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gem. § 13a BauGB
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Ebersberg, 26.09.2022

AKFU



Die Stadt Ebersberg erlasst gemafn

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9,10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung diesen von AKFU Archi-
tekten und Stadtplaner in Germering gefertigten Bebauungsplan Nr. 221 "Blrgermeister-
Eichberger-StralRe" im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB als

Satzunag.

Der Bebauungsplan besteht aus:
Teil A - Planteil

Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke

Teil B - Festsetzungen und Hinweise durch Text
Teil C - Begriindung

B.l Festsetzungen durch Text

1.

1.1

2.1

2.2

2.3

24

2.6

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf der Planzeichnung als allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

festge-
setzt.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung (Teil A) bzw. in der
Festsetzung B.1.5.2 fur die jeweiligen Haustypen angegebenen Werte fur Grundfla-
chenzahl (GRZ), die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (réom. Ziffer) sowie Wand-
und Firsthéhe (WH/FH) als Héchstgrenze.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gemaR Ziffer 2.1 darf durch die zur Hauptnutzung
zahlenden Flachen von Dachiberstanden und Terrassen sowie die Grundflache von
Wintergarten (zulassige Uberschreitung bis 15 m?) insgesamt bis zu 50% der jeweils
zuldssigen Grundflache Uberschritten werden.

Die nach Ziffer 2.1 und 2.2 zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 50 % Uberschritten
werden.

Anderungen und Nutzungsanderungen bestehender baulicher Anlagen, deren
Grundflachenzahl (GRZ) Uber dem festgesetzten Hochstmal? liegt, sind zulassig.

Die zulassige mittlere Wandhdhe von Garagen und Nebenanlagen betragt maximal
3,00 m.
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3.1

3.2

3.3

3.4

5.1

5.2

Hohenlage, Bezugspunkte

Die zulassige Wandhohe bemisst sich von dem fiir das jeweilige Grundstick festge-
setzten unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante mit der Ober-
kante der Dachhaut (oberer Bezugspunkt).

Bei Neubauten muss die Hohe des ErdgeschossrohfuRbodens mindestens 25 cm
Uber der Oberkante des Gelandes unmittelbar am Gebaude liegen. Anrampungen fur
eine barrierefreie Zuganglichkeit des Erdgeschosses sind zulassig

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelande-
oberflache ausschliellich zur Einbindung der Geb&ude in das Gelande verandert wer-
den.

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Kellerfenster
sind eindeutig unterhalb des Gelandes anzuordnen. Die Lichtschachte von Keller-
fenstern sind bis zur Gelandeoberflache mit senkrechten Wanden hochzufihren.

MindestgrundstiicksgroRen

Als MindestgrundstiicksgréRen im Geltungsbereich werden festgesetzt:
450 m? je Einzelhaus

250 m? je Doppelhaushalfte

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen

Entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung wird eine offene Bauweise als Ein-
zel- und Doppelhduser bzw. eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der Planzeichnung die folgenden
Haustypen zulassig (die angegebenen Werte fir die Anzahl der Vollgeschosse sowie
die Wand- und Firsthohe gelten jeweils als Hochstgrenze):

111 111

11 11 11
| 1 I

Haustyp 1 Haustyp 2 Haustyp 3

Einzel- oder Doppelhaus Einzel- oder Doppelhaus Einzel- oder Doppelhaus
WH 4,50 m

FH 10,00 m FH 10,00 m WHm 10,00 m

Il Vollgeschosse lll Vollgeschosse lll Vollgeschosse
(1+1D) (I +1D) (I + 1 Staffelgeschoss)
geneigtes Dach geneigtes Dach Flachdach

DN max. 50 ° DN max. 30 °

Stadt Ebersberg BP Nr. 221 “Bilrgermeister-Eichberger-Stralle*
Teil B — Festsetzungen und Hinweise durch Text (Fassung vom ) Seite 3 von 8




5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

8.1

8.2

9.1

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen in der Planzeichnung (Teil A) bestimmt.

Gestaltung

Neubauten sind mit klarer rechteckiger Grundrissform zu errichten. Bei Gebauden mit
einer Grundflache gréRer oder gleich 130 m? muss die Geb&udeldnge mindestens
das 1,4-fache der Gebaudebreite betragen.

Geneigte Dacher sind mit First Gber der Gebaudelangsrichtung auszubilden.

Gauben und Quergiebel sind ab einer Dachneigung von mindestens 25° zulassig. Die
Summe aller Quergiebel und Dachgauben einer Dachseite darf 40% der jeweiligen
AuRenwandlange nicht Uberschreiten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Dachbereich sind auch Uber die max.

zulassige Wandhohe hinaus zulassig:

- auf geneigten Dachern in der Dachebene oder auf der Dachebene in deren Nei-
gung aufliegend (keine Aufstanderung!)

- auf Flachdachern in aufgestanderter Form, sofern die Dachaufbauten mindes-
tens um das Mal} ihrer Héhe gegentber der Aulenwand zurlickspringen.

Stellplatze

Es gilt die Satzung lber die Erstellung von Garagen und Stellpldtzen (GaStS) der
Stadt Ebersberg in der jeweils gultigen Fassung.

Grinordnung, Freiflaichen
Befestige Flachen sind mit versickerungsfahigem Material auszufiihren.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen.
Fir je 300 m? Flache des Baugrundstiicks ist an geeigneter Stelle des Anwesens ein
Baum oder Strauch gem. Pflanzliste unter B.I1.3.1 zu pflanzen.

Klimaschutz und Erneuerbare Energien

Die nutzbaren Dachflachen von neu zu errichtenden Gebauden u. baulichen Anlagen
innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen, sowie von Bestandsgebauden bei de-
nen eine vollstdndige Erneuerung der Dachhaut erfolgt, sind zu mindestens 50 Pro-
zent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsener-
gie auszustatten (Solarmindestflachen). Werden auf einem Dach Solarwarmekollekt-
oren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende So-
larmindestflache angerechnet werden.
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9.2 Die wirtschaftliche Zumutbarkeit wird durch ein Wirtschaftlichkeitsgutachten gepruft.
Far Gebaude, fur welche die wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht nachgewiesen werden
kann, entfallt die Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage. Gleichwohl sind Solaranla-
gen entsprechend den bereits im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen weiterhin
zulassig.

B.lIl Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text
1. Denkmalschutz

1.1 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG
und sind der Unteren Denkmalschutzbehdérde beim Landratsamt Ebersberg oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen.

1.2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

2. Wasserwirtschaft

2.1 Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden.
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2.12 Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung)
gilt entweder die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) mit den
dazugehorigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflr eine wasserrechtli-
che Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Der Bauherr oder ein beauftragter Pla-
ner muss dabei zunachst eigenverantwortlich prifen, ob fur sein Bauvorhaben die
Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen.

2.13 Falls eine Versickerung an Ort und Stelle nicht moglich sein sollte, mussen entspre-
chende Rickhalterdume geschaffen werden und das Regenwasser gedrosselt dem
Mischwasserkanal zugefiuhrt werden. Die Menge fur die gedrosselte Einleitung wird
vom Tiefbauamt vorgegeben.

2.17 Mitdem Bauantrag ist durch den einzelnen Bauherrn ein Be- und Entwasserungsplan
einzureichen.

2.18 Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.
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3.1

Grunordnung
Empfohlene Baumarten:

Baume 1. Ordnung (GroRbdume)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Fagus sylvatica
Waldkiefer Pinus sylvestris

Baume 2. Ordnung (MittelgroRe Baume)

Sand-Birke Betula pendula
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Baume 3. Ordnung (Kleinbdume)
Obstbaume als Halb- und Hochstamme
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Vorhandene Versorgungsleitungen

Vorhandene Versorgungsleitungen dirfen nicht beschadigt werden und sind in ihrem
Bestand zu sichern. Verlegungen sind nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager zu-
lassig.

Erneuerbare Energien

Bauliche Vorkehrungen fir eine vereinfachte, nachtragliche Errichtung von PV-Anla-
gen werden im Fall des Vorliegens des Ausnahmetatbestands empfohlen (z.B. Dach-
haken, Lehrrohrverbindungen, ausreichende Dachstatik). Die Pflicht kann durch Dritte
durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den betroffenen Dachern erfullt
werden (z.B. im Rahmen von Leasing- oder Mietmodellen).

Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitat

Die Errichtung von und die Ausstattung mit der vorbereitenden Leitungsinfrastruktur
und der Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat in zu errichtenden und bestehenden
Gebauden ist fiur bestimmte Gebaudetypen Pflicht. Auf die Vorgaben des Gebaude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) wird ausdrticklich hingewiesen.

Uber die gesetzlichen Pflichten hinaus wird empfohlen, einen mdglichst hohen Anteil
von Stellplatzen mindestens mit Leerrohren fir eine spatere Nachristung von Lei-
tungsinfrastruktur zu versehen.
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7.2

Immissionsschutz

Beim Einbau von nach auflen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warme-
pumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist
auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach aul3en
wirkenden Klima- und Heizgeraten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbe-
lastung) in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA La&rm um mindestens
6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der
tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997- 03 zu beachten.

Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird
auf den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes fur Umweltschutz
Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Broschure ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen —
Fur eine ruhige Nachbarschaft‘ des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt hingewie-
sen. Alle Veroffentlichungen sind im Internet eingestellt.

Die Zufahrtsrampen von Tiefgaragen sind einzuhausen; die Innenwande und der De-
ckenbereich der Einhausung sind schallabsorbierend zu verkleiden; der Schall-
absorptionsgrad darf bei 500 Hz einen Wert von a = 0,8 nicht unterschreiten.
Das Tor der Tiefgaragenein- und -ausfahrt muss dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen (z.B. larmarmes Sektional- oder Schwingtor oder gleichwertig);
die Tor6ffnung hat mittels automatischem Toroffner zu erfolgen.

Alle Fahrwege sind mit Asphalt oder einem ahnlichen, gleichwertig larmarmen Belag
auszustatten.

Falls eine Be- und Entliftung der Tiefgarage gebaut wird, muss die Abluft iber Dach
abgeleitet werden.

Ausgefertigt: STADT EBERSBERG

Ebersberg, den ..........coccoiiiiiiii.

(Siegel)

Ulrich Proske, 1. Burgermeister

Stadt Ebersberg BP Nr. 221 “Blirgermeister-Eichberger-Stralle”
Teil B — Festsetzungen und Hinweise durch Text (Fassung vom 18.04.2023) Seite 8 von 8



