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A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

‘mmm mmm mmm = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

a)

b)

Das mit Ml bezeichnete Bauland (Teilgebiete MI1-MI7) wird gemal}
§ 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Im Baugebiet MI1- MI7 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie Lagerplatze als selbstandige oder unselbstandige Anlagen
unzulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Ml Teilgebiete
im GFZ- bzw. GRZ-relevanten Bereich

Auf der Westseite des ndrdlichen Gebaudes im M| 4 sowie auf der
Westseite des dreigeschossigen Teils des stidlichen Gebaudes im
MI 4 ist jeweils auf einer Tiefe von 7m Wohnnutzung
ausgeschlossen. Eine Ausnahme hiervon kann zugelassen werden,
wenn eine ausreichende Belichtung und Beluftung nachgewiesen
wird.

3. Bauflachen fiir den Gemeinbedarf

Dasals @ @ ¢ umrandete Gebietist nach § 9 BauGB als
Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt und dient der 6ffentlichen
Verwaltung — Landratsamt.

In den 3-geschossigen, ostlichen Bauteilen konnen im Erdgeschol’
ausnahmsweise auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Lageraume im Kellergeschoss zugelassen werden.

(§ 31 Abs.1 BauGB)

4. MahB der baulichen Nutzung

a)

f)

9)

h)

GF 350 m? Fur die einzelnen Baurdume sind maximale
Geschofflachen in gm festgesetzt z.B. 350 m?

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der
Ermittlung der Geschof3flache unbericksichtigt.

Abgrenzung unterschiedlicher
Geschof¥flachenbereiche sowie GRZ-Bereiche .

| Festgesetzte Zahl der Vollgeschosse fur Baurdume
als Hochstgrenze: z.B. |l

Abgrenzung der Bereiche mit unterschiedlicher Zahl
der Vollgeschosse.

Im sUdlichen MI4 darf die Wandhohe des dreigeschossigen
Baukorpers 569,8 m Uber NN nicht Uberschreiten.

Im MI3 darf die Wandhdhe des funfgeschossigen Baukdrpers
575,8 m uber NN nicht Uberschreiten.

Fir die einzelnen Bauraume sind maximale
Grundflachenzahlen festgesetzt z.B. 0,35

GRZ 0,35

Fir Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO gilt gem. §19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO:

Durch diese Anlagen darf die festgesetzte GRZ im sudlichen MI1 von
0,30 bis zu einer GRZ von 0,60, die festgesetzte GRZ im MI2 von
0,39 bis zu 0,80, die festgesetzte GRZ im MI3 von 0,73 bis zu 0,90,
die festgesetzte GRZ im MI4-Nord bis zu 0,90 und die festgesetzte
GRZ im MI6-Mitte von 0,26 bis zu 0,70 Uberschritten werden.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

a)
b)

C)

d)

—_— . .. — Baulinie

—_———— Baugrenze

Soweit in diesem Bebauungsplan Baulinien oder Baugrenzen
entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnet sind, ist der
Verlauf dieser Baulinien bzw. Baugrenzen durch die bestehende
Aulenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist folgende abweichende
Bauweise festgesetzt:

Baukorper Uber 50 m sind zulassig.

Im Bereich, in dem Baulinien entlang von Grundsticksgrenzen
verlaufen, ist kein Grenzabstand einzuhalten. Die gilt auch fur den
Bereich, in dem Baugrenzen entlang von Grundstlicksgrenzen
verlaufen, soweit nachgewiesen wird, dass die ausreichende
Belichtung und Bellftung gewahrleistet ist.

Innerhalb von Grundsticksgrenzen ubergreifenden Bauraumen ist
eine beidseitige Grenzbebauung zulassig. Sofern eine ausreichende
Belichtung und Belliftung gewabhrleistet ist, ist mit Zustimmung des
betroffenen Nachbarn innerhalb von Grundsticksgrenzen
ubergreifenden Bauraumen auch eine einseitige Grenzbebauung
zulassig.

6. Gestaltung

a)

b)

f)

9)

Sockel
Die Oberkante Rohdecke im Erdgeschold darf héchstens 0,30 m
uber Oberkante Gehsteig liegen.

Dach

Als Dachform sind fur Hauptgebaude Satteldacher mit einer Dach-
neigung zwischen 35° und 45° zulassig. Bei denkmalgeschutzten
Gebauden sind auch andere Dachformen und Dachneigungen
zulassig.

Ausnahmsweise kann auf der Gemeinbedarfsflache — Landratsamt —
als Dachform ein Pult- oder Flachdach zugelassen werden.

Als Ausnahme kénnen als Dachform auch Walmdacher zugelassen
werden, sofern diese stadtebaulich vertretbar und auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentl. Belangen
vereinbar sind.

Als Deckungsmaterial sind Ziegel in roten Farben zulassig . Bei
denkmalgeschitzten Gebauden sind auch andere
Dacheindeckungen zuldssig, soweit dies aus denkmalpflegerischer
Sicht geboten ist.

Kniestock

Kniestdcke durfen bei Neubauten eine Hohe von 110 cm, gemessen
von der Oberkante der Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut nicht Gberschreiten.

Gauben, Dacheinschnitte
Gauben sind bei Neubauten nur als untergeordneter Bauteil des Da-
ches zulassig. Dacheinschnitte bei Wohnungen sind zulassig.

Aussenwandoffnungen
Fenster und Turen sowie sonstige Wandoéffnungen sind so zu unter-
gliedern, dal} sie sich mafstablich in die Fassade einfiigen.

Bewegliche Abfallbehalter
Bewegliche Abfallbehalter sind innerhalb der Gebaude unterzubrin-
gen.

Antennen / Leitungen

Sichtbare Einzelantennen auf den Gebaude sind unzulassig.
Samtliche Leitungen (Elektrizitat, Telekommunikation) sind
unterirdisch zu verlegen. Transformatorenstationen und oberirdische
Schaltkasten sind nur im Zusammenhang mit oder in
Hauptgebauden zulassig.

7. Oberirdische Garagen / Stellplatze im Freien

a)

b)

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb von Bauraumen oder
ausnahmsweise als Anbauten an Hauptgebaude zulassig. Soweit
Garagen an Hauptgebaude angebaut werden, kann die
Uberschreitung einer festgesetzten Baulinie um hochstens 1 m
—bei bestehenden Wohngebauden bis zu 3m- zugelassen werden,

sofern nicht andere Festsetzungen entgegen stehen.
(§ 31 Abs.1 BauGB)

Stellplatze im Freien sind nur auf den dafir festgesetzten Flachen
und innerhalb der Bauraume zulassig.Ausnahmsweise sind
Stellplatze im Freien innerhalb bereits bestehender Hofflachen auch
klnftig zulassig, wenn sie eine wasserdurchlassige Oberflache
erhalten.

Stellplatze im Freien und Zufahrten zu Stellplatzen und oberirdischen
Garagen durfen nur mit einer wasserdurchlassigen Decke befestigt
werden.

d) ET:— _:_:::j Flache fiir Stellplatze
e) E@Zjﬁj Flache fur Tiefgarage

f) {_GT*G:a*_—ﬁI Flache fiur Gemeinschaftstiefgarage

)
h)

)

r

|

i
L

bzw.Unterbauung

Die Gemeinschaftstiefgarage dient der Erfullung der
Stellplatzverpflichtung nach der BayBO, die durch
die Bebauung im Ml 2 und die Bebauung im Bereich
der FI. Nr. 61 im MI 4 ausgelost wird.

v A Tiefgaragenzufahrt / -ausfahrt
TA Tiefgaragenzugang

Bei Neubauten sind ausreichende Fahrradabstellplatze vorzusehen.

8. Verkehrsflachen

a)

b)

d)

offentliche Verkehrsflachen wie z. B. Fahrbahn,
Gehweg

offentliche Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung
Lverkehrsberuhigter Bereich® im Theaterhof im

ubrigen ,Fulgangerbereich”

Strallenbegrenzungslinie

EZZZZV Sichtdreiecke
Die im Bebauungsplan festgesetzten Sichtdreiecke

sind von Wallen, Sichtschutzzaunen, Anpflanzungen
aller Art und Zaunen sowie Stapeln, Haufen und
ahnlichen, mit dem Grundstiick nicht fest
verbundenen Gegenstanden freizuhalten.

9. Immissionsschutz

a) Schutz gegen Anlagenlarm

Der Ein- und Ausfahrtsbereich der zentralen
Gemeinschaftstiefgarage muss eingehaust werden. Das Dach und
die Seitenwande der Einhausung mussen ein bewertetes
Schalldamm-Mal von mindestens 25 dB aufweisen. Das Dach
muss innenseitig schallabsorbierend ausgekleidet werden und
einen Absorptionskoeffizienten von alpha > 0,6 bei 500 Hz
aufweisen.

b) Schutz gegen Verkehrslarm

aa)

bb)

cC)

Hinweis:

An den in der Planzeichnung B rot gekennzeichneten
Hausfassaden ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® um mehr als 3dB(A) zu
erwarten.

Hinter diesen Fassaden dirfen schutzbedurftige Raume, wie z. B.
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer nicht eingerichtet werden.

Ausnahmsweise kann die Einrichtung schutzbedurftiger Raume
hinter den in der Planzeichnung B rot gekennzeichneten Fassaden
zugelassen werden, wenn diese Fassaden mit verglasten
Vorbauten (z. B. Wintergartenkonstruktionen) versehen werden und
in geeigneter Weise nachgewiesen ist, dass ein Beurteilungspegel -
ermittelt nach RLS 90 — von 45 dB(A) in der Nacht hinter den
verglasten Vorbauten eingehalten wird.

Eine ausreichende Bellftung der hinter den Vorbauten liegenden
Raume (z. B. durch schallgedammte Liftungseinrichtungen in der
Wintergartenkonstruktion ) ist zu gewahrleisten.

Es sind bauliche oder sonstige Vorkehrungen dahingehend zu
treffen, dass die Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ (gem. Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums
des Innern vom 23.04.1991, AllmMBI Nr. 10/91) eingehalten
werden.

Die Aussenhautelemente der Gebaude (gilt fur die immissions-
schutzfachlichen Anforderungen fur von auf3en in die Gebaude
eindringenden Schall) wie z.B. Wande, Dacher und Fenster sind
hinsichtlich ihrer Bauschalldammung entsprechend dieser DIN —
Norm auszulegen, und zwar in Abhangigkeit von der Art der Raum-
nutzung und des ermittelten , maRgeblichen Aulienlarmpegels®.

Die Aussenbauteile der larmbeaufschlagten Fassaden
(Planzeichnung B) mussen ein resultierendes bewertetes
Schalldammmalf — gem. Tabelle 8 der DIN 4109 — Anlage zur
Begrindung des Bebauungsplanes - flr den jeweils mafligeblichen
Larmpegelbereich unter Berucksichtigung der geplanten Nutzung
aufweisen.

Der Larmpegelbereich ist entsprechend den Anlagen 3.3.1 bis 3.3.4
des schalltechnischen Gutachtens des Buros Mohler+Partner,
Bericht Nr. 700 - 1401 - 2 vom 26.03.2003 - Anlage 7.6 zum Be-
bauungsplan - auf der Grundlage der DIN 4109 zu bestimmen.

Zur Bestimmung des erforderlichen resultierenden Schalldamm-
maldes sind die Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zu
berucksichtigen.

Als Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan liegt eine
schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 700-1401-02 des
Biros Moéhler+Partner vom 26. Marz 2003 einschlie3lich der DIN
4109 und der DIN 18005 bei.

10. Griinordnung

10.1. Festsetzung durch Planzeichen

offentliche Griinflache

private Grunflache

@ vorhandene, zu erhaltende Gehdlze

zu pflanzende Baume der Wuchsklasse 1

@ zu pflanzende Baume der Wuchsklasse 2

Geringflugige Abweichungen zu pflanzender
Baume von ihren im Bebauungsplan
dargestellten Standorten aufgrund
funktionaler Erfordernisse sind zulassig.

@ Kinderspielplatz
(Hinweis: Ausstattung gem. DIN 18034)

10.2. Festsetzungen durch Text

a)

b)

d)

f)

Vor Beginn der Baumal3nahme ist der vorhandene Oberboden gem. DIN
18915 zu behandeln.

Die Mindestiberdeckung uber Tiefgaragen muss im Vegetationsbereich
mind. 90 cm betragen. Dabei darf die Oberbodenschicht 40 cm nicht
unterschreiten. Innerhalb des Tiefgaragenumgriffes sind die Gehdlze der
Listen 2, 3 und 4 zulassig.

Die MindestgroRen der Baumscheiben durfen 12 gm nicht unterschreiten.
Diese sind als Vegetationsflachen oder als nicht Uberfahrbare Flachen in
wassergebundenem Belag auszubilden.

Die Bodenversiegelung wenig oder nicht befahrener Flachen einschliellich
der oberirdischen Stellplatze ist so gering wie moglich zu halten. Zulassige
Materialien fur diese Flachen sind Pflaster mit Grasfuge, wassergebundener
Belag.

Sichtschutzwande und Einfriedungen - auch der Standorte flr Abfallbehalter
sind mit Kletterpflanzen der Liste 4 zu beranken.

Private Vegetationsflachen sind zu begrunen und mit Baumen und
Strauchern unter Beachtung der heimischen Vegetation zu bepflanzen. Je
angefangene 125 gm nicht Uberbauter Flache ist mindestens ein Baum der
Listen 1 und 2 zu pflanzen.

g)

h)

k)

In den Gartenflachen der Baugrundstiicke sind Nebenanlagen mit
Ausnahme der Zufahrten unzulassig.

Die nach den Festsetzungen geplanten Freiflachen und deren Ausstattung
sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Pflanzenausfall ist artengleich
nachzupflanzen.

Radabstellplatze sind bei Neubauten in ausreichender Anzahl in Nahe der
Gebaude — Eingange vorzusehen.

Im Fussgangerbereich der Nord-Sid Verbindungsachse des B-Plangebietes
Ist eine einheitliche Belagstruktur — Pflaster auf Splitt — zu verwenden.

Anstelle von Festsetzungen nach §1a Abs.3 Satz 1 und 2 BauGB hat die
Stadt zum Ausgleich das Grundstuck Fl. Nr. 1757 der Gemarkung
Oberndorf bereitgestellt und dort Malinahmen vorgenommen. Sie werden im
Umfang von 554,6 gm dem Eingriff auf dem Grundstlck FI.Nr. 50 der
Gemarkung Ebersberg im Ml 2 sowie im Umfang von 1.740 gm dem
Grundstuck FI.Nr. 50/43 (Teilfl.) der Gemarkung Ebersberg im MI2
zugeordnet. Die Ausgleichsmallnahmen fur die Gemeinbedarfsflache fur das
Landratsamt im Umfang von 990 gm wurde auf dem Grundstuck FI. Nr. 675
der Gemarkung Hohenlinden in Neustockach nachgewiesen.

Liste 1 — Baume 1. Wuchsklasse

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus execelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde

Erganzungen auf Standorten uber Tiefgaragen, in Gebaudehdfen

Corylus colurna Baumhasel
Tilia cordate ,,Greenspire” Stadtlinde
Liste 2 — Baume 2. Wuchsklasse

Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Erganzungen auf Standorten Uber Tiefgaragen, in Gebaudehofen

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Malus var. Wildapfel

Crataegus var. Weilldorn-Baumarten

Liste 3 — Straucher

Corylus avellana Haselstrauch

Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus var. Pfaffenhut
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus cerasifera Morelle

Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Rhamnus carthartica Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Rosa multiflora Wildrose
Rosa canina Heckenrose
Salix caprea Salweide
Salix purpurea Purpurweide
Viburnum var. Schneeball
Liste 4 — Schlinggewéachse

Clematis vitalba Waldrebe
Clematis var. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicerea var. Geilblatt
Parthenocissus var. Wilder Wein
Vitis coignetiae Wein
Polygonum aubertii Knéterich

B. PLANZEICHNUNG ZUR TEXTLICHEN FESTSETZUNG IN A. Ziff. 9b
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

D Baudenkmal - Einzelbaudenkmal
D. HINWEISE
1. o O bestehende Grundsticksgrenze
2. 56 Flursticknummer: z.B. Nr. 56
3. vorgeschlagene Form der Baukorper
4. bestehende Hauptgebaude
5. bestehende Nebengebaude
6. Hofflachen
7. abzubrechende Gebaude
8. I | I | I | I Bdschung
9. Mauer
10, [ ——H Rampe/Treppe
1. 0 Durchgang, Durchfahrt
12. — o— vorhandenes Kabel der e-on
13. |12 | Vermaliung: MalRzahl in Metern, z.B. 12 m
o Héhenlagei Die Ht')he__von Verkeh_rsfléchen ist
14. — cZIaBrggg[‘lelrI;[.| Iirjlbl\élretl\?lr\ln uber 500 m Uber NN;
15. :::F:B:: FuRgangerbricke
16.

/\/\/V vorhandene Hof-Garagenzufahrt

17.

18.

19.

20.

Werbeanlagen

Es gilt die Werbeanlagensatzung vom 21.12.82, sowie die Werbean-
lagengestaltungssatzung vom 27.12.96 fur die davon betroffenen
Bereiche

Aufgrund des hangigen Plangebietes ist das Auftreten von Hang- und
Schichtwasser nicht auszuschliel’en. Deswegen wird empfohlen, die
Tiefgaragen und Keller dicht sowie auftriebsicher auszufihren. Fr
Eingriffe in Grund-, Hang- oder Schichtwasser sowie fur Bauwasser-
haltungen sind wasserrechtliche Genehmigungen beim Landratsamt
Ebersberg zu beantragen.

Sollte sich im Zuge der Baumalnahmen ein Altlastenverdacht ergeben,
so sind die einschlagigen gesetzlichen Vorschriften zu beachten, sowie

die zustandigen Behorden -unter anderem das Landratsamt Ebersberg-
zu benachrichtigen.

Im Plangebiet muss von noch im Boden erhaltener, mittelalterlicher
Bausubstanz ausgegangen werden. Es wird empfohlen, die ehemals
vorhandene mittelalterliche Bebauung in diesem Bereich rechtzeitig vor
geplanten Baumalnahmen mittels Planuberlagerungen von
Archivplanen zusammenzustellen,

Vor Beginn von Baumalinahmen ist ein Vertreter der archdologischen
Denkmalpflege hinzuzuziehen. Dies gilt auch fir den Abtrag des
Oberbodens.

Es wird empfohlen, rechtzeitig vor geplanten Baumaflnahmen mit dem
Landesamt zum Zwecke der Vereinbarung geeigneter Finanzierungen
Kontakt aufzunehmen.

21. Bauantragen ist ein Freiflachenplan beizulegen.

22. Die Verkehrsfachen sind so zu gestalten, dass Zufahrten fur
Feuerwehrfahrzeuge mit 10 t Achslast (Brickenklasse 30) zu den
baulichen Anlagen jederzeit gewahrleistet sind.

23. Es wird darauf hingewiesen, dassTiefgaragendecken, soweit sich
uber lhnen Feuerwehrzufahrten befinden, auf eine Achslast von
10 to, Bruckenklasse 30, ausgelegt werden mussen.
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Minchen, den

(1. Burgermeister)

Ebersberg, den

Verfahrensvermerke

1.

Der Technische Ausschuss hat in seiner Sitzung am 17.07.2001 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.11.2001
ortsiblich bekannt gemacht.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhdrung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom15.07.02
hat am 25.07.02 durch Blrgerversammlung stattgefunden.

Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit vom 20.08.02 bis
einschl. 23.09.02, mit der Planfassung vom 25.07.02, am Verfahren beteiligt.

Der Billigungsbeschluss wurde in der Technischen Ausschuss Sitzung am 25.03.03
gefasst. Der erneute Billigungsbeschluss wurde vom Technischen Ausschuss am
14.03.2006 gefasst.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit der Planfassung vom
06.03.2006 wurde in der Zeit vom 24.03.06 bis einschl. 02.05.06 durchgefiihrt. Die
Trager offentlicher Belange wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB hiervon
benachrichtigt.

Am 23.05.06 fasste der Technische Ausschuss den erneuten Auslegungsbeschluss.
Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 3 BauGB fand
in der Zeit vom 01.06.06 bis. einschl. 22.06.06 statt.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB wurde in der Sitzung des Technischen
Ausschusses am 27.06.06 gefasst.

Ebersberg,den ......................
1. Birgermeister W. Brilmayer
Der Satzungsbeschluss wurde am gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft (§ 10 BauGB)
Ebersberg, den .................c..oll

1. Bdrgermeister W. Brilmayer

Stadt Ebersberg
Bebauungsplan mit Griinordnung,

Nr 88.1 Baugebiet Innenstadt Ubersichtsplan M 1:5000

Die STADT EBERSBERG

erlaft aufgrund

§§ 1 bis 4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch - BauGB -,

Art. 91

Bayerische Bauordnung - BayBO -

Art. 23

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO -

Art. 3

des Gesetzes uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft
und der Erholung in der freien Natur.

- bayerisches Naturschutzgesetz-

sowie der Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken
-BauNVO-

diesen Bebauungsplan mit Grinordnung als

Satzung

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den

Bebauungsplan Nr. 88

STADT EBERSBERG

Planbezeichnung: Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 88.1 - Baugebiet Innenstadt Ebersberg
(Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 88 -
Baugebiet Innenstadt Ebersberg vom 25.11.89)
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