A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. GELTUNGSBEREICH / ABGRENZUNG

11 - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

12 e—e—e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher OK ErdgeschossfuBbodenhahe innerhalb des Bauraumes

13 e—e—e— Abgrenzung des MafRles der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache)

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

WA1

Allgemeines Wohngebietf, z.B. WA 1

3.1
3.2
33

3.4
3.5

£.2

5.1

GR}285
GR 475

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

zulassige Grundflache nur fur Hauptanlagen - GR - als HochstmaR, z.B. 285 (m?)
zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO - GR - als HachstmaB, z.B.475 (m?)

GR1g41.500  zulassige Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO - GRq,, - als HochstmaB, z.B. 1.500 (m?)

GF 825
WH7,0

A

zulassige Geschossflache als HachstmaB, z.B. 825 (m?)
zulassige Wandhohe WH, , als HochstmaB, hier WH:7,0 (m), siehe Festsetzung durch Text (12.2.2

4. BAUWEISE, BAUGRENZEN
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nur Einzelhduser zulassig

5. VERKEHRSFLACHEN
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6. GRUNORDNUNG

neu zu pflanzender Baum
zu entfernender Baum

Strauchgruppe zu pflanzen

6.4 - private Grunflache, Zweckbestimmung Kinderspielplatz

7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
7.1 <4——»  verbindliche First- und Hauptbaukdrperrichtung

72 DN3%° zulassige Dachneigung als HochstmaB (35°), hier DN 35°
13 %K 569,15  OK fertiger ErdgeschossfuBboden als Hachstma, z.B. 0K 569,15 (G.NN)
74 TS Flachen for Stellplatze
15 :_____lﬁ_i____:' Flachen fur Tiefgaragen
1.6 'TGa‘ Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
17— Mal3angabe In Meter
18 Kennzeichnung von schutzbedarftigen AuBenflachen - unfer Anwendung
des zulassigen AbsmlaPs von 5 dB nach DIN 4109-02:2018-01, Kapitel 4.4.5.3:
181 —BI)— AuBenflachen von schufzbedurftigen Aufenthaltsraumen mussen mindestens .
daBs J%vzve(%%)angegebene resulfierende bewertefe Bauschalldamm-MaB R'w,res aufweisen:
78
182 —[p4— AuBenflachen von Rdumen, die uberwiegend zum Schlafen ?Enutzt werden mossen mindestens
das jeweils angegebene resultierende bewertetes Bauschalldamm-MaB R'w,res aufweisen:z.B. 34 (dB)
783 Alle nlthtdgemaﬂ A.1.8.1und A.7.8.2 gekennzeichneten AuBenflachen von schutzbedirftigen Aufenthalfs-
rdumen und Raumen, die dberwiegend zum Schlafen genutzt werden, mdssen ein Gesamtbauschalldamm-MaB
von mindestens R'w,res = 30 dB aufweisen.
7.9 Grundrissorientierung far schutzbeddrftige Aufenthaltsraume:

An den gekennzeichneten AuBenwanden sind zum Beldften nntwendi?e Fenster von
snhutzbedﬂrftgen Aufenthal tsraumen nicht zulassig, siehe auch Fesfsetzung durch Text (.8.2
Tag / EG + 0G + DG

Tag / nur 0G + DG

corrrrrrrrrrrrree - 13q / noe DG )
s N3CNT / EG + 06 + 06 (nur for Schlaf- und Kinderzimmer)
smmmmmmnnmnns N3cht / nur 0G + DG (nur for Schlaf- und Kinderzimmer)
correrrrrrrrreree Nacht /7 nue DG (nue for Schlaf- und Kinderzimmer)

Alternative MaBnahmen sind gemaB Festsefzung durch Text (.8.2.a, b, c und d zulassig.

1.9.1 e Tag / nur 06, siehe auch Festsefzung durch Text (8.3
X X X X AuBenwdnde, for die die Regelung gemaB Festsetzung durch Text (8.2.d nicht gilt

Il T Schallschutzwand, Durchgangsdammung > 25 dB

A: Lange 4,0 m ab Hauskante, Hohe 550 m, gemessen ab OK FFB EG
B: Ldnge 4,0 m ab Hauskante, Hohe 5,0 m, gemessen ab OK FFB EG
(: Gesamflange: 1 m, Hohe 3,0 m, gemessen ab OK Gelande

1.1 —— St(jt7- gder Boschungwand mif Angabe der zuldssigen maximalen Hohe, z.B 3.0 (m)

B. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Grundsticksgrenze
Flurnummer

vorhandene Gebaude

zu enffernendes Objekt

Hohenschichtlinien mit Hohenangabe, bezogen auf Hohe G.NN, z.B. 565 (m 0.NN)
Immissionsort, z.B. 101

Baume auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs

Fullschema der Nutzungsschablone

1: Art der baulichen Nutzung

2: Bauweise

3: zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 4 BauNVO0
k: zulassige Wandhohe

5: zulassige Dachneigung

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebief - WA -

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVQ - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUND- UND GESCHOSSFLACHE

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachen und die Geschossflachen fesfgesefzt.

Das MaB der baulichen Nutzung far Hauptgebaude (bauliche Hauptanlagen) wird durch die Festsetzung A.3.1 bestimmt.

Die zulassige Grundflache darf um 18 % durch die Grundfldchen von Terrassen, Balkanen und Vorddcher dberschritten werden.
Zusatzlich ist eine Uberschreitung der zulassigen Grund- bzw. Geschossflache gemaB Ziffer A.3.1 bzw. A.3.4 durch Flachen
von baulichen Anlagen, z.B. verglaste Vorbauten, die aus Schallschutzgrinden an den gemdB Ziffer A.7.9 gekennzeichneten
AuBenwdnden erforderlich sind, um bis zu 3 % zulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung gemaB3 § 19 Abs. 2 BauNVO (SummenmaB) wird durch die Festsefzung A.3.2 bestimmt.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNV0 ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaB Festsetzung A.3.2 durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. & Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu den gemaB Festsetzung A.3.3 festgesetzten
Grundflachen zulassig.

Oie Flachen von Aufenthaltsraumen i.S. des Art. 45 BayBO in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen
geharenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.
WANDHOHE / HOHENLAGE

Das zulassige Hochstmal der Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens - OK - von baulichen Anlagen

wird als Hohenkote in m 0.NN festgesefzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Als Wandhohe - WHe - gilt das MaB von der Oberkante FertigfuBboden EG bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

BAUWEISE, BAUGRENZEN UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Oie uberbaubaren Grundstacksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.

Fur die AuBenwande des WA 1 und die AuBenwande des WA 2 gilt:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Balkane ist bis zu einer Tiefe von 3,50 m zulassig,

eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergarten ist bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig.

Im WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch verglaste Vorbauten, die aus Schallschutzgranden
an den gemdB Ziffer A.7.9 gekennzeichneten AuBenwanden erfarderlich sind, ist bis zu einer Tiefe von 1.0 m zulassig.

GRUNORDNUNG
Anpflanzen von Bdumen

An den festgesetzten Standorten sind mittelgroBe, standortgeeignete heimische Laubbaume mit einer Endwuchshahe von 8-15 m in der
Pflanzqualitat Hochstamm, 3 xv. Db., StU 18-20 cm zu pflanzen. Sie sind dauerhaft zu erhalten, in ihrem Wuchs zu férdern und zu
pflegen. Der Standort kann in der Ortlichkeit um bis zu 3,0 m vom geplanten Standort abweichen, insbesondere, wenn die Lage von
Leitungen oder die Herstellung von baulichen Anlagen, wie Zugangen usw. dies erfordert. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanz-
qualitat Hochstamm, 3 xv. Db., StU 20-25 cm nachzupflanzen. Der Standort der Nachpflanzung kann um bis zu 2,0 m vom urspring-
lichen Standort abweichen. Die Nachpflanzung ist in der nachstfolgenden, arfspezifisch gunstigen Pflanzperiode durchzufihren.
Baume, die enffernt werden konnen

Der gemaB Festsetzung A.6.2 gekennzeichnete Baumbestand darf zur Umsetzung der zulassungsfahigen baulichen Anlagen

entfernt werden.

Bepflanzung gemaB Festsetzung A.6.3

Es sind Straucher in Gruppen von 3-5 Geholzen im Abstand von 1,5-3 m gemaR3 Plandarstellung A.6.3 und Arfenliste (siehe

Hinweis 0.14.2) zu pflanzen. Mindestqualitat: Strauch, 2xv., 60-100cm.

Begranung von Stafz- oder Boschungswanden

Stotz- und Baschungswande sind mit Schling- oder Kletterpflanzen (siehe Hinweis 0.14.3) zu begrdnen. Je 2 m Wandlange ist
mindestens 1 Pflanze zu verwenden.

GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS, TIEFGARAGEN UND NEBENANLAGEN

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen for Stellplatze (St) und innerhalb der oberbaubaren Flachen zulassig.
Stellplatze fur Fahrrader sind innerhalb und auBerhalb der oberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Flachen far Tiefgaragen (TGa) und innerhalb der Uberbaubaren Fldchen zuldssig.

Die Tiefgaragenrampen der Wohn-Sammelgaragen sind mit schalldammenden Materialien {erforderliches SchalldammmaB R'w = 25 dB)
fugendicht einzuhausen. Die Wdnde und Decken im Bereich der Rampen sind schallabsorbierend auszubilden

{Absorptionsgrad a> 0.7 bei 500Hz).

Die Abdeckungen der Regenrinnen missen Llarmarm ausgefuhrt werden, z.B. mit verschraubten Gusseisenplaften.

Die Decke der Tiefgarage muss auBerhalb der daruber liegenden Geschosse mit einer Substrafschicht in einer Starke von
mindestens 60 cm im Mittel Gberdeckt, gartnerisch gestaltet und bepflanzt werden, soweit die Flachen nicht fur zulassige bauliche
Anlagen, wie Wege, Zugdnge oder untergeordnete Nebenanlagen Verwendung finden. For Baumpflanzungen muss die Substratstdrke
im Mittel eine Mindeststarke von 1,0 m aufweisen.

Die Zaht der nofwendigen Stellplatze ist gemdB der Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Ebersberg in der jeweils

quttigen Fassung nachzuweisen.

Nebenanlagen sind sind im WA 1 und WA 2 jeweils bis zu einer Flache von 15 m? innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Flachenbefestigung:

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt nofwendige Maf

beschrankt bleiben. Hof-, Lager-, Zufahrts-, Wege-, Stellplatzflachen usw. durfen nur mit dauerhaft luft- und
wasserdurchlassigen Belagsmaterialen befestigh werden, soweit nicht andere gesefzliche Bestinmungen dem entgegenstehen.

FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG, GELANDEVERANDERUNGEN, SOLARNUTZUNG
Grellfarbige oder glanzende Fassadenflachen oder Verfliesungen sind nicht zuldssig.

Lichfgraben zur Belichtung von Kellerfenstern anstelle von Kellerlichfschachten sind nicht zulassig.

Stofz- oder Boschungswande sind jeweils bis zu den gemaB A.7.12 festgesetzten Hohen zulassig. Die zulassige Hohe darf
durch Absturzsicherungen, wie z.B. Gelander, um bis zu 1,0 m Gberschritten werden.

Im Ubrigen sind Boschungen bis zu einer Hohe von 1.25 m zulassig.

Rampen und Treppen sind aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Es sind ausschlieflich Safteldacher zulassig. Dies gilt nicht for untergeordnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten.
Grellfarbige oder auf Dauer glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Schieppgauben sind in folgendem Umfang zulassig:

WA 1:

AuBenwand Sud-0st: 4 Schleppgauben mit einer Gesamflange von 20,25 m

AuBenwand Nord-West: 3 Schleppgauben mit einer Gesamtlange von 14,0 m

WA 2 - jeweils pro Einzelhaus:

AuBenwand Sud-West: 3 Schleppgauben mit einer Gesamtlange von 15,25 m

AuBenwand Nord-0st: 2 Schleppgauben mit einer Gesamtlange von 11,0 m

Durch Schleppgauben darf die zulassige Wandhohe jeweils um bis zu 1,45 m aberschritten werden.

Je Einzelhaus ist darf durch die Aufzugsiberfahet die zulassige Wandhohe um bis zu 1,75 m dberschritten werden.
Die Breite der Aufzugsuberfahrt darf maximal 2,85 m betragen.

Keller und Tiefgaragen sind wasserdicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufihren.

Kelleroffnungen, wie z.B. Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Be- und Entliffungen, Wanddurchleitungen efc.
sind wasserdicht auszufuhren oder mindestens 15 cm Gber der Gelandeoberkante anzuordnen.

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen sind zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nufzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
{Solarmindestflachen). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installierf, so kann die hiervon beanspruchte
Flache 3uf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Solaranlagen werden auf die zulassige Wandhahe nicht angerechnet. MaRgeblich for die Wandhdhe bleibt die {ggf.)
unterhalb den Solaranlage liegende Dachhaut aus Dachziegeln bzw. Betondachsteinen.

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Holzzdune, Hecken sowie hinterpflanzte Metallzaune bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig.
Die Einfriedungen sind ohne durchlaufenden Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem fir Kleinsduger
durchlassigen Bodenabstand von mindestens 12 c¢m zu errichten.

Einfriedungen im Bereich der Grundstucks-, Stellplatz- oder Garagenzufahrten sind nicht zulassig.
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8. IMMISSIONSSCHUTZ
8.1 Bauablauf 1:
Wird das ostliche Gebaude (I0 1) im WA 2 vor Bezug der davon westlich gelegenen Baukorper im WA 1
und WA 2 schalltechnisch wirksam {Rohbau mit Fenster, Wandhdhe 7.0 m} errichtet, gelten die
Festsetzungen gemd Festsetzung A.7.9 in Verbindung mit Festsetzung C.8.2.
8.2 Zum Beloften notwendige Fenster von schutzbedorftigen Aufenthaltsraumen sind an den gemaR Planzeichen A.7.9
gekennzeichneten AuBenwanden nicht zulassig {die Spalte Nacht gitt nur far Schlaf- und Kinderzimmer).
Alternativ sind folgende Maglichkeiten zulassig:
al Ein zum Loften geeignetes Fenster wird im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezagener Balkon,
teilunbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) angeordnet.
bl Vor dem zu o6ffnenden Fenster wird ein schalldammender Vorbau, z.B. Wintergarfenkonstruktion bzw. verglaster
Vorbau, der an der Deckenunterseife absorbierend auszukleiden ist, oder Schiebeladen in Schlaf- und Kinderzimmer
vorgesehen.
¢} Durch eine besondere Fensterkonstruktion wird gewahrleistef, dass bei teilgedffneten Fenster ein Innenraumpegel
von Lp,in = 30 dB(A) nachts nicht dberschritten wird.
d Falls nachweislich eine MaBnahmen nach al, b) oder ) nicht umgesetzt werden kann, muss der Raum mittels einer
fensterunabhdngigen schallgedammten Laftungseinrichtung belaftet werden.
Oie Regelung d) gilt nicht far die gemal Festsetzung durch Planzeichen A.7.10 gekennzeichneten AufBenwdnde im WA 2.
8.3  Bauablauf 2:
Wird das Gebdude in WA 1 vor den beiden ostlich gelegenen Gebduden im WA 2 errichtet, gelten die Festsetzungen
gemal Festsetzung A.7.9 und A.7.9.1in Verbindung mit Festsetzung (.8.2.
9.  FREILEITUNGEN
9.1 Samfliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren. Freileifungen sind nicht zulassig.
10. ABSTANDSFLACHEN
101 Die TiefgaragenauBenwand an der nordlichen Grundsticksgrenze gegendber dem Grundstack FLNr. 733
wird gemaR3 Festsetzung A.7.12 als Grenzbebauung (Stutz- oder Boschungswand) mit einer Lange von
maximal 21,70 m und einer Hohe von maximal 3,0 m festgesetzt.
10.2  Im Ubrigen regelt der Bebauungsplan die Abstandsflachen abschlieBend.
INKRAFTTRETEN
1 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaB § 10 BauGB in Kraft.
2. Der Bebauungsplan ersefzt in seinem raumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 151 “sudlich der Kolpingstraf3e”,

i.0.F.v. 20.07.2004, rechtsverbindlich seit 28.12.2004.

D. HINWEISE DURCH TEXT

1

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Stadt Ebersberg, insbesondere die Enfwasserungssafzung
sowie die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg - AWS - und die Trinkwasserverordnung 2001 - TrinkwV 2001 -
in der jeweils gulfigen Fassung wird hingewiesen.

Oer Grundschutz des abwehrenden Brandschufzes wird iber eine ausreichende Loschwasserversorgung durch die Stadt
Ebersberg gewahrleiste. DarGber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundstickseigner und Planer eigenveranfwortlich zu prafen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen.

Feuerwehrzufahrten und - zugange sind gemaR den “Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr” herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Wasserhaushal f

Grundsatzlich ist das unverschmutzte Niederschlagswasser nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, soweit die
Unfergrundverhaltnisse dies erlauben. Dabei ist als primare Losung eine flachenhaffe Versickerung Gber eine geeignete Oberbaden-
schicht anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung nicht moglich ist, ist einer linienfarmigen unterirdischen Versickerung

aber Rigolen der Vorzug vor einer punkfuellen Versickerung tber Sickerschachte zu geben. Im Zweifelsfalle ist die Sickerfahigkeit
durch Sickertests zu tberprufen.

Auf die Veroffentlichung des Landesamfes fur Umwelt "Praxisratgeber fur den Grundstickseigentmer, Regenwasserversickerung -
Gestaltung von Wegen und Platzen” (http://bestellen.bayern.de(shoplink/Lfw_was_00157.him} wird verwiesen.

Es dirfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoen werden. Die Grundsticksentwasserungsanlage muss nach den
anerkannten Regeln der Technik hergestellt werden. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaB 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 Niederschlagswasser” zu bemessen und zu errichfen.
Fur die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die erforderlichen Wasserrechtsverfahren
durchzufohren. Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig.

Befristete Grundwasserabsenkungen far die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedarfen aber einer wasserrechtlichen Erlaubnis
und sind mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt
unverzoglich zu benachrichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundsafzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen ist.

Im Sinne der Bauvorsorge und eines ausreichenden Objektschutzes sollfe die Hohenkate "Oberkante RohfuRboden” der Wohngebaude
mind. 25 cm dber Geldndeoberkante angeordnef werden. Alternativ konnen auch bei barrierefreier Bauweise enfsprechende
bautechnische MaBnahmen, wie z.B. Einbau von Rampen, vargesehen werden.

Auf die Broschare des BBK “Empfenhlungen bei Sturzfluten” wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben massen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

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

Samfliche Bauvorhaben sind an die orfliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlieBen.

Auf die Einhaltung der gesefzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. &7 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfihrung
des bargerlichen Gesetzbuches und anderer Gesefze (AGBGB) wird hingewiesen.

Es konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, sowie den Erhalt der Boden-
denkmdler gem. Art. 1 0SchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG far Bodeneingriffe jeder Art hingewiesen.

Oas Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Stadt Ebersberg altlastenfrei. Nachfarschungen haben
keine Verdachfsmomente fur das Planungsgebiet ergeben.

Belange des besonderen Artenschutzes

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gemaB § 39 BNatSchG sowie auf die artenschufzrechilichen Zugriffsverbote
des § &4 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNafSchG wird hingewiesen. Bei nofwendigen Geholzentfernungen durfen keine geschufzten heimi-
schen Vogelarfen zu Schaden kommen, weshalb eine Beseifigung von Geholzen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr,
also im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen darf. Auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird besonders
hingewiesen.

Oie Belange des besanderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechilichen Prafung (saP), erstellt vom
Buro for Landschaffsokologie Hartmut Schmid, Donaustauf, mit Datum vom 10.01.2019 ermittelt und beurteilt. Die Ergebnisse des
Fachqutachfens fanden Eingang in die Planung. Es kann festgestellt werden, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 151 unter
Bericksichtigung der Festsefzungen zur Granordnung sowie unfer Beachtung dieser Hinweise keine artenschutzrechflichen Konflikte
Zu erwarfen sind, die zu dauerhaffen oder durchgreifenden Hindernissen fir den Vollzug des Bebauungsplan fihren konnfen.
Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mif den arftenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungs-
planverfahren die kanftigen Bauherren und ihre Planer weder im Baugenehmigungsverfahren noch bei einer genehmigungsfreien
Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Prifung und Berdcksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG entbindet, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeifung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans
wesentlich verandert haben konnen.

Bauliche Vaorkehrungen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Lichtsmog und zum Schutz fliegender nachtaktiver Insekten sollten fur die AuBenbeleuchtung nur energie-
effiziente Lampen / Leuchten mif einem nach unfen gerichtefen Lichtkegel verwendet werden.

Oer Einsatz von fechnischen und baulichen Anlagen sowie MaBnahmen zur akfiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfahlen. Auf die Bestinmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

Hinsichtlich der Nachhaltigkeit wird der Einsatz okalogischer Baustoffe sowie lokaler Ressourcen und Dienstleistungen, die
Erstellung unabhangiger Energiekonzepte sowie eine flexible Raumnutzungsplanung empfohlen.

Es wird auf die Zulassigkeit von Wallboxen fir das private Laden von Elektrofahrzeugen in Garagen als untergeordnete
Nebenanlagen hingewiesen.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Versorgungsemnrichfungen verschiedener Versargungstrager.
Bei Bauarbeiten ist auf die Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Enfsorgungstrager zu achten. Baumpflanzungen massen einen
Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver- oder Entsorgungsleitungen einhalten.

Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaBnahmen zu prafen. Samfliche Bau- und PflanzmaB-
nahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleifungen sind deshalb rechtzeitig mit den zustandigen Ver- und Enfsorgungstragern
abzustimmen.

Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” der FSGV, Ausgabe 2013, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, die erforderlichen Kabelverteiler bondig mit dem Leistenstein auf Privatgrund anzuordnen, um den
gemeindlichen Winterdienst nicht unndtig zu beeintrachtigen.

Schutz von Bepflanzungen bei Bauarbeiten

Im Plangebiet sind bei Bauarbeiten Baume, Pflanzenbestande und Vegetationsflachen gemaB der DIN 18920:2014-07
“Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen”

sowie der RAS-LP &, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: "Schutz von Baumen, Vegetationsbestandenund Tieren bei Baumanahmen”
vor Beeinfrachtigungen oder Beschadigungen zu schatzen.

Immissionsschutz

Auf die Untersuchungen BV:B-Plan 1511 "stdlich der KolpingstraBe ostlich der RingstraBe” in Ebersberg, Schalltechnische und
Erschatterungstechnische Unfersuchung, 24.09.2021, Projekt-Nr. 1635-2021 / V03, C.Hentschel Consult, Freising und Accon GmbH,
wird hingewiesen.

Oie DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau™ ist eine bauaufsichtlich eingefahrte DIN-Norm und damit bei der Bauausfohrung

generell eigenverantwortlich durch den Bauantragssteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und
Zu beachten.

Bei den festgesetzfen Bauschalldamm-MaRen Rxw,ges handelt es sich um den Mindestschallschufz nach DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau™ in der baurechflich eingefohrten Fassung von 2018-01 mit Beracksichtigung des zuldssigen Abschlags von 5 dB nach
Kapitel &.4.5.3 der DIN 4109-02:2018-01 auf Basis des Schienenverkehrs Prognose 2025 nach Schall 03:2014.

Der zulassige Abschlag nach DIN 4109-02:2018, Kapitel 4.4.5.3 von 5 dB wird als sehr hoch angesehen. s wird empfohlen, die
Auslegung der AuBenbaufeile mit dem zustandigen Architekfen / Bauphysiker abzustimmen.

Neben dem einzahligen Schalldamm-MaR Rw wird bei Bauteilen heute ublicherweise ein Spektrum-Anpassungswert (" angegeben
[Rw(C;Ctr)dB]. zum Beispiel: Rw3#-1:-3) dB. Der Korrekturwert "Ctr" berucksichtigh den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung
des Bauteils im stadtischen StraRenverkehr. s wird empfohlen, bei der Auswahl der AuBenbauteile darauf zu achten, dass Rw
und Ctr die Anforderungen erfallen.

Klima- und Heizgerdte

Beim Einbau von nach auBen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepumpen) sind die gesefzlichen offentlich-
rechilichen Vorschriffen einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach auBen
wirkenden Klima- und Heizgerdten muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichfwert der TA Ldrm um mindestens 6 dB(A) unter
schreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein.

Hinsichilich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen
Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den “Leitfaden for die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Gerdten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luffungsgerate, Luft-Wdrmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)” und die Broschore
“Larmschutz bei Luft-Warmepumpen For eine ruhige Nachbarschaft” des Bayerischen Landesamtes for Umwelt hingewiesen.

Beide Veroffentlichungen sind im Infernet eingestellt.

Pflanzenliste, Auswahl von Baumen und Strauchern (Empfehlung):

Es sollten vornehmlich standort-heimische Baum- und Straucharten Verwendung finden. Bei der Auswahl von Baumen sollfen
aber auch die Sichtungsergebnisse und die daraus resultierenden Empfehlungen des Arbeitskreises Stadtbaume der standigen
Gartenamtsleiterkonferenz im Deutschen Stadtetag (GALK) Beachtung finden.

1. Baume

Acer campestre - Feld-Ahorn Acer griseum - Zimt-Aharn

Alnus cordata - Italienische Erle Carpinus betulus - Hainbuche

(rataequs carrierei - Apfel-Dorn Crataegus crus-galli - Hahnen-Dorn

Malus in Sorten - Zierapfel Ostrya carpinifolia - Gewohnliche Hapfenbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche Prunus schmittii - Spiegelrinden Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche Sorbus aria - Mehlbeere

14.

2. Straucher

Amelanchier ovalis - Gewohnliche Felsenbirne Cornus sanguinea - Roter Harfriegel
Corylus avellana - Hasel Cornus mas - Kornelkirsche
Ligustrum vulgare - Liguster Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ribes alpina - Alpen-Johannisbeere Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
3. Schling- und Kletterpflanzen

Selbstklimmer

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein Hedera helix - Efeu

Gerdstkletterpflanzen
Hydrangea anomala - Klefterhortensie  Jasminum nudiflorum - Echter Jasmin
Rosa spec. - Kletterrosen, in Arfen und Sorten

Oem Bebauungsplan liegt keine exakfe Bestandslagevermessung des Baumbestandes zu Grunde. Die Lage der zum
Erhalt festgesetzten Baume wurde mittels Lufthild bestimmt, vor Ort uberpruft und in die Bebauungsplanzeichnung
eingefragen. Fur die Standorte der Baume kannen sich demgemal Abweichungen in der Ortlichkeit ergeben

15. Es wird empfohlen, mit dem Bauantrag die Einhaltung der Grunordnungsfestsetzungen durch einen qualifizierten

6.

17.

18.

19.

Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Die zitierten DIN-Narmen und Richflinien liegen in der Bauverwaltung der Stadt Ebersberg zur Einsichfnahme bereit
und kénnen Uber den Beufh-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien archivmaBig
hinterlegt beim Deutschen Patenfamt.

Bahnanlagen

Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch das Bauvorhaben der Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des
Eisenbahnbefriebs nicht gefahrdet werden darf.

Insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die
Abstandsflachen zur Bahn eingehalten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Befriebsanlagen der Bahn
Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt
werden. Bei BaumaBnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstochtigkeit jederzeit
Zu gewdhrleisten.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrdchtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann.

Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grunflachen mit Baumbestand zu beachten.

Bei Mafinahmen in Zusammenhang mit Gewdssern bzw. der Ableifung ist darauf zu achten, dass die Bahnkorper-
entwdsserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf in einem Gesamtumfang von 2.520 m? wird auf dem Grundstick FLNr.1757,
Gemarkung Oberndorf, nachgewiesen, vertraglich gesichert und dem Bebauungsplan Nr. 151.1 zugeordnet.

Auf das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG - wird hingewiesen, wonach bei einem Wohngebaude
mit mehr als 5 Stellplatzen innerhalb des Gebaudes jeder Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fr die
Elekfromobilital auszustatten ist. .

VERFAHRENSVERMERKE
Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 14.03.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 151.1
“sudlich der Kolpingstrale” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am bekannt gemacht.

Die frahzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2018 hat in der Zeit vom 15.11.2018 bis 17.12.2018 stattgefunden.

Die frahzeitige Beteiligung der Beharden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1BauGB fur den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.10.2018 hat in der Zeit vom 15.11.2018 bis 17.12.2018 stattgefunden.

Zu dem Enfwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis beteiligf.

Oer Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mif Begrandung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt.

Oer Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom den Bebauungsplan Nr. 151.1
in der Fassung vom gemaB § 10 Abs. 1BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt: Ebersberg, den ...

Erster Bargermeister Ulrich Proske

Oer Safzungsbeschluss wurde am gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsablich gemacht. Dabei wurde
auf die Rechtsfalgen der §8 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr.151.11.d.F.v. gem. 8 10 Abs. 3 Safz 4 BauGB in Kraft.

Ebersberg, den ...

Erster Bargermeister Ulrich Proske
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