27 Hausnummer

5, %&”g%’;g‘g%ﬁ;ﬁﬂ“" Fixpunkt Kote Oberkante Kanaldeckel, Bestand, bezogen auf NN, hier OK 578,03 (i.NN)

1 Flllschema der Nutzungsschablone:
7 3 1: Art der Nutzung
2: Dachform
\ \ 3: Bauweise
\% \ Fahrbahn mit FuRgangerquerung, geplant
\ A
¢ zuentfernende Objekte
i_ 1" derzeit bestehende Grundstlickseingriinung (Baume und Straucher), die entfemt werden kann
¢ X

10.
1.
12,

13.
14,

C.

i
1.1.1

VANART  Anbauverbotszone geméR § 9 Abs. 1 FStrG
VAW
A0 Sichtfeld

Grenze des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebattungsplans Nr. 198 i.d.F.v. 12.12.2017,
bek.gem. am 18.05.2018

Waldrand / Oberhangender Kronentrauf

““___ Hohenlinien, mit Angabe der Hohe 6NN

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1

Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, éffentliche Betriebe, Geschafts-, Blire- und Verwaltungsgebaude und
Anlagen fir sportliche Zwecke.

1.1.2  Nichi zuldssig sind Lagerh8user, Lagerpldtze und Tankstellen, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, Einzelhandelshetriehe

mit zenfrenrelevanten Sertimenten und Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs geman der Sortimentsliste des
LEP Bayern (Anlage 2) sowie Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewearbsmaRigen
Prostitution nachgegangen wird.

1.1.3  Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen

fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperscnal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

1.1.4  Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind Vergnligungsstatten.

2.
2.1
2.2

3.
3.4

3.2

4,
4.1

5.
5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflache und die Geschossfliche festgesetzt.
Gem&R § 19 Abs. 4 BauNVO die zul&ssige Grundflache durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs, 4 Satz 1 Nm. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,8 Gberschritten werden,
Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von maximal 0,8 gema § 19 Abs. 4 BauNVO ist zuléssig, wenn befestigte
Oberflachen wie z.B. Stellplatze oder Wege dauerhatt luft- und wasserdurchlassig ausgefiinrt werden und mindestens
ginen Fldchenanteil von 15% der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO hezeichneten Anfagen aufweisen.

HOHENLAGE DER GEBAUDE, WANDHOHE
Das zulassige Hachstmal der Hohenlage der Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens - OK - von baulichen Anlagen
wird als Héhenkote m (NN festgesetzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die maximal zuléssige Wandhdhe - WH - ist der Planzeichnung zu entnehmen. Als Wandhdhe - WHe- gilt das Maly
von der Oberkante Fertigfuiboden Erdgeschass bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut ader bis zum oberen
Abschluss der Wand, gemessen an der Traufseite.

BAUWEISE

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdudeldngen Uber 50 m sind zuldssig.

GRUNORDNUNG
Private Griinfldche, offene Sichtachse
Die private Grinfiiche geméa® Festsetzung A.6.3 dient der Freihaltung der Sichtbeziehung zum Alpenpancrama,
Sie ist als zweischirige naturnahe Wiese mit randlichen Krautsdumen herzustellen und durch sine extensive
Bewirtschaftung zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Der Zeitpunkt der 1. Mahd sollte zwischen Mitte und
Ende Juni, der Zeitpunkt der zweiten Mahd zwischen Mitte August und Mitte September liegen. Das Méhgut ist
jeweils von der Flache abzufahren. Entlang der Nord- und Ostgrenze ist eine durchgéngige Einfriedung mit
giner Hihe von 0,8 bis 1,2 m und einem Bodenabstand von mindestens 0,1 m vorzusehen.
Durch Planzeichen festgesetzte Baumpflanzungen
An den festgesetzten Standorten sind mittelgrolte, standertgerechte heimische Laubb&ume mit einer Endwuchshéhe
von 8-15m in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3xv. Db, StU 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgénge sind gleichartig in der Pflanzqualitét Hochstamm 3xv. Dh. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Nachpflanzungen
sind in der néchstfolgenden, artspezifisch glinstigen Planzperiode durchzufiihren.
Sonstige Baumpflanzungen
Zu den durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind zusatzlich mindestens 7 mittelgrolie, standortgerechte
Laubb&ume mit einer Endwuchshéhe von 8-15 m in der Pflanzqualitat Hochstamm
3xv. Db. StU 18-20 em, z.B. zur Gliederung und Beschattung von Stellplatzflachen, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhaiten. Abgange sind gleichartig in der Planzqualitit Hochstamm 3xv. Db. StU 20-25 cm nachzupflanzen.
Nachpflanzungen sind in der nichstfolgenden, artspezifisch glinstigen Pflanzperiode durchzufithren.
Anpflanzungen, Grundstlickseingrlinung
Die Grundstlickseingrinung geman Festsetzung A.6.2 ist in Form einer freiwachsenden, lockeren und hdhengestuften
Strauchpflanzung aus standortgerechten heimischen Gehélzen herzustellen. Pflanzdichte der Stréucher 1 Stlck je 1,5 m?,
jeweils 3 bis 5 Stiick einer Art sind gruppenweise zusammenzupflanzen, Pflanzqualitat Strauch 2xv, 60-100 em.
Die Pflanzungen sind von Pflanzzeile zu Pflanzzeile versetzt anzuordnen.
Im Bereich der Flachen gemaR Festsetzung A.6.4 sind nur begriinte Stellplétze mit Boden- oder Rasengitter zuléssig,

6. STELLPLATZE, TIEFGARAGEN UND NEBENANLAGEN

6.1
6.2
6.3

6.4

6.5
6.6

8.7

Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Ebenerdige Garagen, Uberdachte Steliplatze und Carports sind nicht zuldssig.

Die Anzahl der notwendigen Stellplétze fir KFZ bemisst sich nach der Garagen- und Stellplatzsatzung der

Stadt Ebersberg in der jeweils gltigen Fassung.

Zum Ernalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf
beschrénkt bleiben. Hof-, Lager-, Zufahrts-, Wege-, Stellplatzfidchen usw. dlrfen nur mit dauerhatt luft- und
wasserdurchléssigen Belagsmaterialen befestigt werden, soweit nicht andere gesetzliche Bestimmungen dem
enfgegenstehen,

Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen und innerhalb der Figchen flr Tiefgaragen sowie

innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Tiefgaragendecken und sonstige Unterbauungen, die aufberhalb von Gebauden liegen, sind mit mindestens 60 cm
Pflanzsubstrat zu Uberdecken und intensiv zu begrliinen, sofem diese Flachen nicht fiir sonstige bauliche Anlagen
beansprucht werden.

Garagen, Nebenanlagen und Lagerflachen sind innerhalb der Fléchen fiir Nebenanlagen gemaf Festsetzung A.7.7
bis zu einer maximalen Wandhdhe WHe von 4,0 m zuldssig.

Im Ubrigen sind Nebenanlagen innerhalb und auRerhalb der tberbaubaren Flachen zuldssig.

7. BAU-UND FASSADENGESTALTUNG

7.1
7.2

7.3

74
7.5

18

1.7

7.8

Grellfarbige Fassadenfléchen oder Verfliesungen sind nicht zuldssig.

Abgestimmt auf die architektonische Gestaltung sind fensterlose oder ungegliederte Fagsadenflichen

von mehr als 50 m® mit Hilfe von Selbstklimmerm oder Gerlistkletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.

Es sind nur Flachd&cher zulassig. Dachterrassen sind zuldssig. Die nicht durch Dachterrassen, haus-

technische Anlagen oder Solaranlagen genutzten Flachen der Flachddcher sind dauerhaft mit dem
Vegetationsaspekt einer Sedum-Gras-Kraut-Begriinung extensiv-vegetationstechnisch zu begriinen.

Es ist eine durchwurzelbare Substratstarke von mindestens 10 cm vorzusehen. Es sind mindestens

75% der tatséichlichen Dachflache, abziglich der Fldchen fir Dachterrassen, haustechnische Anlagen

und Solaraniagen, zu begriinen.

Dachaufbauten mit Ausnahme von haustechnischen Anlagen und solaren Anlagen sind nicht zuléssig.

Die Wandhéhe darf fiir die Anordnung von haustechnischen Anlagen auf dem Dach um 2,0 m

(berschritten werden, sofem die Auldenkanten der Dachaufbauten um mindestens 3,0 m

gegentber den Aullenwanden des darunterliegenden Geschosses zurlickspringen. Der Fldchenanteil der Anlagen
darf nicht mehr afs 10 % der jeweiligen Dachfléiche betragen.

Sttzwande sind bis zu einer Héhe von 3,0 m zulassig.

Ansonsten sind Abgrabungen und und Aufschiittungen zur Herstellung der notwendigen Erschliefung bis zu einer
Hohe von 1,75 m zuldssig.

Im Bereich der Grundstiickseingriinung geméf Festsetzung A.8.2 sind Geléndeveranderungen ausschlieflich in Form
van Abgrabungen und Anschlittungen bis zu einer Hohe von 4,50 m zulassig. Stizwéande sind nicht zuldssig.

Die Gebaude sind bis 25 cm tber Gelande so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberfiéchlich asfliellendes
Wasser an keiner Stelle eindringen kann. Offnungen an Geb#uden sind ausreichend hoch zu setzen {TG-Einfahrt,
Lichtschachte, Treppenabgénge, Kellerfenster, Turen, Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen...).

8. WERBEANLAGEN

8.1

8.2

8.2.1
822
8.3

8.3.1
832
8.3.3
8.34
8.3.5
8.3.6

8.4
8.4.1

Werbeanlagen sind ausschlieflich innerhalb des Gerwerbegebietes - GE - zuléssig,.

Dienende Werbeanlagen (Werbung an der Stétte der Leistung) an Fassaden

Dienende Werbeanlagen an Fassaden sind nur an der West- und Stidfassade zulassig.

Dienende Werbeanlagen oberhalb der Wandhéhe von 13,0 m sind nicht zuléssig,

Dienende Werbeanlagen auferhalo der Gebaude

Es sind 4 Fahnenmasten bis zu einer Héhe von 7,5 m zuldssig.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie Blink- und Wechselleuchtwerbung sind unzuldssig.
Die Beleuchtung ist so anzubringen, dass der Strahlengang nicht in Verkehrs- und Fensterbereiche wirkt.
So genannte Skybeamer, Projektionen oder dhnliche Aniagen sind unzulassig.

Bewegliche Werbeanlagen sind unzulgssig.

In der Flache for Werbeanlagen "W' gemaf Festsetzung A.7.6 ist ein Werbe-Pylon bis zu einer Hohe
von 6,10 m und bis zu einer Breite von 1,20 m zulssig.

Beleuchtung und Gestaltung von dienenden Werbeanlagen

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie Blink- und Wechselleuchtwerbung sind unzuléssig.

9. EINFRIEDUNGEN UND ZUFAHRTEN

9.1
9.2

9.3

Einfriedungen sind als hinterpflanzte Zaune bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.

Alle Z&une sind ohne durchgangige Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem fiir Kleins&uger durchlassigen
Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten.

Es ist ausschlieBlich eine Grundstlickszufahrt im gemaR Planzeichen Ziff. A.7.4 festgesetzten Bereich an der
Schwabener Strafbe zuldssig.

10. FREILEITUNGEN UND VERSORGUNGSANLAGEN

10.1

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren. Freileitungen sind nicht zulassig.

11. PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

1.1

Innerhalb der privaten Verkehrsflachen sind ausschlieflich nicht {iberdachte Fahrrad- und KFZ-Stellplétze,
ErschlieBungsflachen, Baumpflanzungen in Pflanzfldchen, Werbeanlagen gemal Fesisetzung A.7.6 und
Versorgungsanlagen gemafl Festsetzung A.8.1 zulassig.

12. IMMISSIONSSCHUTZ

121

Emissionskontingent

1211 Auf dem Planungsgebiet sind nur Vorhaben zuldssig, deren Gerduschemissionen (zugehtriger Fahrverkehr eingeschlossen)

12.1.2 Der Bezugspunkt der Richtungssektoren besitzt die Koordinaten x = 720747.86 und y = 5331088.92 (UTM-Koordinatensystem)

die festgesetzten Gerauschkontingente L ggemaR DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr), noch nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreiten. '

. . Zusatzkonti t Nacht
S0 Teil- Emissionskontingent Lu;a( ;%EE;{:Z je -
: ZU
Flache :::12121;6 TF [dB(A)m?] Richfungssektor
LEK‘tags 1'EK‘nau:h'cs. A B ¢
06-22 Uhr 22-06 Uhr 180°- 220° 90°- 180° 220°-270°
TF 1 1.011 m? 80 45 0/0 0/0 0/0
TF2 5.994 m? 62 41 0/0 0/0 0710
TF3 5.392 m? 63 43 0/5 0/10 070

Die Gradzahl des Sektors steigt im Uhrzeigersinn an, Null Grad liegt im geografischen Norden.

12.1.3 Die Prlfung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu erfolgen, wobei fir die Flachen TF 3in den

Gleichungen (6) und (7) flir Immissionsorte "[" im Richtungssektor "k" nachts Lg, ;durch L+ Ly .24 ersetzen ist.

12.1.4 Die Festsetzung gilt in Bezug auf Immissionsorte auferhalb des Gewerbegebiets stidlich des Bezugspunkts zwischen

90°und 270°.

12.1.5 An den néchstgelegenen betriebsfremden schutzbedlritigen Aufenthaltsréumen in Gewerbegebieten muss nachgewiesen

werden, dass der Immissionsrichtwert der TA-L&rm:1898 von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht in Summe mit den
weiteren Betrieben eingehalten wird, bzw. dass der Betrieb irrelevant im Sinne der TA Larm: 1998 ist. Sind keine Betriebs-
wohnungen vorhanden und nur ausnahmsweise zuldssig, kann nachts der Immissionsrichtwert fir den Tagzeitraum
herangezogen werden.

12.1.6 Im Baugenehmigungsverfahren ist der schalltechnische Nachweis, dass das festgesetzte Emissionskontingent vom

jeweiligen Beirieb sowie die Immissionsrichtwerte nach TA Lam gingehalten werden, mittels Gutachten vorzulegen.
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13.
13.1
13.2

Grundrissorientierung
Es ist planerisch daflir zu sorgen, dass Schiaf- und Kinderzimmer in einem Abstand von weniger als 85 m zur Fahrbahnmitte der
St 2080 Uber eine von der St 2080 abgewandte Fassade (Nord-, Ost- und Stdfassade) bellftet werden kénnen. Alternativ mlissen

die Rdume mit einer larmgedammten fensterunakhangigen Liftungsanlage ausgestattet werden, Der Innenraurmpegel der Anlagen

darf 25 dB nicht (berschreiten.

Baulicher Schallschutz

Auftenfléchen von schutzbedrftigen Aufenthaltsréumen missen mindestens folgendes Gesamtbauschallddmm-MaR R’ g
aufweisen:

Baro- und schutzbedtirftige Arbeitsraume Rlges = 35dB.

Wohnréume sofern nicht Punkt 12.3.3 zutrift =~ R|., =40dB.

Réume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden in einem Abstand von

< 45 m zur Fahrbahnmitte der St 2080 Riges =44 dB

Die Durchfihrung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO wird fir alle Gewerbebetriebe aus-
geschlossen. Ausgenommen davon sind emissionsarme Betrigbe, z.B. mit ausschlieBlicher Blronutzung.

Die Zufahrtsrampe der Tiefgarage ist einzuhausen; die innenwénde und der Deckenbereich der Einhausung sind schall-
absorbierend zu verkleiden; der Schallabsorptionsgrad darf bei 500 Hz einen Wert von a = 0,8 nicht unterschreiten.

Das Tor der Tiefgaragenein- und -ausfahrt muss dem Stand der LArmminderungstechnik entsprechen (z.B. larmarmes Sektional-
oder Schwingtor oder gleichwertig); die Torffnung hat mittels automatischem Torffner zu erfolgen.

Die Abdeckung ggf. erforderlicher Regenrinnen ist dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend geriuscharm
auszubilden (z. B. durch kraftschilissige Verschraubungen).

Alle Fahrwege sind mit Asphalt oder einem ahnlichen, gleichwertig |armarmen Belag auszustatten,

Falls eine Be- und Entlliftung der Tiefgarage gebaut wird, muss die Abluft iber Dach in die freie Luftstrémung abgeleitet werden.
Lichtimmissionen

Es ist eine Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bersiche, die kiinstlich beleuchtet werden missen, zulassig.

Die Ausrichtung der Beleuchtung muss von oben nach unten, ohne direkte Blickverbindung zur Nachbarschaft, erfolgen,

Zur Abschirmung sind technische Maftnahmen, wie Abschirmblenden, Leuchten mit begrenztem Abstrahiwinkel und dergieichen,
vorzusehen.

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHE / SICHTFLACHEN

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache {Anbauverbotszone) sind Stellplatze zulassig. ' '
Ansonsten dirfen innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfl4chen keine baulichen Anlagen errichtet werden;
Wiélle, Sichischutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Z3une sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstiick nicht fest
verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze emichtet und Gegensténde gelagert

oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch flir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfldchen sind mit der Stratenbauverwaltung abzustimmen.

D. HINWEISE DURCH TEXT

b

10.

.

12,

13,

Auf die geltenden kommunalen Verardnungen und Satzungen der Stadt Ebersberg, insbesondere die Entwésserungssatzung
sowie auf die Trinkwasserverordnung 2001 /Trinkw 2001} in der jeweils glitigen Fassung wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan regelt die Abstandsfléchen abschliefend.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird Uber eine ausreichende Ldschwasserversorgung durch die Stacit
Ebersberg gewahrleistet. Darlber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundstlickseigner und Planer eigenverantwertlich zu prifen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen. Feuerwehrzufahrten und - zugénge sind gemaf den
“Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr" i.d.F.v. Februar 2007 herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie auf die Beachtung der DIN 16731;1998-05 und 18915:2002-08
(Anforderungen an den Ausbau, die Trennung, die Zwischenlagerung und die Wiederaufbringung des Bodens) wird hingewiesen,

Auf die geotechnische Stellungnahme "Aufstellung des Bebauungsplans FINr. 1048 /1 u.2, Ebersberg, flr den Neubau eines
Autohauses", Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure und Geologen GmbH, Wasserburg, 19.07.2017 wird verwiesen,
Demnach ist grundsétzlich eine Versickerung maglich.

Das unverschmutzte Niederschiagswasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, soweit die Untergrund-
verhéltnisse dies erlauben. Dabei ist als primére Losung eine flachenhafte Versickerung (iber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreil)
genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung nicht méglich ist, ist einer linienfdrmigen unterirdischen Versickerung

Gber Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung (ber Sickerschéchte zu geben.

Im Falle einer zentralen Versickerung ist die NWFreiV/ nicht anwendbar, sedass filr die Niederschlagseinieitung in der
Untergrund eine wasserrechliche Erfaubnis erforderlich ist.

Es durfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstofien werden. Die Grundstlicksentwésserungsanlage muss nach
den anerkannten Regeln der Technik hergestellt werden. Die Anlagen zur Nigderschlagswasserversickerung sind gemaf den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und
dem Merkblatt DWA-A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschiagswasser"

zu bemessen und zu errichten. In diesem Fall ist das Merkblatt Ist das DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" anzuwenden.

Im Sinne der Bauvorsorge und eines ausreichenden Objektschuizes sollte die Hoéhenkote "Oberkante RohfuRboden® der
Gebdude ausreichend hoch, mindestens 25 cm, Uber der Gelandeoberkante angeordnet werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser sowie mit Beeintrachtigungen durch wild abflieRendes Oberflichenwasser

bei Starkregenfallen zu rechnen ist.

Lichtschachte und Kellerfenster, die Ein- und Ausfahrrampen der Tiefgaragen und alle Sparteneinfiihrungen sind wasserdicht
gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufiihren,

Es dirfen keine Gelandeveranderungen (Aufflliungen, Aufkantungen etc.) oder Baumalinahmen durchgeflhrt werden, die wild
abfliefendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen (§37 WHG).

Sémtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschiossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Mischsystem Ober Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik entsprechen.

Sémtliche Bauvorhaben sind an die 6rtfiche Abwasserbeseitigungsaniage vor Fertigstellung anzuschliefen,

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 17 Abs. 2 Trinkw 2001 Regenwassermutzungsanlagen nicht mit Trinkwasserieitungen
verbunden werden, die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich
kennzuzeichnen sind sowie die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen dauerhatft als solche kennzuzeichnen sind.
Die Inbefriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 3 TrinkwV 20001 dem Gesundheitsamt

Ebersherg anzuzeigen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Pflanzungen nach Art. 47 - Art, 53 des Gesetzes zur Ausfilhrung
des blrgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw, im Genehmigungsverfahren ist ein qualifizierter Freifiachen-
gestaltungsplan vorzulegen. Insbesondere sollen hierin die erforderlichen Mafinahmen zur Niederschlagswasserversickerung
dargestellt werden.

Artenschutz

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gema § 39 BNatSchG sowie auf die artenschutzrechtlichen Zugriffs-
verbote des § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen

Bei notwendigen Gehélzentfernungen diirfen keine geschttzten heimischen Vogelarten zu Schaden kommen, weshalb eine
Beseitigung von Gehélzen nur auerhalb der Yogelbrutzeit im Winterhalbjahr, also im Zeitraum vom 01, Oktober bis 28, Februar
erfolgen darf. Auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird besenderes hingewiesen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Varpriifung beurteilt. Es kann festgestellt

werden, dass in der Folge des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtliichen Belangen zum
Bebauungsplanverfahren klnftig den Bauherren und seine Planer weder im Baugenehmigungsverfahren noch bei einer
genehmigungsfreien Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Priifung und Berlicksichtigung der arten- -
schutzrechtlichen Zugriffsverbote entbindet, da sich die Verhaltnisse selt der Ausarbeltung und des Inkrafttretens des
Bebauungsplans wesentlich verandert haben kénnen.

Zur Yermeidung eines Verstolbes gegen Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes sind bei Bauarbeiten an
Gebauden und bei Gebéudeabbriichen, insbesondere fiir Fledermaus- und Yogelarten, die Gebaude bewohnen, die art-
spezifischen Schutzzeiten zu beachten. Hierzu ist es erforderlich, in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde mdglichst frihzeitig zu kidren, ob und in welchem Umfang geschiitzte Arten betroffen sein kdnnen und welche

Daten zu ihrem Schutz gesammelt werden missen.

Auf den Kurzbericht "Strukturbegehung Ebersberg an der Schwabener Strafe", 10.12.2020, Blro Niederldhner, Wasserburg,
wird hingewiesen. Im Fazit des Kurzberichts wird zusammengefasst, dass der Kieshaufen im Norden des Plangebietes potenziell
einen glinstigen Lebensraum fiir Reptilien darstellen kann. Deshalb ist der Kieshaufen im Frihjahr, zwischen Anfang Mérz und
\Mitte April vorsichtig hdndisch zu entfernen, um ein Auslésen des Totungsverbotes sicher ausschliefen zu kénnen,
Informationen (iber vogelfreundliches Bauen mit Glas und mégliche Schutzmafinahmen finden sich in der Verbffentlichung
"Glasflachen und Vogelschutz", LBY und NABU, Berlin 2011, die von der Internetseite www.nabu.de heruntergeladen werden
kann.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie Mafnahmen zur aktiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, bei der Planung des Einsatzes Emeuerbarer Energien Technologien mit méglichst geringen
CO2-Emissionen zu bevorzugen.

Es wird darauf hingewlesen, dass durch den Klimamanager der Stact Ebersberg eine Beratung zum Einsatz
Emeuerbarer Energien sowie zur Energieeffizienz vermittelt werden kann.

Hinsichtlich bestehender und geplanter Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird auf die Sicherheitsbestimmungen der
Ver- und Entsorgungstrager hingewiesen. Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen
oder geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Absténden ist je nach Leitungsart der Einsatz

von Schutzmafnahmen zu dberpriifen. Auf die einschizgigen technischen Regelwerke wird verwigsen. Bei Bauarbeiten
sind Baume vor Beeintréchtigungen oder Beschédigungen zu schiitzen.Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kangle", Ausgabe 2013, der FGSV wird hingewiesen.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normenblétter, ISO-Normen und VDI-Richtlinien sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Stadt Ebersberg zur Einsicht-
nahme bereit. Zudem sind sie beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt.

Flr die festgesetzten PflanzmaRnahmen wird empfohlen, Gehtlze aus folgender Liste zu verwenden (Vorschlag).

Die Auswahl von Art und Wuchsgréfie ist nach den besonderen Standortbedingungen und Platzverhéltnissen zu freffen.

Bei der Auswahi der Baumarten sollten auch die Sichtungsergebnisse und die daraus resultierenden Empfehlungen

des Arbeitskreises Stadtb&ume der Sténdigen Gartenamtsleiterkenferenz im Deutschen Stédtetag (GALK) Beachtung finden.

1. B&ume

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Acer campestre - Feld-Ahomn
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Sorbus torminalis - Elsheere

2. Stréucher

Acer campeste - Feld-Ahom

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna- Weilt-Dorn
Ligustrum vulgare- Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Viburnum fantana - Wolliger Schneeball
Euonymus europaeus- Pfaffenhtiichen

Carpinus betulus- Hainbuche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus oxyacantha- WeiR-Dorn

Lenicera xylosteum- Heckenkirsche

Rosa arvensis - Acker-Rose

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball
Cornus mas - Kornelkirsche

Schutz von Bepflanzungen bei Bauarbeiten

Bei Bauarbeiten sind Baume und sonstige Vegetationsbesténde geméR den Bestimmungen der DIN 18820:2014-07
"Vegetationstechnik im Landschaftsbau Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen" sowie der RAS-LP 4, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetationsbesténden

und Tieren bei BaumaRnahmen" vor Beschédigungen oder Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Waldrand

Vor Baubeginn miissen Schiirforoben entlang des Waldrandes an der dstlichen Grundstlicksgrenze in Begleitung einer
fachlich geeigneten Person vorgenommen werden, um bei Bedarf die entsprechenden Schutzmafnahmen fir den
Wurzelraum durch eine entsprechende Ausbildung der Fundamente der Garagen und Nebenanlagen durchfihren zu kénnen,
In Abstimmung mit dem Amt flir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten ist eine zweimalige Baumkantrolle pro Jahr, jeweils in
belaubtem und unbelaubtem Zustand, durch eine fachlich qualifizierte Person durchzufiihren. '

Auf Art, 17 BayWaldG (Vermeidung von Waldbrandgefahren) wird hingewlesen.

Bauliche Anlagen entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze (Waldrand) sind hinsichtlich Statik und Brandschutz unter besonderer
Berticksichtigung der Waldrandlage zu planen und auszufithren.

Die Vereinbarung einer Haftungsausschlusserklarung wird empfohlen,

14.

15.

16.

Es wird empfohlen, die private Gr(inflache bienenfreundlich zu gestalten und zu bewirtschaften. Hierzu sollte eine
Blumenwieseneinsaat, z.B. Rieger-Hofmann 01 Blumenwiese, erfolgen und auf die Verwendung von
Dinge- und Pflanzenschutzmitteln verzichtet werden.

Dem Bebauungsplan liegt keine Lagevermessung des Gehdlzbestandes zu Grunde, Die Lage der in der Planzeichnung
eingetragenen Gehdlze wurde mit Hilfe eines aktuellen Lufibildes bestimmt und vor Ort Gberpriift, Gleiches gilt
fiir den Verlauf der Kronentraufe des Waldrandes. Abweichungen in der Ortlichkeit sind méglich.

Immissionsschutz

Auf die schalltechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 198 "GE Schwabener Strafe; Autostadt Ebersherg
Erweiterung S0d", November 2020, Projekt-Nr. 1134-2020 / Bericht B-Plan V04_1, C.Hentschel Consuit Ing.-GmbH,
Freising, wird hingewiesen.

Die Berechnung und Beurteilung des Vorhabens hat gem&R TA L&m:1998 unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhéitnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung zu erfoigen. Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundsttick, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind nach TA L&rm; 1988 der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen.
Sind einer Anfage mehrere Teilfldchen zugeordnet, so ist der Nachweis fir die Teilflachen gemeinsam zu fihren, d.h. es
erfolgt eine Summation der zul&ssigen Immissionskentingente aller zur Anlage gehérigen Teilfldchen.

Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalliechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel Lr
den Immisslonsrichtwert nach TA L&rm:1998 um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Allgemein

Die DIN 4109 "Schailschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingeflihrte DIN-Norm und damit bei der Bauausfihrung
generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen
und zu beachten,

Bei den festgesetzten Bauschallddmm-Mafien handelt es sich um den Mindestschallschutz nach DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" in der baurechtlich eingefihrten Fassung von 2016-07 unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms Prognose 2035
und des Immissionsrichtwerts der TA Larm; 1998 fir ein Gewerbegebiet.

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fiir das bewertete Schallddmm-Ma

sogenannte Spektrum-Anpassungswerte "C". Der Korrekturwert "C+ " berlicksichtigt den stédtischen Straflenverkehr mit den
tieffrequenten Ger&uschanteilen. Beispielsweise: Rw (C;Cr) = 37 (-1;-3), in diesem Beispiel ergibt sich eine Schallddmmung

fur den Verkehrslarm, der um 3 dB geringer ausfallt, als das Schalldamm-MaB R, .

Deshalb wird empfohlen, bei der Auswahl der Auflenbauteile darauf zu achten, dass Rw + Cr die Anforderungen erfillien.

Zur Minderung von Lichtimmissionen durch Beleuchtungsanlagen sind die dem Stand der Technik entsprechenden Mafnahmen
2u treffen, insbesondere eine geeignete Auswahl, Anzahl, Platzierung und Ausrichtung der Leuchten, z.B, Planflachenstrahler,
Begrenzung der Betriebsdauer auf die notige Zeit, insbesondere wahrend der Nachtzeit von 22,00 Unr bis 6.00 Uhr mittels
einer Abschalt~ oder Reduzierungsvorrichtung.

Auf § 3 BImSchG sowie die Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen (Landerausschuss fiir Inmissionsschutz)

wird hingewiesen

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 15.09.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 198.1, 1. Anderung, beschlossen.
Der Aufstellungsheschluss wurde am 12.10.2020 bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteifigung gema § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2020 hat in der Zeit
vom 20.10.2020 bis 20.11.2020 stattgefunden.

Die frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2020
hat in der Zeit vom 20.10.2020 bis 20.11.2020 statigefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.12.2020 wurden die Behorden und sonstigen
Tréger 8ffentlicher Belange gemé&B § 4 Abs, 2 BauGB in der Zeit vom 23.12.2020 bis 20.01.2021 betsiligt,

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.12.2020 wurde mit Begriindung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.12.2020 bis 28.01.2021 dffentlich ausgelegt.

Der Technisqhe Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 09.03.2021 den Bebauungsplan
Nr. 198.1, 1.Anderung, in der Fassung vom 09.03.2021 gema § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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Ulrich Proske, Erster Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde am Ao O3 . A gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich gemacht. Dabel wurde
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen,
it der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan 198.1, 1.Anderung, i.d.F.v. 08.03.2021

gem. § 10 Abs. 3 Saiz 4 BauGB in Kraft.

Ebersberg, den /“OQ&QA ......

P

Nt SR A ‘ >
AL o) (s
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STADT EBERSBERG

Landkreis Ebersberg

Bebauungsplan Nr. 198.1
1.Anderung
"SO Schwabener Strafle”

Plandatum:  09.03.2021

Die STADT EBERSBERG

erlésst aufgrund der

§§ 1 bis 4, 8, 9, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) V. mit

Art. 4 des Bayarischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

diesen Bebauungsplan in der Fassung vorn 09.03.2021 bestehend aus
Planzeichnung und Textteilals SATZUNG.

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich folgenden Bebauungsplan:
- Bebauungsplan Nr. 198 i.d.F.v. 12.12.2017, bek.gem. am 18.05.2018
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Ulrich Proske, Erster Blrgermeister

Bearbeitung;

Ferdinand Feirer-Kornprobst
Architekt und Stadtplaner
Filzenweg 19

83071 Stephanskirchen



