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STADT EBERSBERG
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 146
“NACHFOLGENUTZUNG AUTOHAUS”

“Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund § 12 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 91 ?ayer.
Bauordnung (BayBO), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstuckeﬂ
(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 446), Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz
(BayNatschG) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.”

SATZUNG ; _ :
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Zeichnung c}es Archltekturbgros
Jocher & Stechl, Marienplatz 25, 83512 Wasserburg a. Inn, vom Juni 2002, den textlichen
Festsetzungen und der Begriindung.

Der Bebauungsplan Nummer 36 wird durch diesen Bebauungsplan aufgehoben.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZM
i

1. Art der baulichen Nuitzung

1.7 Allgemeines Wohn :

2. Maf der baulichen Nutzung

iet gemaRl § 4 BauNVO

s 1l Zahl der Vollgescho?e als Hochstmaf (z.B. 3 Vollgeschosse)
3. Bauweise, Baugrenzen :
31 S Baugrenze ‘

T

4. Verkehrsflachen

einer Dachneigung von 15 - 20 Grad, Haus 7 und 6 erhalten ein Flachdach und reichen
bis UK Balkon.

Mit Ausnahme der festgesetzien Flachen, auf denen erdgeschossige Geratehduschen mit
einer maximalen Grundflache|von 5 m? errichtet werden diirfen, sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO unzulassig.

2.2 Dachform
Zulassig sind bei allen Héusetn mit Ausnahme Haus 3 symmetrische Satteldacher, bei

Haus 3 ist ein Zeltdach zulassig. Die Dachneigung ist fur alle Hauser von 21 bis 30 Grad
zulassig.

Beim Mittelhaus zwischen den Hausern 2 und 3 ist ein Flachdach -, bei den Hausern 1, 2
und 4 sind 0,50 m hohe “Laternenaufbauten” als Stahl-/Glaskonstruktion zuldssig. Der
Aufbau darf maximal 2/3 der Firstlange betragen.

2.3 Dacheindeckung

Allgemein zulassig ist eine Pa“fnnendeckung in der Farbe naturrot. Ausnahmsweise sind
andere Materialien zuldssig. wenn sie sich in Form und Farbe in die aligemeine Dachland-
schaft einfligen.

2.4 Dachéffnungen, Dachgauben
Dachflachenfenster sind bis zu einer GréRe von maximal 1,00 x 1,25 m zuléssig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dachgauben bis zu einer Breite von 1,40 m sind wie folgt zuléssig:

- Bei Haus 6 eine Dachgaube pro Reihenhaus auf der Stidseite.

- Bei Haus 7 eine Dachgaube pro Reihenhaus auf der Westseite.

- Bei Haus 8 eine Dachgaube pro Reihenhaus auf der Siidseite.

- Bei Haus 5 ist der Einbau von Gauben nach Westen zuldssig, wenn
diese in ihrer Bauart den Gauben der Hauser 6, 7 und 8 entsprechen.

Dachgauben bei Eckgebauden missen einen Mindestabstand von 2,00 m zum Ortgang
aufweisen. .

!
Generell sind Dachgauben erLt ab einer Dachneigung von 30 Grad zulassig.

k

6.3 HaupterschlieRung und Stellpldtze in der Siedlung

Wegeverbindungen sind in versickerungsoffenen Pflasterbelagen herzustellen. Die
Haupterschliefung durch die Siedlung wird asphaltiert, die Einmiindungsbereiche von der
Dr.-Wintrich-Str. und von der Ringstral3e werden gepflastert. Die Stellplatze sind versicke-
rungsoffen, mit Rasenpflaster o. 4. anzulegen.

6.4 Erhaltung von Bestandsbdumen und —strauchern

Die im Plan bezeichneten Baume sind wahrend der Bauzeit nach DIN 18 920 zu
schitzen. Sie sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Notwendige Béschungen sind
aullerhalb des Wurzelraumes zu errichten.

6.5 Verkehrsflachen an der Dr.-Wintrich- und RingstraRe

Die Ful- und Radwege sind in versickerungsoffenen Pflasterbeldagen anzulegen. Vollstan-
dig versiegelte Beldge wie Asphalt oder Ortbeton sind nicht zulassig.

Die Stellplatze sind in Rasenfugenpflaster anzulegen.

An den im Plan bezeichneten Stellen sind dem jeweiligen Planzeichen entsprechend
Laubbaume anzupflanzen (siehe Artenliste).

Ausreichender Wurzelraum ist sicherzustellen.
Mindestmaf Baumgruben:
GroRbaume: 2,0 m x 2,0 m x 0,80 m; Kleinbaume 1,5mx1,5mx060m

6.6 Versickerung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und Verkehrsfidchen ist, soweit
maoglich, auf dem Grundstiick zu versickern.

6.7 Weg zur Hupfauer Héhe

Der Weg zur Hupfauer Hohe ist innerhalb des Planungsgebietes mit Mineralbeton zu
befestigen.

Fur das tber den Bestand hinausgehende Baurecht und die Versiegelung sind
Ausgleichsflachen, (Grofte siehe Ausgleichsflachenberechnung in der Begriindung),
nachzuweisen. Die notwendige Ausgleichsflache von 1.406 m? liegt im Bereich des

E. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes (Nr. 146) wurde am 20.11.2001 gefasst und am 03.12.2001 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Ebersberg, den il Juli 2002

..........................

ih. Die vorgezogene Burgerbeteiligung wurde mit der Planfassung vom 17.12.2001
gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 28.12.2001 bis einschl. 28.01.2002
durchgefuhrt. Gleichzeitig fand die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde samt Begriindung am 05.03.2002
gebilligt

Ebersberg, den .75 JUil VL.
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R 2.5 Dachiiberstande Ausgleichsb@auungsplanes Nr. 1 -Au- Flurnummern 3193, 3194, 3200 und 3201, 3\, B;?nig?:;ste
4.1 StraRenverkehrsflack l Dachtiberstande sind an Traufe und Ortgang hdchstens 0,50 m breit auszubilden. Gemarkung Oberndorf. '
1 i ,
! _ Der Ausgleié& fur Eingriffe in die Natur im Zuge des geplanten Bauvorhabens erfolgt in !
4.2 Straltenbegrenzungsiihie 2.6 Gebaudesockel Absprache mit der Stadt Ebersberg auf dem von der Stadt zur Verfiigung gestellten
Die Oberkante Fertigfullboden des Erdgeschosses (Eingangsebene) darf in der Regel Grundsticken.
i _ nicht mehr als 30 cm (ber der Oberkante des bestehenden Gelandes liegen. In Ausnah-
4.3 Verkehrsflédchen besonderer Zweckbestimmung mefallen, in denen es der Geléndeverlauf erfordert, darf die Oberkante FertigfuRboden Die Ausgleichsflachen sind vor Baubeginn mit der Stadt z.B. durch einen stadtebaulichen
(FuBgangerbereich) der Eingangsebene 50 cm Gher der Oberkante des bestehenden Gelandes liegen. Vertrag gem. §11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB vertraglich zu sichern.

J | |

/

J :
¢ /

/ q
/ | Verkehrsflachen besonderer Zweckbest | 6.9 Allgemein |
; ¢ 44 FV A2~ erkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung | : = ;

\\\ ‘i UB E R S I C |— T S I_ A G E P L AN | BME | (Verkehrsberuhigter Bereich) 2.7 Gebaudehohen, Abstandsfléchen Die Pflanzung der Geholze muss spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstel-
: i . ; Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
\\ H M ] i ]C) OO q im Erdgeschoss und dem Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut. Nach dieser |
\\ ‘ |
N

Die Gebzudehdhe an der Traufe wird bestimmt durch den Abstand von OK Rohfultboden lung der Hochbauarbeiten erfolgen. ‘L
{ 03.04.2002 bis einschl. 03.05.2002 mit der Planfassung vom 05.03.2002
f

Definition werden folgende maximale Hohen festgesetzt:
| . 5. Griunflachen, Griinordnung ]

z 6.10 Artenliste - zu pflanzende Gehélze g e
Haus 1: Nordsejte 7,20 m, Siidseite 6,50 m , “ 13 200
\\ 51 offentliche Granfiache Haus2:  Nordseite 8,16 m, Sudseite 5,43 m 5.10.1 CoMe 3 X, NS f e, den oo VE
& Mittelhaus: 6,57 m | : '
X Haus 3: Nordsejte 10,53 m, Siidseite 8,12 m Acer platanoides (Spitzahorn)
: \\ ’ 0.2 private Grinflache (Hausgarten) Haus 4 8,10 m Acer pseudoplatanus (Bergahorn) !
e ; Haus 5: 820 m Tilia cordata (Winterlinde) ; :
‘\ ol o i Haus 6 6,50 m Quercus rol:.)t;lr (Stileiche) ‘jN B ri{g;;n;g:st
'1 AT ; 53 Spielplatz, privat Haus 7: 6,50 m Juglans regia (Walnuss) i
: \/x’" i Haus 8: 6,50 m
: |
/ cae | 5.4 zu pflanzende Einzelbaume ' Die Tiefe der nach Art. 6 Abs. 3 BayBO erforderlichen Abstandsfléche vor der westlichen 6.10.2 Kleinbdume, 3x v , H, StU 14-16 cm
e ‘r (z.B. APL = Acer platanoides, JRE = Juglans regia, Aufienwand des Hauses 1 wird um die halbe Breite des entlang der westlichen Grund- ) 5 2,3 .01.02. gefasst
S | l SAU = Sorbus aucuparia, Obst-HS = Obstbaum, Hochstamm) stiicksgrenze verlaufenden Weges verkirzt. Carpinus betulus (Hainbuche) BT T T N T T )
L \ Acer campestre (Feldahorn) "
Der Abstandsflachenplan sowie ein Plan mit Schnitten der Gebaude sind Bestandteil des Betula pendula (Weilbirke) |
5.5 Baumbestand, zu erhalten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Crataegus in Arten (WeilRdorn) r .
; Sorbus aucuparia (Eberesche) )
| Sorbus aria (Mehlbeere) l 4 7
5.6 zu pflanzende frei wachsende Straucher 2.8 AuRenwinde f _ . | 1. Bfifgermeist
- Die AuBenwande der Gebaude sind mit Putz und in hellen, unaufdringlichen Farben 6.10.3 Obsthochstamme StU 12-14 cm in Sorten W. Brilmayer
e auszufiihren. Zuléssig sind auch andere Materialien (z.B. Verkleidungen aus Holz), wenn ] :
S | 5.7 lockere Strauchpflanzung sie sich in die beabsichtigte Gestaltung des Baukérpers und in das Baugebiet insgesamt 6.10.4 Straucher, u.a. (-x-: auch Schnitthecke)
e einfigen.
Acer campestre -x- (Feldahorn)
| SRl da‘f‘ (Schmetterlingsstrauch -nicht im Bereich des Spielplatzes-) . Der Satzungsbeschluss wurde am &% OF. 0% gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
; E 6. Sonstige Planzeichen 2.9 Gelandemodellierungen ; Carpinus B&lus -x- (Hainbuche) bekannt gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
? Zum bestehenden Gelande nﬂang der gesamien West- und Stidseite ist das Gelande Cornus mas x_- (KDT”EikirSChE? i 3 i : sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsp[anes hingewiesen l
; 6.1 BB Bl B Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes harmonisch und ohne Kunstbauwerke, Béschungen oder Abgrabungen anzugleichen. ‘ '”EU}T (r Oitﬁif Haﬁilegﬂ -nicht im Bereich des Spielplatzes-) | :
Gelandemodellierungen im unmittelbaren Hausbereich bis zu 50 cm Héhe sind gestattet. lana (Haselstrauc : . : :
g9 Wtcn (Weildorn) 1 Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft (§ 10 BauGB)
j . =3 Fimtnchiung Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen -nicht im Bereich des Spielplatzes-) ( ;
} 2.10 Werbeanlagen ‘: Ligustrum vulgare -x- (Liggster -nicht im Bereich des Spielplatzes-) ' Ebersberg, den - 0, JUll Zuus
i Genehmigungspflichtige Werbeanlagen sind unzuléssig. LONICE M (HocKGIREE. £ Dhiatt) | G T ' .
! 6.3 pee==o Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze | I (Wildrosen) "
! | i s75p | (2B ST-5b = Steliplatz, Haus 5b zugeordnet, ! | ’ !
o ¢ | fom o o ST-B = Besuchersteliplatz) 3. Garagen und Stellplitze ; f '
e % 9 R ‘i in Arten (Brom-/Himbeere) | :N BBriIg:;r;z;ster
o i ' } r o, 7 ] Firr jedes Reihenhaus sind mindestens ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein zusétzlicher | :
//, _: 6.4 L._Tﬁa i Umgrenzung von Fiéehen fur Tiefgarage Stellplatz zu errichten, pro Epentumswohnung sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. '\
r Garagen und Stellplatze sin«% nur an den dafiir vorgesehenen Platzen zulassig. B / |
: 6.5  OK RFB EG | Clematis i.A-und S. (Waldrebe in Arten und Sorten) |
2 2 = 577,00 Lonicera i.A.{kletternde Heckenkirschen-Arten)
/ ;.“ Rosa i. S. (Kletterrosen)
4-‘ ﬁ bzl ‘n Vitis i. A (Welnrebe)
: | T T |
! ! IR

o\

| * 1
\ f
ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ | ' 6.7 [ A ] erdgeschossige Vorbauzone (Abstellraum) 4. Miilitonnen, Verteilerschranke, Sparten C. HINWEI [ S T A D T E B E R S B E R ‘ ;
| L 4.1 Freistehende Mulltonnenhauschen sind nicht zulassig. Fur die Eigeptumswohnunggﬁ ’
t 6.8 i 6 i Bauzone fur erdgeschossige Geratehduschen ist in der Tiefgarage ein Aufstellplatz fur die Tonnen zu schaffen. Eine Ubergabestelle fir 1. —-—————  bestehende Grundstiicksgrenze }
. Lo o) die Miillentleerung dieser Tannen wurde neben der TG-Ausfahrt festgesetzt. Bei den : 'i
L i Reihenhiusern sind die Milltonnen in den Abstellrdumen neben den Eingangen unterzu- |
‘\/ : 6.9 150 MaRangabe in Metern (z.B. 1,50) bringen. i : Z or ¥ 2. ——-——- neu vorgesehene Grundstiicksgrenze i
\ | 4.2 Falls zum Anschluss dell Gebaude Kabelverteilerschranke notwendig sind, missen
\ / diese entweder in die Gebaude oder Zdune integriert- oder hinter der Stralten-/
\\\ { 6.10 - @—@ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Gehwegbegrenzung auf Privatgrund gestellt werden. 3 725 bestehende Flurnummer (z.B. 725) V O R H A BENBE Z O G ENE R
‘\ ‘( ; 4.3 Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen.
\ | 4 | BEBAUUNGSPLAN NR. 146
\ | ! o
\
| : B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT Kandloli B... . o ) Hal e dar f
5. Kanal- un asseransahlus |
,,,,,,,, . \ f
A | - ! ; R der baulichen Nutz : . ' ;
e i % 2 %8 nsed - . “g,we“ \ \\ } P ORundMab el - ' 5 1 Jedes Gebaude ist an die zentrale Trinkwasserversorgung anzuschlieen. :
- . 2 L \ : 1 N Sl wE - g \ " . i
e e Bl -  ROWO o wilsC . . N 7 . Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gema § 4 Baunutzungsverordnung i : 6. WW privater Wohnweg
ag c(f?: i; T At L e 579'00 \\ . Qs‘\o‘\'[_\“\g ‘é\c\\es 0‘6 ‘:“rc:;x_ \\ ?\“—‘///__ ___\ ‘\ f (Baumvg) festgesetzt- DiegAusnahmen deg § 4 )G?bs 3 Ba§uNVO Werden nicht 52 D[e Abwasserbeseiﬁgu hat dUrCh AnSChEUSS an den Offent“{:hen SCthtzwasserka—- . i
% : o };; 3 0(‘;5 Ge\\\.\‘&\gsb \,\ b ‘\\ : ! zugelassen. nal zu erfolgen. 5 ‘ e i o
i e ) \ Al % \ : ) PM privater Mistweg Z
3 an so | | T \ A " .- | NACHFOLGENUTZUNG
= ' i/ . i VY } Die maximale Grundflache der Gebdude wird wie folgt festgesetzt: , -
\ By Y ' : i |
% | E \ TR \\ T 260 m2 6. Griinordnung 8. HAUS 3 Nummerierung der Hauser (z.B Haus 3) AUTOHAUS
o ?; | A \ \\\\“% t Haus 2: . 500 m? 6.1 Grunflachen. Spielplatzlund Gartenzonen, Einfriedungen .* - e :
s, 2 I \ ! WS L7 \ i : 2 : I i " = s
T " ‘l . _ 795/10 4 . \ . ;\:;tltjestféa‘us 123 gz Die Grinflachen, der Spielglatz und die Gartenzonen smd‘ a!gs Grinflachen anzulegen und 9 RH 6: Bezeichnung Reihenhaus mit Nummerierung (z.B. RH 6a) ‘ ]
: Y | \ s - \ Hatie 4 380 m? dauerhaft zu pflegen. Ab eiper Mindestflache von 130 m? ist je angefangene 200 m* i M ] i 2 5 O
| ® | i \ ! \ T:/’_‘\Q : | Haus 5: 350 ga Grundstiicksfléche ein Kleifbaum StU 14 - 16 oder ein Obsthochstamm zu pflanzen. Ab |
f = : by \ ¥ ,/-J\\ \ | Hzﬁz 6: 520 m? einer Mindestflache von 200 m? ist je angefangene 400 m? Grundsticksflache ein 10. ET Bezeichnung Eigentumswohnung
. %. ! % : i i \ e 7f 375 o GroRbaum, StU 16 -18, zu pflanzen. (siehe Artenliste). Der Mindestagfbau ab OK .
:f | i ! A i /\j ' | Haus 8: 425 m?2 TG-Decke betragt 50 cm, m die Baume auf einer Fléchfa von 9 m? mind. 70 cm. Die
|L \ . _,4\/ ,\: 3 ,//\ : | Tiefg aré ge TG-Decke ist im Bereich dgr Baumpflanzungen zu verstarken. 11 B Strakenbeleuchtung, Bestand |
! i ' Lo e Vol ‘\ | einschi. Zufahrt 2.050 m? Einfriedungen um die Privatgartengrundstiicke auf der Terrassensei‘qe der Reihenhauser ;
"1 : ! aprd v { innerhalb der Siedlung sind bis zur Héhe von 1,0 m und nur dgrch Zaune qhne Spcke!
} | DIE NOTWENDIGE AUSGLEICHSFLACHE VON 1406 m? LEGT \ zulassig. Bei den Sid- und|Stidwestgérten von Haus 8 und bei den Westgarten (im 12. N Strallenbeleuchtung, neu
} } IM BEREICH DES AUSGLEICHSBEBAUUNGSPLANES NR. 1 - AU - Lt Bereich des Mistweges) vop Haus 5 wird eine Abgrenzung durch eine Schnitthecke
| | RS e, L aa Tt e O \ | 2. Gestaltung der GebZude R inoigend unaunsse 13 geplante Hohenlinien mit Angabe m . NN (z.B. 575,50) PLANFERTIGER:
! \ JEN: A ] ! beait ST Y _ : Ul : .
i \ | 2.1 Gebaudestellung. Baukérper, Nebenaniagen Sl e gy e . 5~ (siehe auch Festsetzungen 2.9) JOCHER & STECHL ARCHITEKTEN DIPL.-ING. (FH]
'; | M BEREICH DES BEBAUUNGSPLANES WURDEN ALTLASTEN FESTGESTELLT. A - | Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung ist bei allen Gebauden einzuhalten. Zur Nachbarbebauung im Westen und Stiden sind freiwachsende Hecken, Arten siehe BURO FUR STADTPLANUNG UND HOCHBAU
5 | . Artenliste, vorzusehen. Vorhandene Geholze kénnen miteinbezogen werden. 83512 WASSERBURG A. INN., MARIENPLATZ 25
{ 4 Der Grundriss muss eine deutlich erkennbare rechteckige Form ohne Einschneidungen Hecken und Zaune miissen 30 cm Abstand zu Wegen und StralRen haben. Der Abstand TELEFON 08071-50055 ; TELEEAX O Z{ ~A0724
. LAl \ | haben. zwischen Unterkante Zaunjund Oberkante Gelande muss mindestes 15 cm betragen 5 ARCHE ‘ OGISCHE EUNDE . >§3QT &,
\ e b ‘ | v (Igeldurchlass). : éﬁg'
\ et {5 Wintergarten und Abstellrdume dirfen nur innerhalb der gekennzeichneten Vorbauzonen b 5 : i g 2 4 ¥
Naturdenkmal ) : et B | errichtet werden und, mit Ausnahme von zweigeschossigen Wintergarten an der stidlichen Archéologi e Funde (d?s sind auffallige B?denverfarbun_gen, G_gfallsche_rben, Gréaber, WASSERBURG, ™
v et ‘ ‘ : . : : & ; - Knochen, Gerate aus Stein und Metallen, Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen
*Hupfauer Hohe" | \ i . 4 Giebelseite von Haus 7, an den Giebelseiten der Hauser 4, 5 und 6 und an der Westseite 6.2 Fassadenbegrinung aftor At ol Fundamente Keller Bistveriu o) i rach Att. 8 DSohE rieldentlichia JUNEBOO2
‘ : = ‘ i der Héu__ser 1 und 5, nicht héﬁer als das Erdgeschoss sein. Die Wintergarten und die Fensterlose Fassaden sEnql zu mind. 20 % mit ausdauernden Kletterpflanzen, Arten siehe oy ése umngehend d er,n Baye}isch o Laﬁd e;samt fiir Denkrﬁalpﬂege n Kengtnis
| j Abstellraulme an derl Traufseiten dgr Héuger erhalten ein Flachdach ur?d reichen b:s_UK Artenliste, zu begriinen. S
g Balkon. Die Wintergarten an den Giebelseiten der Gebaude erhalten ein Pulidach mit g
| { |
]




