Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund der §§ 1 bis
Bayerische Bauordnung (BayB
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Nr.156 "Friedenseiche V"
mit integriertem Grijnordnungsplan

sowie §§ 8 ff Baugesetzbuch (BauGB),Art.91
), der Verordnung [iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBI. | 8.132),zuletzt geéndert durch

Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.446), Art.3 Bay

r.Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und Art.23

der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GD) diesen Bebauungsplan mit integrierter

Griinplanung als

Satzung
A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich
1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
2. Art der baulichen Nutzung
s S X Aligeieines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO,
@ '/ z.B. WA1 fiir Bereich 1
' Zulassig sind Wohngebéude und Nutzungen gem.
§ 13 BauNVvVO
Unzulassig sind alle Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO
3. MaB der baulichen Nutzung
31 z.B.I+TE Hoéchtanzahl Voligeschosse, z. B. 2 und 1 Terrassenge-
schogs. Das Terrassengeschoss muss mit seiner Vorder-
kantg mindestens 2,50 m hinter der westlichen bzw. siid-
lichen Baugrenze zuriickbleiben.
32 z.B.GR140 Grundfiache im Bauraum in m2 als Hochstgrenze, z. B.140 m2
Die festgesetzte GR darf durch Wintergarten, untergeordnete
Bautgile sowie Anlagen gemaB §19(4) BauNVO Uberschritten
werden.
3.3 z. B.GF380 Geschossflache im Bauraum in m2 als Hochstgrenze, z.B.
380 m2. Sie darf durch Wintergarten Uberschritten werden.
34 z.B.WH79 Maximal zulassige Wandhéhe (bei Pultdachern an der Trauf-
seite), z. B. 7,90 m, ab festgesetzter Bezugs-Hohenkote in
Straf3enmitte gem. A.7.12
3 PVt Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwickiung
4. Baugrenze, Bauweise
4.1 ans enn o GG G ¢ G S Ba enze
Untetgeordnete Bauteile diirfen an der Hauseingangseite die
Baugrenze um hochstens 1,50 m in der Tiefe dberschreiten;
es sind nur 1-g ige Bauteile mit einer maximalen Lange
bis z¢ 1/3 der Gebaudelénge zulassig.
Wintgrgéarten diirfen bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m
und @iner max. Flache von 10 m2 die Baugrenzen ber-
schrejten. Dabei ist ein Mindestabstand von 5,0 m zu
offenflichen Verkehrsflachen einzuhalten.
42 f’) Besoidere Bauweise: Gebaudelange tiber 50,0 m zul4ssig
Geb&udezésur nach maximal 23,0 m zwingend
5. Verkehrsfldchen
5.1 s e Offerjtiiche StraBenverkehrsflache
5.2 y & . Verkghrsberuhigte Zone
53 | S A Offertlicher FuBweg
5.4 Straflenbegrenzungslinie
5.5 Vorhalteflache f. StraBenverbreiterung ,
dinglich zu sichern
6. Griinflachen
8t Strafjenbegleitgrin mit Pflanzgebot
6.2 Einz¢lbaum 1.0rdnung nach Pflanzliste
C)ﬁeTlichet Grund - Privatgrund
6.3 Einzélbaum 2.0rdnung nach Pflanzliste
entlicher Grund - Privatgrund
6.4 OrtsnLndeingrﬁnung: Offentliche Griinfliche
6.5 Ortsfiandeingrinung: Private Griinflache
: Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
b Sule
7.1 LG_a{C_P_: Garage oder Carport auf privatem Grundstlick
oo Ml S Tiefgaragenrampe
b s Lage geringfiigig verschiebbar
7.3 : TGa Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage
74 | Maximaler Umgriff flr Tiefgaragen
2k Die Baurdume fir Tiefgaragen dirfen durch An-
e lager| wie Notausgénge, Liftungseinrichtungen,
Treppenhauser u.a. Uberschritten werden.
=
75 'z.B.125t! Privdter Steliplatz mit Anﬂabe der Stellplatzanzahl, z. B. 2
L-d Privdte Garagen und Steliplatze sind nur in den dafir fest-
S kit gesetzten Flachen oder innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
7.6 L4__SE{E:_P_; Priveter Stellplatz oder Carport mit Angabe der Stellplatzzahl
PR 3P ¢ Offentiicher Stellplatz im StraBenraum mit Angabe der
i Steliplatzanzahl, z. B. 3
78 A0k MaBfahl in Meter, z. B. 4,50 m
75 BRI Pultgach mit Angabe der Firstrichtung und Angabe
der Dachneigung
7.10 z.B. o SD 305, Satt¢ldach mit Angabe der Firstrichtung und Angabe
der Dachneigung, z. B. 30°
i3 ZD 30° Zeltdach mit Angabe der Dachneigung
7.12 z.B. 4 570,00 Festhesetzte Hohenkote in StraBenmitte tiber N.N.,
z. B.[570,00
7.13 [~ OKFER EG Gebé&ude = max. 15 cm Uber Bezugs-Hohen-
kote n StraBenmitte
744 == = = = — Stitgmauer, Hohe max. 2,50 m
7.15 FW[ Feudrwehr-Zufahrt

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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3.3

3.4.2

3.4.3

34.4

3.4.5

Nebenanlagen

Als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 Abs.1 BauNVO sind nur
dffentliche Fernsprecheinrichtungen, Fernmeldeanlagen, Stellpldtze fir bewegliche Abfallbehalter,
Einrichtungen zum Wéschetrocknen, Teppichklopfstangen innerhalb der privaten Grinflachen zu-
l&ssig. AuBerdem ist pro Baugrundstiick ein Geratehauschen bis zu 8,0 m2 Grundfiéche auBerhalb
der Baugrenze zulassig.

Stellplatzschliissel

Es werden 2,0 Stellplatze pro Einfamilienhaus festgesetzt. Der Nachweis erfolgt pro Hausgruppe.
Beim GeschoBwohnungsbau werden 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt, wobei 1,0 in der
Tiefgarage und 0,5 oberirdisch unterzubringen sind. Werden die 0,5 nicht erreicht, so sind die rest-
lichen Stellplatze in der Tiefgarage nachzuweisen. Sie miissen uneingeschrénkt erreichbar sein.

Griinordnung

Ali%emeine Festsetzungen

Ho! enfestlegung: Die an%‘?gebenen Gelande- und Gebaudeniveaus sind bindend. Notwendige Auf-
und Abtrage sind als weiche Modellierungdem Gelande anzupassen. Eventuell ndtige Stlitzmauern
sind als bepflanztes Trockenmauerwerk mit einer max. Hohe von 80 cm auszufiihren. Andere
Bauweisen sind nicht zuléssig. Hohere Mauern sind nur als hdhengestaffelte Mauern mit jeweils
max. 120 cm Hohe und zwischenliegenden mind. 50 cm breiten Pflanzbeeten zulassig.

Die Mauern sind mit Stauden und Gehdlzen zu bepflanzen.

Als Bezugshdhenpunkte fir die Hohe Erdgeschoss-FuBboden der Gebaude gelten die
Hohenangaben in der StraBenmitte. Die FuBbodenhdhe darf maximal 15 cm Gber der angegebenen
Bezugshohe liegen.

Tiefgarage: Die Tiefgarage ist so auszubilden, dass eine Uberdeckung von mind. 60 cm méglich ist.

Alle Flachdécher sind extensiv zu bﬁ;rﬁnen. ! - :
Die Dacher der Garagen und Carports entianc};‘der verléngerten Von-Scala-StraBe diirfen bis zu

1/3 der Flache als Terrassen- oder Belagsfliche ausgebildet werden, mind. 2/3 der Flache
ist extensiv oder intensiv zu begriinen. turzsicherun?en dirfen nur als mdglichst grazile
Metallkonstruktionen mit Seilverspannung o0.4. hergestellt werden und sind intensiv zu beranken

Einfri sind-ais Abgrenzung der privaten Gartenflichen untereinanderundzu
StraBenverkehrsflachen zulassig.

Zaune darfen nur sockellos ausgefiihrt werden. Die Einfriedungen sind dem Geléndeverlauf anzu-

passen. Einfriedungen zu &ffentlichen Grlin- und Verkehrsflachen: Senkrechter Holzlattenzaun,

naturfarben, H6he bis 110 cm. Z&une dlrfen nicht blickdicht ausgefihrt sein.

Die Vorgérten der Mehrfamilienh&user dirfen nicht eingefriedet werden.

1E;%fﬂedu gn zwischen Privatgrundstiicken sind als hinterpflanzter Maschendrahtzaun, Héhe bis
cm, zuléssig.

Sichtschutzwénde diirfen nicht volistandig geschlossen sein, max. 220 cm hoch und lang sein und
sind aus einer leichten Holz- oder Stahlkonstruktion zu fertigen. Sie sind nur zwischen zusammen-
gebauten Gebéuden zulassig.

Fir die Mehrfamilienhduser und fiir die Reihenhauser nérdlich der von Scala-Strafe sind mit dem
Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der Lage, Art, AusmaB, Hohenlage der
befestigten Flachen, Einfriedungen, BepflanzungsmaBnahmen und eventuelle Mauern darstellt.

Entwésserung

Die Entwésserung der Dachflédchen der Geb&ude und Nebengebaude sowie der Belagsflachen auf
den Privatgrundstiicken erfolgt Gber Zisternen als Zwischenspeicher. Auf jedem Grundstiick ist
eine Zisterne mit Schmutzfilter sowie einem Speichervolumen von mind. 3 cbm und einem
Aufstauvolumen von mind. 5 cbm einzubauen.

Fir die Mehrfamilienh&user ist die Bemessung des gesamt notwendigen Speicher- und Aufstau-
volumens der Zisternen durch einen Fachplaner und in Abstimmung mit der Stadt Ebersberg auf
der Grundlage der wasserrechtlichen Genehnehmigung durchzufiihren,

Der Einbau von Kupferableitungssystemen sowie von Dachrinnen und Regenrohren aus Kupfer ist
aus Grinden des Gewasserschutzes fiir das Naturschutzgebiet Egglourger See untersagt.

Verkehrsflachen

Stellplatze, Zufahrten

Stellplatze und Garagenzufahrten auf Privatgrund sind nur auf den daflr festgesetzien
Flachen zuléssig. Nicht Uberdachte Stellplatze/Garagenzufahrten dirfen nur mit wasser- und
luftdurchiéssigen Belégen ausgefiihrt werden.

Steliplatze an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit Beton- oder Naturstein mit Rasenfuge zu
befestigen. Baumgraben und Griinflachen sind gegeniiber Fahrbahn- oder Parkflachen mit
einem Granit- oder Beton-Leistenstein ca. 8 cm erhoht anzulegen.

FuBwege auf Privatgrund sind mit wasserdurchiassigen Belégen zu befestigen,
Einfassungen als Einzeiler aus Natur- oder Betonsteinpflaster.

Notwendige Feuerwehrzufahrten sind in Rasengittersteinen oder Rasenwaben auszufihren.

Offentliche Griinflachen

Das StraBenbegieitgri‘m ist als geschlossene Pflanzung mit Baumen, Stréuchern und
Wildstauden nach 3.4.4 bis 3.4.7 oder als Wiesen-/Rasenfléiche anzulegen. Im Bereich von
Strgjiqneinmﬁndungen und Zufahrten missen Baume einen Kronenansatz von mind. 2,5 m
aufweisen.

Die Ortsrandeingrinung im Ubergang zur Landschaft ist durch die Stadt Ebersberg mit
Baumen, Strauchern und als Wiesenflachen auszubilden.

Pflanzungen im offentlichen Grlin sind ausschlieBlich mit nachfolgend genannten Baumen
und StrAuchern der PNV — der Potentiell natiirlichen Vegetation - Eichen-Hainbuchen-
Waldgesellschaften oder Hainsimsen-Buchenwald-Gesellschaften herzustellen und dauerhatft
zu erhalten. Strauchpflanzung im Raster mindestens 1,50 m x 1,50 m, PflanzgroBen mind.
2xv, Uberhalter als Heister, 3xv, 250/300 bzw. als Stammbusch, StU 16/18.

In der Planzeichnung festgelegte Baumstandorte sind bindend, die genaue Lage der
Baumstandorte ist den Erfordernissen der &ffentlichen Ver- und Entsorgung anzupassen.
Gem. Festsetzungen festgelegte, geféllte oder abgéngige Baume sind mit einem Baum
gleicher Art nachzupflanzen.

Baume |. Ordnu

StU mind. 20/25, Hochstamm, mind. 3xv
APL Acer platanoides

BPE Betula pendula

CBE Carpinus betulus

FSY Fagus sylvatica

FEX Fraxinus excelsior

PSY Pinus sylvestris

QRO Quercus robur

TCO Tilia cordata

Spitz-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Blut-Buche
Gew. Esche
Wald-Kiefer
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Baume Il. Ordnunq_|
Hochstdmme und Heister, StU mind. 16/18, mind. 3xv

g_(!;é écer ?an;pestrie Feld-Ahorn
opulus tremula itter- |
PAV Prupnus avium \leﬁegl-?(??%% e
SCA Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

SAU

3.4.6

3.5.2

4.1

5.1

5.2

53

5.4
55

6.1
6.2

8.2

8.3

o

. Straucher
PflanzgréBen mind. 2xv, minde. 60-100.
CVITA Clematis vitalba
CSAN Cornus sanguinea
CAV Corylus avellana
CLAE Crataegus laevigata
CMO Cratasgus monogyna
EEU Euonymus europaeus
LvuU Ligustrum vulgare
LXY Lonicera xylosteum
PSP Prunus spinosa
RFRA Rhamnus frangula
RARV Rosa arvensis
SRA Sambucus racemosa
VLA Viburnum lantana

Gew. Waldrebe

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen

Gew. Liguster

Gew. Heckenkirsche
Schiehe

Gemeiner Faulbaum
Feld-Rose
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Saumpflanzung
aus Wildstauden und Gréasern der Lebensbereiche Freiflache, Gehdlzrand

Private Grinflachen

Privatgérten sind mit mind. einem Obstbaum (Wuchsh&he Halbstamm oder Hochstamm)

oder einem Baum |l. Ordnung je 100 gm nicht Uberbauter Fl&che zu bepflanzen. Pro Haus

sind mind. je zwei Kletterpflanzen oder ein Spalierobstbaum zu pflanzen.

Fir die Pflanzungen %i.ﬂ:

- Die Pflanzung nicht heimischer Nadelgehdize ist nicht zul&ssig.

- Die Planzung von mehr als 10 % heimischer Koniferen ist nicht zuléssi%.

- Die Planzung von mehr als 30 % nicht heimische Zierstraucher und Baume ist nicht
zulassig.

Die Vorgéarten sind mit Stréuchern und Stauden zu begriinen oder als Rasen-/ Wiesenfiache
anzulegen.

Versorgungsanlagen
Samitliche Leitungen (fir Telekommunikation, Stromversorgung) sind unterirdisch zu verlegen.

' hAnforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Grundbaukérper sind in klaren Umrissen, die durch den Umgriff der Bauraume vorgegeben
sind, zu gestalten.

Daichgauben bis 1,4 m Breite sind nur in WA 3, jeweils pro Reihenhaus/Doppelhaushélfte mittig,
zulassig.

Dachliegefenster Giber 1,5 m2 sind unzulassig.

Beim Geschosswohnungsbau sind Antennen nur als Gemeinschaftsantennen zuléssig.

Aneinandergrenzende Garagen sind in Bauweise, Dachart, Dachneigun?, Material und Farb-
gebung auf einander abzustimmen; maximale Wandhhe 2,75 m. Satteldécher sind unzulassig.

Wintergérten
Wintergérten sind als volisténdig verglaste, feingliedrige Skelettkonstruktionen auszufihren.

Bei Doppelhéusern sind Wintergérten entweder als Grenzanbau oder mit jeweiligem Grenz-
abstand von 3,0 m voneinander zulassig. Zusammengebaute Wintergarten sind nur mit glei-
chem Schnittprofil, d.h. gleicher Dachneigung und Tiefe sowie gleichen Materialien zuléassig.

Abstandsflachen

Uberschreitet die Abstandsflache die Mitte einer dffentlichen Verkehrsflache, so wird sie
auf deren Mitte verkiirzt.

Schallschutz

Eine Schalltechnische Untersuchung ( Bericht Nr.M 47 371/3 vom 23.04.2001, (berarbeiteter
Bericht Nr.M 47 371/6 vom 14.10.2004 und aktualisierter Bericht Nr. M 47371/8 vom
25.02.2005) wurde von Milller-BBM, Robert-Koch-StraBe 14, 82152 Planegg durchgefihrt.

Bei der Neuerrichtung von Geb&uden sind bauliche MaBnahmen dahingehend zu treffen,
dass die Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (gem. Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom 23.04.1991, AlIMBI Nr. 10/91) eingehalten
werden. Die AuBenhautelemente des Gebéaudes (gilt fir die immissionsschutzfachlichen
Anforderungen fiir von auBen in das Gebéaude eindringenden Schall) wie z. B. Wande, Dach,
Fenster sind hinsichtlich ihrer Bauschallddmmung entsprechend dieser DIN-Norm
auszulegen in Abhéngigkeit von der Art der Raumnutzung und des ermittelten"maBgeblichen
AuBenlarmpegels” é inweis: Die "maBgeblichen AuBenlarmpegel" sind dem
Schalltechnischen Bericht Nr. M 47 371/8 vom 25.02.2005 des Beratungsbiiros Miller BBM
zu entnehmen).

Schutzwiirdige Ré&umlichkeiten (wie z. B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) dirfen bei
Neuerrichtung / Ersatz von Wohngebéauden in den gekennzeichneten Bereichen
nicht angesiedelt werden, es sei denn, die genannten Raumlichkeiten kénnen Uber eine
nicht gekennzeichnete Gebaudeseite beliiftet werden oder sie werden mittels Wintergarten-
konstruktion vor den Larmeinwirkungen der BundesstraBe B 304 bzw. den benachbarten
Gewerbebetrieben geschiitzt.
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10.

1.
12.

z.B. 1855 Flurstlicksnummer

Bestehende Grundstiicksgrenze
Aufzuhebende Grundstlcksgrenze

Zukinftige, vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Bestehende Gebaude

Bestandschutz

Wertstoffinssl

W Flache mit Geh- und Leitungsrecht

B o0

X 587151

®

Absperrung; Strafe nur fiir Anwohner, Anlieferung
und Rettungsdienste befahrbar

Treppenaniage

StraBenhdhenkote Bestand, z. B 567,57 (1.N.N,
Baume Bestand

13.
14.
15.
15.1
15.2

16.

¥ 2

D.

~ VERFAHRENSVERMERKE -

Grinordnung
Nachweise im Rahmen des Freiflichengestaltungsplanes
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 20, 21, 22 und 25 BauGB i. V. m. Art 6 u. Art. 6a BayNatSchG)

Bodenbeschaffenheit
Eine Baugrunderkundung (11.12.2003, Projekt-Nr. B23915) wurde vom Biro Crystal Geotechnik,
Schustergasse 14, 83512 Wasserburg durchgefahrt.

Wasserwirtschaft "
Die Zisternen werden an die &ffentlichen Entwasserungseinrichtungen angeschlossen, Uber-
schusswasser wird (iber Versickerungs- und Retentionsanlagen in den Egglburger See geleitet.

Durch Grund- bzw. Schichtwasser ab ca. 2,2 m unter Gelande wird empfohlen, die Kellergeschosse
der Wohngebaude und die Tiefgarage in wasserdichter und auftriebssicherer Bauweise zu erstellen.

Ausgleichsflachen
Auf folgenden Grundstiicken kann der erforderliche Bedarf von 10.799 m2 nachgewiesen werden:

- Ausgleichsflachen Nr.16: Fl.-Nr. 2494 T., Gemarkung Ebersber

- Ausgleichsflachen Nr. 2: Fl.-Nr. 2783/1, Gemarkung Oberndo

- Ausgleichsflachen Nr. 8: Fl.-Nr. 3200 T., Gemarkung Oberndorf

- Ausgleichsfldchen Nr. 7: FL.-Nr. 1941 T., 1942 T, 1943 T.,, 1944 T,,

Plangrundlage
Di%italer Bestandsplan des IB J.F.Gruber-Buchecker, Miinchener Strasse 14
85560 Ebersberg, vom 07.05.2001

MaBentnahme
Planzeichnung{?n zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaB-
haltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

4.505 m2
3.191 m2

780 m2
1945 T, 1946 T, 1948 T, 1949 T., Gemarkung Ebersberg 2.323 m2

10.799 m2
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Der Technische Ausschuss hat in der Sitzung vom 15.10.02 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Auistellungsbeschluss wurde am 30.10.02 ortsliblich bekannt gemacht.

19, 0kt 2005 |
{
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Die vorgezogene Birge :

licher gelange gem.§4 Abs.1wurde mit der Planfassung vom 22.06.04 in der Zeit vom

29.10.04 bis einschlieBlich 29.11.04 durchgefiihrt.

Der Billigungsbeschlugawr} e in der TA-Sitzung am 11.01.05 sowie am 15.02.05 gefasst.
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Am 12.04.05 fasste der '%Ausschuss den erneuten Auslegungsbeschiuss. Die
erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans gem.§3 Abs.3 BauGB fand in der Zeit

16.08.05 statt.
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Der Satzungsbeschluss wurdegem.§10 BauGB in der Sitzung des Technischen Ausschuss am
12.04.2005 gefasst.

Der Satzungsbeschluss wurdeam. ....................gem.gmAbs.a BauBG ortsl
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 )

.......................
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Bebauungsplan Nr.156

" Friedenseiche V"
mit integriertem Grunordnungsplan

% _Ande ’;nﬁh!e o
o gefield

o | Antonikapelle

: D - ;‘i
‘gg’ e

1 o) “. : . ':;‘:‘ ..- i ‘:
Kapellg A TM
ABI ‘} s :

Leitl -Poppe-Voigt
Architekten
HerzogstralBe 60
80803 Minchen
Tel.089 / 3839780
Fax089/38397819
e-mail:Architekten
LPV@t-online.de

Planer:

Aufgestelit: 09.12.2003

Geandert : 22.06.2004
Geéndert : 11.01.2005
Geandert : 15.02.2005
Geandert : 07.06.2005
Geéandert : 28.09.2005

Grinplaner: W. Barth

La.architekt BDLA
EffnerstraBe 35
81925 Minchen
Tel.089 / 985982
Fax 089/ 9827346
e-mail:
La-Barth@t-online.de

M 1:500

1 B | Ann s | isassias Siiadin s sa Lindn s e cmasis o

ns An




