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B. Festsetzung durch Planzelchen

1. Art der baulichen Nutzung { §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB )

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

2. Maf der baulichen Nutzung ( §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

0.3 max. zuléssige Grundflichenzahl, hier: 0,3

! eingeschossiges Nebengebéude Nutzungsschablone

; \
o ' ‘

04 }!i ue m
RTE sn 100 5L

max. zuléssige max. zuldssige

fl zwei (Voll-) Geschosse als Hochstgrenze zulassig
Grundfléichenzah! | Geschossanzahl

(I drei (Voll-) Geschosse als Hichstgrenze zuléssig resio Hayr] Bavmeias

Y vier (Voll-) Geschosse als Héchstgrenze zuldssig

max. zultssige Dachform

Wandhthe

6.5 max. zul. Gesamitwandh®he nach Planeintrag, hier 6.5m

3. Bauweise und lberbaubare Grundstiicksflachen ( §2 Abs.1 Nr.2 BauGB )

Baulinie 0 FD Flachdach, begrint

offene Bauweise

e bt e

memememmeene  BAUGrENZE 3 abweichende Bauweise WD Walmdach

g geschlossene Bauweise SD Satteldach 19°

sUGa ! UGGa

Baugrenze
fur unterirdische ( Gemeinschafts-) Garagen

4. Flachen fur Gemeinbedarf / Spielaniagen
( 89 Abs.1 Nr.5 bzw. 22 BauGB )

Q Kinderspielplatz, Spielwiese

5. Zulassige Mausform und héchstzuldssige Wohnungsanzahl({ §9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

/BN 2\
N /BN

8. Verkehrsfliichen und Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

nur Kettenhauser
max. 2 We/Gebdude

Hausgruppe

nhur Einzelhduser

nur Reihenhduser
max. 2 WE/Gebaude

Strafenbegrenzungslinie fir 6ffentliche Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier verkehrsberuhigte Flache

verkehrsberuhigter Bereich T Fufigéngerbereich @ Trafostation
gambifes Viehrzweckstreifen offt. Parkplatz im StraBenraum ] Gemeinbedart
==R==F Rad- und Fussweg
N _4 Zufahrisbereich i Flache flr private offene Stellplatze

/I WHmax. 700y
WHmax, Ga \

il ' /I WHmax. 10.0m

WHmax. Ga

30m/40m /
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7. Grinflachen (§ 8 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

9, sonstige Planzeichen [

JEELITET ST

e

i

Offentliche Grunflache Private Griinflachen

Flache parkartig zu begriinen @ Retentionsflachen

Standortgerechte Laubbdume zu pflanzen gem. Festsetzungen
% :"
Obstbaume zu pflanzen gem. Festsetzungen

Hecke zu pflanzen gem. Festsetzungen

Bestandsbaum zu erhalten === Rigolen

Grenze des rAumiichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlichem MaB der baul. Nutzung
hier: Héchstgrenze der (Voll-)Geschosse

Hauptfirstrichtung
bestehende Grundstlicksgrenze

geplante Grundstlcksgrenze

einzutragendes Leitungsrecht ( hier f, Hegen\':vasserkanai)

Nummerierung Parzelle, hier Nr. 1 i
mit ParzellengroBe z.b. 885gm

Flumummer, hier
Hohenlinie, hier 570 m 0. NN |

bestehende Baume } vorh. Parkierungsflachen

bestehende Gebaude

g Flachen flr die Abfallentsorgung

WHmax, 10.0m /1 WHmax.10.0m [\

{

/1 WHmax. 10.0m /

\  WHmax.Ga / \

i / ! \ 30m/40m /

C. Festsetzung durch Text

§ 1 Bestandieile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsstzungen durch
Planzeichen und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom 14.01.2020

Hinweise zum Umweltschutz, die artenschutzrechtliche Priifung, die Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung,

der Umweltbericht sowie die Begriindung sind beigeflgt.

§ 2 Geltungsbereich

Der raumiliche Geltungsbersich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 3 Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Dieim Bebauungsplan als WA bezeichneten Flachen werden als ,Allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 BauNVO festgesetzt.
(2) Die Ausnahmenin § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4, 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Als. 1 Nr. 1 BauGB)

Maximal zuldssige Grundfiachenzahl nach Planeintrag
Tiefgaragenbaukdrper mit entsprechender Mindestiberdeckung { >0.6m ) ausserhalb von Gebéuden
in Freiflachen bleiben bei der Berechnung der Grundfiiche bzw. Grundflachenzahl! unberticksichtigt.

max. 2 bzw. 3 (Voll -\Geschosse ( I/l fir Wohngebé&ude, in Teilbereichen 4 ( Voll- YGeschosse
geman Planeintrag
Nebengebaude und Garagen / Carports sind grundsatzlich eingeschossig auszufihren.

die maximalen Wandh&hen sind gemaB Planeintrag sinzuhaiten

Gemessen wird von der néchst gelegenen Straienoberkante bis zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhaut bzw. der Oberkante der Wand ( Traufseite ).

Wandhohe Garagen und Nebengebéude { | ) traufseitig max. 3.0m,

(5) Wandhéhen bei Garagen zwischen den Kettenh&usern: max. 4.0m

§ 5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNvO)

(1)  Geb#ude sind nur innerhalb der Baufelder / Baugrenzen zuldssig.
An Baulinien ist anzubauen.Untergeordnete Gebéaudsteile kdnnen bis zu 1.5m zurtichweichen.

(2)  AuBerhalb der Baufelder (Baugrenzen / Baulinien) sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (1)

bis zu einer Grundfldche von max. 8gm zulassig sowieTerrasssniberdachungen - auch verglast - bis zu einer

Tiefe von 3.5m ab Fassade.

Die festgesetzten GRZ-Obergrenzen kdnnen durch Anrechnung der Grundfléchen dieser zusétzlich zuldssigen '

baulichen Antagen Gberschritten werden.

Ga; zulassig sind hier Garagen und/oder offene gedeckte Stellpldize

Rampe / TG: zuléssig sind hier eingehauste Zufahrisrampen zu Tiefgaragen.

Flachen flr Nebenanlagen: Zuléssig sind hier erforderl. Nebennuizungen zu den Hauptgebéuden / -nutzungen

z.B. Abstellrdume, Lagerraume, Fahrradabstellrdume, MUllréume ©.4. u. auch Abfahrisrampen zu Tiefgaragen.

§ 6 Flachen fUr Stellplatze un_d Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(1) Uberdachte Steliplatze und Garagen sind in Nebengebauden und Anbauten nur innerhalb der Baugrenzen

zuldssig. Offene Steliplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlssiger Bauweise herzustellen
{Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster )

{2)  Private offenen Stellplatze sind auBerhalb der Baufelder nur in den gekennzeichneten Flachen zuldssig.

(3)  Stellplatzschlussel

Fr Nicht-Wohngebaude gilt der Stellplatzschliissel geméah Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg.-

Flir Wohngeb#ude wird folgender Stellplatzschliiisse! festgelegt:
2 Steliptétze pro Einfamilienhaus (EFH), Kettenhaus (KH)und Reihenhaus (RH)
1 Steliplatz pro Wohnung in geférderiem Geschosswohnungsbau / MFH + 10% Besucherstellplétze

1.5 Steliplatze pro Wohnung in frei finanziertem Geschosswohnungsbau / MFH + 10% Besucherstellplatze

Besucherstellplatze vor Garagen bzw. Carports werden nicht angerechnet.

§ 7 Dachgestaltung ( Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO )

(1)  Dachform und Dachneigung

zulassig sind je nach Planeintrag folgende Dachgestaltungen:

FD Flachdach mit extensiver Begriinung

Satteldach (SD) 19° Zisgeldeckung rot bzw. naturrot oder Blechdackung

Walmdach (WD } &°, Blechdeckung unbeschichtet, nicht gldnzend - matt o. extensiv begrint

(2) Dachaufbauten

Dachgauben und Quer@iebel sind unzulassig.

Solarflachen / Photoveltaikflachen sind nur in der Flache liegend mit geschlossener Rechteckform zuléssig.

{ keine abgestuften / abgetreppten Réander, keine Aufstinderung )

{3)  Dacheinschnitie sind unzuldssig.

(4)  Dachverglasungen

Dachflachenfenster sind bis zu einer GréBe ven 1,5 m2 zul&ssig.
max. 2 Stiick pro Dachseite
Randabstand zum Ortgang mind. 2m

§ 8 Farb- und Fassadengestaltung ( Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)
(1)  Essind sinfarbige matté Anstriche in wei oder hellen Farben zu verwenden.

(2)  Anstriche in sehr grelleh Farbténen sind nicht zuldssig.

(8)  Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukdrpers ist die Vielfalt

der verwendeten Maierialien zu beschrénken.

§ 9 Hohenlage der Gebéude
M

@)

ergeben. Der vorhandene und der geplante Geldndeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

In den besonders gekennzeichneten Baufiachen sind nur die jeweiligen baulichen Nutzungen zulassig:

Das Gebéaude ist so in das Gelande einzufligen, dass sich moglichst wenig Abgrabungen und Anbdschungen

Die Hauszugange bzw. OK FB EG sind mind. 15cm Uber OK Erschl.StraBe zu setzen (Starkregenwasserabfluss! )

/" WHmax. 10.0m\

-
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3m/ 4.0m

3 25
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§ 10 Gelandegestaltung

Das natUrliche Gelande ist moglichst zu belassen. Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren,

Wenn notwendig, sind die H6henspringe gestalterisch einzubinden und in Spriingen von 50cm zuldssig, so dass
keine Absturzsicherung notwendig wird. Der Anschiuss an benachbarte Grundstlicke und an Verkehrsflachen ist
weich, d.h. ohne steite B&schungen oder Stitzmauern zu gestalten (Geléndemodellierung).

Gegen Hang- /Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von denBauherren eigenverantwortlich

Vorsorge ( objekibezogene MaBnahmen im Gebaude- und Freibereich } nach dem Stand der Technik zu tragen.
Als Hilfestellung wird das DWA-Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten® empfohlen.

§ 11 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs.4 BauGB)
(1) Die Ausdehnung befestigter Fl&chen ist auf das notwendige MindestmaB zu begrenzen,
(2)  Zuldssige Belage fUr StraBenfléchen

- Pflasterflache( Naturstein, Beton )

- Mineralbeton mit Rieseleinstreuung
- Asphalt

{3)  FuB- und Radwege, Garagenzufahrten und vorgelagerte Steilplétze
wasserdurchldssige Beldge: Mineralbeton, Schotterrasen
Rasenfugenpflaster, Rasengitterstsing, Rasenlinerpflaster, Dranpflaster

§ 12 Grlinordnung
(1)  Offentliche Grinflachen

Die éffentlichen Grinftachen am Siedlungsrand sind als standorigerechte, artenreiche Wiesenflachen
herzustellen und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Eine Dingung und Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Die Ansaat hat mit autochthonem Saatgut zu erfolgen.

(2)  Die privaten Grinflachen sind, sofern sie nicht als (8) FlAchen zum Anpflanzen von Gehdizen und Striuchern
festgesetzt sind, geméaB den Festsetzungen (1) herzustellen und zu pflegen.

(3) Die siediungsinternen Granflachen sind als Wiesen oder als Rasenfldchen herzustellen und zu pflegen.

(4)  Die dffentliche Grinflache mit Kinderspielplatz und Spielwiese ist parkartig zu gestalten und zu begriinen.
Sie ist als intensiv nutzbare Wissenflache herzustellen. Bei der Ansaat ist standortgerechtes Saatgut zu
verwenden, das einen hohen Anteil an trittfesten Arten aufweist,

(5) Vorgartenzone
Pro 80 m2 Vorgartenzone der Reihen- und Kettenhduser ist sin standortgerachter Laubbaum / Qbstbaum
gemaf Artenliste 1 zu pflanzen. Serbische Fichten, Blaufichten, Tannen und Thuja sind als
Bepflanzungselemente auf den Privatgrundstiicken nicht zugelassen.

() Begrinung der Baugrundstiicke
Auf den Baugrundstlicken ist je 100 m2 ein standorigerechter Laubbaum / Obstbau geméaB der Artenliste 1 zu
pflanzen. Serbische Fichten, Biaufichten, Tannen und Thuja sind als Bepflanzungselemente nicht zuldssig.

7 Retentionsflachen
Die Retentionsflachen sind gemaB (1) dffentliche Griinflachen herzustellen und zu pflegen. Es sind Mulden mit

einer Tiefe von max, 40 cm und Bdschungsneigungen in einem Verhéltnis zwischen 1:1,5 und 1:5 auszubilden,

Es ist ein Uberlauf herzustellen, der die Retentionsflachen mit dem bestehenden, westlich des Planungsgebietes

llegenden, Regenriickhaltebecken verbindet.
®  Offentlicher StraBenraum

Flr die entlang des StraBenraumes festgesetzten EinzelbZume ist Sorbus aria entlang der nérdlichen
ErschlieBungsstraBe, entlang der Nord-Std-ErschiieBungsstrafien Prunus avium und Sorbus aucuparia und
entlang der Strae Zur Gass sind Malus-Art zu pflanzen. Die Standorte sind aus funktionalen Grlinden um 5 m
verschiebbar.

(@  Gehblzpflanzungen
Es sind nur Pflanzungen von heimischen Geholzen zuldssig. Bestandsbéume sind zu erhalten und bei Abgang
in der bestehenden Wuchsordnung und der Mindestgualitat der Artenlisten zu ersetzten und zu pflegen.
Pﬂanzungen im EinmUndungsbereich von StraBen sind nach den glltigen Verkehrsvorschriften so anzulegen |
und zu pflegen, dass keine Sichthindernisse entstehen. Baume sind aufzuasten, Stréducher dirfen die Héhe von
0,80 m nicht Gberschreiten.
Bei der Durchfiihrung ven Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von Fernmeide-
amt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, Tiefbauamt usw. einzuhalten. Entlang landwirtschaftlicher ]
Nutzflachen ist fiir Gehdize, die eine Hohe von 2,00 m Uberschreiten, ein Pflanzabstand von 4,00 m einzuhalten.

Artenliste 2
Heister 2x v.mB., 150 - 175 cm autochthones Pflanzenmaterial

Artenlisten:

Artenliste 1

Baume: H. 3x v.mDb., 8tU 20 - 25 cm 10 % Anteil an der Gesamtpflanzung
Acer campestre - Feldahron Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus avium - Vagelkirsche Pyrus communis - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Straucher 2x v. 4 Triebe, 60 - 100 cm

90 % Anteil an der Gesamtpflanzung

Pyrus communis - Holzbirne
Quercus rabur - Stieleiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Vogelbeere Berberis vulgaris - Berberitze
Tilia cordata - Winterlinde Cornus sanguinea - Hartriegel -
Tilia plazyphyllos - Sommerlinde

Obstbdume i.S. (StU 18 - 20 cm)

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Plaffenhltchen
Frangula alnus - Faulbaum
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schishe

Rubus idaeus - Himbeere

Rosa arvensis - Feldrose

Resa canina - Hundsrose

Rosa gallica - Apothekerrose

Salix viminalis - Flechtweide
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Schneeball

(10) Flachen zum Anpflanzen von Geholzen und Strauchern
Die festgesetzten Flachen sind mit standortgerechten, heimischen Blltenstrauchern, Gehdlzen und
Obstgehdizen der Wuéhsordnung I - Il herzustellen. Zulassig sind sommer- und wintergrine Arten. Pro 1,5 m2
ist ein Strauch zu pflanzen. Die Straucher sind in der Mindestqualitat der Artenliste 2 zu pflanzen, zu pflegen und
bei Abgang entsprechend zu ersetzen. In einem Abstand von mind. 5 m und max. 7 m zueinander sind die

Gehdlze in der Mindestqualitat der Artenlisten zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

7. Baustoffe

(11) Dachbegrinung

Flach geneigte Dacher bis zu 10° sind auf mind. 8C % der Dachflache mit einer Substratschicht von mind. 10 cm
extensiv zu begrinen. |
(12) Pflege der Pflanzung

Die festgesetzie Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pllanzungen sind diese

entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen in der genannten Pflanzqualitdt nach zu pflanzen.

Die Pflanzungen haben spétestens im Jahr nach der Fertigstsllung der Gebaude zu erfolgen.

(13) Ausgleichsflachen
Als externer Ausgleich missen 11.548 m?2 zur Verflgung gestelit werden. Der Ausgleich erfolgt auf den
Flursilicken Fl.-Nr. 2483, Gmkg. Ebersberg (68.564 m2), F1.-Nr. 2494, Gmkg. Ebersberg (2.203 gm) und der
Fl.-Nr. 1481, Gmkg. Ebersberg (2.772 m2). Das Entwicklungsziel der Flurnummer 2489, Gmkg. Ebersberg
und der Flurnummer 2484, Gmkg. Ebersberg ist die Etablierung eines offenen, artenreichen und extensiven

Grlnlandes. Das Entwicklungsziel der Flurnummer 1481, Gemarkung Ebersberg ist eine extensive Streuobstwiese.

Als CEF-Mafinahme fiir das Feldlerchenpaar werden die geforderien 5.000 gm auf der Fl.-nr. 1708, Gmkg.
Ebersberg flr zundchst 5 Jahre nachgewiesen. In dieser Zeit ist rechtzeitig nach einer weiterfihrenden
Ausgleichsflache zu suchen.Die Herstellung und Plege der Flachen hat gemaB dem mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmten AusgleichsflAchenkonzept zu srfolgen.

§ 13 Einfedung

(1)  Zum &ffentlichen StraBenraum sind Einfriedungen / Einzdunungen nicht zulassig.

@) In rlickwértigen Bereichen sind Holzlattenzéune, oder hinterpflanzte Maschendrahtzéune ohne Sockel mit sinem

(3) Statisch erforderliche Stiitzmauern auf Privatgrundstlcken, bis zu einer Héhe von max. 1,0 m, sind zuléssig.

\
'
|
Mindestabstand von 15 cm zum Oberboden bis zu einer Hohe von 1, 25 m zulassig. ]
|
Stitzmauern mit Wirkung auf die freie Landschaft sind unzuléssig. ]

|

§ 14 Schutz des Cberbodens

|
Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu treffen: ;
Vor Beginn der BaumafBnahme ist der Oberboden in seiner ganzen Starke abzuschieben, in Mieten von max. i

3,00 m Breite und 1,50 m Hbéhe aufzusetzen und mit Leguminosen anzuséen bis zur Wiederverwendung.

§ 15 Freiflachengestaltungsplan / Be- und Entwésserungspléne

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Matenaiangaben die
aus den granordnerischen Festsetzungen entwickelt wurden, beizugeben.

Im Freiflachengestaltungsplan sind erforderliche bzw. vorgesehene Aufstellfiachen fir Milltonnen darzustellen.
Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genghmigungsplanung,
Bei Einzelbauvorhaben sind mit dem Bauanirag rechtzeitig Be- und Entwésserungspléne einzureichen.

§16 Abwasser i
(1}  Schmutzwasser ist im Trennsystem Gber die &ffentliche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.

() Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf den Baugrundstlicken zu versickern. !

Uberschtissiges Niederschlagswasser ist in festgesetzten Rigolen im Vorgartenbereich an der
Grundstucksgrenze zur StraBe einzuleiten. Anschliefend ist das Wasser aus den Rigolen in die nérdiich
festgesetzten Retentionsflachen mit Uberlauf zu dem bestehenden, westlich des Planungsgebietes
liegenden Regenrilckhaltebecken zu leiten.

(3)  Wenn die Niederschlagsmenge die Kapazitaten der Retentionsflachen erreicht, ist das berschiissige

Niederschlagswasser im Trennsystem (ber die Offentliche Regenwasserkanalisation abzuleiten.

§17 Photovoltaik
Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die nutzbaran Dachflachen der Geb&ude u. baul.
Anlagen innerhalb der bebaubaren Grundstiicksfiachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmedulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Stahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflachen). :
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die
zu realisierende Solarmindestildche angerechnet werden. ’
Die wirtschaftliche Zumutbarkeit wird durch ein Wirtschaftlichksitsgutachten fiir unterschiedliche Geb&udetypen
nachgewiesen. Fir Gebéudetypen, fir welche eine wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht nachgewiesen werden kann,)
entfallt die Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage. Gleichwohl sind Solaranlagen entsprechend den bereits !
im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen weiterhin zulassig. :
Hinweis: Die Pflicht kann durch Dritte durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen aut den betroffenen Déachern
erfdlit werden (z.B. im Rahmen von Leasing- cder Mietmodellen).

Hinweise zum Naturschutz

Fur die CEF-MaBnahmen gem. § 44 Abs. 5 BNaiSchG ist vor Umsetzung des Bebauungsplanes ein Pfiege- und '
Entwicklungskonzept zu erstellen und mit der unteren Naturschutzbehtrde abzustimmen. Der Ausgleich ist vor Beginn |
der BaumaBnahmen des Bebauungsplanes fertig zu stellen. Ein Monitoring der Flachen hat jéhrlich zu erfolgen und ist !
bei der zustandigen Behotrde sinzureichen. }
Hinweise zum Umweltschuiz {

1. Luft ,
Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. i
Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebéaude besitzen Vorrang. *
Die Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme wird deshalb unterstltzt.

2. Wasserverbrauch

Es wird empfohlen, in den Gebéduden geeignete Technolegien flir Wassersparmafnahmen einzusetzen (z.B. Spartaste
am Toilettenspillkasten) und zur Gartenbew&sserung Regenwasser {(Anlage von Regenwasserbehaltern) zu verwenden,
3. Niederschlagswasser

Im Sinne der Nachhaltigkeit und der Minimierung des Kihlauiwands im Gebiet (angenehmes Mikrcklima) soll die
Verdunstung und die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort unterstltzt werden.

AbflieBendes Niederschlagswasser von Dachern und Belagsfléachen ist ver Ort in Regentonnen, Mulden und Rigolen zu
sammeln, bevor es dem &ffentlichen Regenwasserkanal zugeleitet wird.

Um die Verdunstung zu fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstlicken

- MaBnahmen zur Wasserrlickhaltung in &ffentlichen Griinflachen

- Ableitung des Niederschlagawassers in offenen Rinnen, Mulden und Grében

- Begrenzung der neu zu versiegeinden Flachen auf das unbedingt notwaendige Maf

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsfldchen und privater Flachen mit versickerungsfahigen Belégen

4. Wasserrechtliche Erlaubnis

Fur die Bebauung und Erschliefiung des Baugebietes ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig und einzubolen. i
Das Verfahren bzw. die Beantragung der Erlaubnis wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung durchgefihrt.

5. Grundwasser '
Es ist mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. '
Aufschiuss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln.

Befristete Grundwasserabsenkungen bedrfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind rechtzeitig

beim Landratsamt Ebersberg anzuzeigen.

8. Pilanzenverwendung

Fur die Pflanzung von Baumen, Strduchern und Hecken sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Arten zu
verwenden. Dartiber hinaus wird empfohlen, auf den Privatgrundstlcken keine giftigen Pflanzen zu pflanzen.

Der Nadetholzanteil am gartnerischen Grin soll 20% nicht Uberschreiten.

Es soliten mdglichst nur Baustoffe zum Einsatz kommen mit geringem Herstellungsaufwand, Schadstoffreiheit bei
Herstellung und Verwendung und Recyclingfahigkeit.

8.Immissionsschutz

Der Immissionsbetrag aus ggf. vorhandenen (aussenliegenden) Klime- und Heizgeréten (z.B. LufiwArmepumpen)
muss in der Nachbarschatft den Immissionsrichtwert der TA L&rm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf
am Immissionsort nicht tonhaltig sein.

Hinsichilich der tieffrequenten Gerausche ist die E-DIN 45680:2020-6 zu beachten.

Tiefgaragenausfahrien, insbesondere Rampenausfahrien sind abgestimmt auf die Einhaltung zulassiger
Immissionsschutzwerte zu errichten und einzuhausen.

Es wird auf die im Planungsgebiete(WA) einzuhalienden Immissionsrichtwerte hingewiesen:

tagsiber: 55 dB(A) nachts (22.00 Uhr - 06.00 Uhr): 40 dB(A)

Sonstige Hinweise
1.Landwirtschaftliche Nutzflachen

Eine ordnungsgemale Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzilachen ist zu dulden - ebenso
entstehende Emissionen aus der Landwirtschaft (Larm, Staub, Geruch, Erschiitterungen..) an Werktagen, am
Wochenende und an Sonn- und Feiertagen.

2. Bodendenkmaler

Etwaige Bodenfunds, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt

fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt gemé&B Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechiliche Erlaubnis

gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem sigenstandigen Erfaubnisverfahren bei der zustandigen

unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen MaBnahmen abh&ngig von Art und Umfang der erhaltenen Boden-
denkmaéler einen gréBeren Umfang annehmen kénnen und rechizeitig geplant werden missen.

Das gesamte Baugebiet ist vor den entspr. ErschlieBungsmaBnahmen und vor Bebauung sinzelner Baugrundsticke
archeologisch qualifiziert zu untersuchen und als " Archiv des Bodens ' zu dokumentieren.

3. Spielplatze
Bei einer Spielplatzbepflanzung ist auf Pflanzen zu verzichten, die in der Bekannimachung des Bundesministers

flr Jugend, Familie und Gesundheit in der akiuellen Fassung als giftig gekennzeichnet wurden.

4. Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Feuerwehr

Bez{iglich der Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter W 405 und W
331 sowie suf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen flr die Feuerwehr

{Zufahrten,Bewegungsflachen usw.) gemaBl den "Richtiinien flir Flachen flr die Feusrwehr" i.d.F. Febr, 2007
hingawiesen.

Die konkrete Ausformung der Ldschwasserleitungen und Hydranten ist nach Angabe des Kreisbrandrates zu tatigen.

5. Stromleitungen

Die elektrische Versorgung erfordert ( zusétzliche ) Niederspannungskabel. Verlegung nur in
Verkehrsflachen,vorzugsweise in Gehwegen. Es ist eine neue Trafostation erforderlich (ca. 18 m2).
Standort im Osten. Weiteres Leitungsrecht im Nordwesten ( siehe Trasse Regenwasserleitung ).

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit u.
Reparaturmoglichkeit singaschrankt werden. Baume und tisfwurzeinde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18820) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Energieversorger gesignete SchutzmaBnahmen durchzufthren.

Im Bereich de Quartierplatzes im Nordeosten sollen zwei E-Ladestationen far PKW méglich sein.

6. Telekommunikation

Zur Versorgung des Baugebiets sind Trassen in den offentlichen Verkehrsfiachen méglich und zulassig, ebenso
entsprechende Verteilerschranke und notwendige Anlagen.
Die Abstimmung der Trassen ist mit weiteren Versorgungstrédgern und dem MaBBnahmentrager abzustimmen.

Vorhandene Leitungen sind zu beachten und zu schitzen.

7. Elektromobilitat

Auf die Pflicht zum Aufbau geb3udeintegrierter Lade- und Leitungsinfrastruktur fr die Elektromobilitat gemaB den
Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukturgesetz (GEIG) wird hingewiesen, Fiir Einzel- Ketten- und
Reihenhauser wird empfohien entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Eine Beratung zum Thema kann vom Klimaschutz- und Energiemanagement der Stadt Ebersberg vermittelt werden.

8. Wasserversorgung

Das Baugebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung der Stadt Ebersberg anzuschlieBen.
Die Inbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzesigen.

9. Telekommunikation

Telekommunikation ist Uber eine entsprechende Erweiterung des bestehenden Netzes mdglich.
Bei Mehrfamilienh&user sind nur Gemeinschaftsantennen zulassig - keine Einzelantennen.
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GEMEINDE: Stadt Ebersberg

LANDKREIS: Ebersberg

\_ REGIERUNGSBEZIRK: OBERBAYERN Yy,
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Verfahrensvermerke
1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 11.10.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans beschiossen.
Der Aufsteltungsbeschluss wurde am 24.02.2018 ortsUblich bekannt gemacht.
2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhorung far den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.10.2018
hat in der Zeit vom 02.10.2018 bis 05.11.2018 statigefunden. .
3. Die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.10.2018
hat in der Zeit vom 02.10.2018 bis 05.11.2018 statigefunden.
4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.01.2020 wurden die Behdrden und
sonstigen Tréger &ffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.03.2020
bis 17.04.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.01.2020 wurde mit der Begriindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.03.2020 bis 17.04.2020 &ffentlich ausgelegt.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.01.2022 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.02.2022 bis zum
17.03.2022 emeut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.01.2022 wurde mit der Begriindung
gemaB § 3 Abs, 2 BauGB in der Zelt vomn 16.02.2022 bis 17.03.2022 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt.

8. Die Stadt Ebersberg hat mit Beschluss des Technischen Ausschusses vom 10.05.2022 den

Bebauungsplan gemas § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ,,-.;’é!._-.:u,g‘ s Satzung beschlossen.
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9. Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan wurde am..... gemaB '§10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

oristblich bekannt gemacht. Der Bebauungs it in Kraft getreten.
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