Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter
Grinordnung Nr. 178.1

,Hupfauer Hohe — 1. Anderung und
Erweiterung*

Stadt Ebersberg, Landkreis Ebersberg

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flurstiicke, FI. Nr. 765/1 sowie Teilflachen von Fl. Nr. 767 (Weg) und 747/2 (RingstralRe), alle
Gemarkung Ebersberg.

Die Stadt Ebersberg erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c, 8,
9, 10 und 13a i.V.m. 13 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81 Abs. 1 - 3, Art. 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art 4 Bayerisches
Naturschutzgesetz (BayNatschG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO), jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des vorliegenden Bebauungsplanes
glltigen Fassung, diesen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als

Satzung

Quelle: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg (Rechtskraftig seit 24.04.2014)
Kennzeichnung des Plangebietes = schwarz umrandet (kein Mal3stab)
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(Nicht zur MaRentnahme geeignet)



A

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frithere
baupolizeiliche Bauvorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.

1. Geltungsbereich

1.1 ENENEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Flache fur den Gemeinbedarf

2.1
Flache fur Gemeinbedarf — Kinderbetreuungseinrichtung und
Wohnungen fir Erziehungs-/Betreuungspersonal

3. Mald der baulichen Nutzung

3.1 05 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

1)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4)
BauNVO beschriebenen Anlagen bis auf maximal 0,7 Gberschritten
werden.

3.2 ' 570.0 Bezugshdhe gilt fur das gesamte Baufenster bzw. fur den jeweiligen

d Bereich flr Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze.

3.3 WH Maximale einzuhaltende Wandhéhe fur Hauptgebaude: 11 m (siehe
Nutzungsschablone)
Als oberer Bezugspunkt der Wandhdéhe gilt der Schnittpunkt der
AulRenkante der Wand mit der Dachhaut des Hauptbaukdrpers, als
unterer Bezugspunkt die Bezugshohe in Metern tiber Normalnull (INN)
im Baufenster.
Technische Aufbauten wie Solaranlagen, Aufzuge, Liftungsanlagen,
etc. bleiben von der Festsetzung zur maximalen Wandhohe
unbertcksichtigt.

4. Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

4.1 | —

!l Baugrenze (Baufenster)

4.2 Terrassen, Laubengange, Treppenanlagen und untergeordnete
Vorbauten nach Artikel 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO sind auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

4.3 a Abweichende Bauweise: Errichtung der Gebaude mit seitlichem

Grenzabstand — Maximale Geb&udeldnge 57 m



Gestaltung der Gebaude

Dachform fur Hauptgebaude, Garagen und Nebenanlagen: Flachdach,
geneigtes Dach

Dachneigung fur Hauptgebaude

Nebengebaude, Garagen und Stellplatze

6.2

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Zwischen Garage und Verkehrsflache ist ein Stauraum von
mindestens 5,0 m einzuhalten. Zwischen Carport (Uberdachtem
Stellplatz) und Verkehrsflache sind mindestens 3,0 m Stauraum
einzuhalten.

Garagendachformen: wie in der Nutzungsschablone (Hauptgeb&ude)

Garagen mit Flachdach sind in den Bereichen ohne Dachterrassen
extensiv zu begrinen. Die Substratstarke muss min. 10 cm betragen.

Flache fur Stellplatze ohne Uberdachung
Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der

Baugrenzen oder auf den hierfir dargestellten Flachen (St) zulassig.

Nebenanlagen sind auf der gesamten Grundstiicksflache zuléassig.

Verkehrsflachen und Flachen fir Versorgungsanlagen

7.1

7.2

Offentliche Verkehrsflache

Flache fur Entsorgungsanlagen (Abfallwirtschaft)

Grinordnung

8.1

8.2

8.3

Einzelbdume zu erhalten: Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen sowie
bei Abgang durch Arten der Pflanzliste (Laubbdume Wuchsklasse 1
oder 2) zu ersetzen.

Einzelbaum zu pflanzen: Die Gehdlze sind nach Pflanzliste
(Laubbaume Wuchsklasse 1 oder 2) zu pflanzen. Die dargestellte Lage
ist nicht verbindlich — die Anzahl ist verbindlich. Die Geh6élze sind zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen sowie bei Abgang durch Arten der
Pflanzliste zu ersetzen.

Nicht zulassig: buntlaubige Laubgehdlze sowie blaunadelige
Nadelgehdlze, Thuja (Lebensbaum) in allen Arten, Chamaecyparis
(Scheinzypresse) in allen Arten, fremdlandische Gehdlze, alle
Nadelgehdlze als Heckenpflanzung



8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

Artenliste:

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind Arten aus
der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Heimische Laubbaume, Wuchsklasse 1
Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, 16 — 18

zudem zulassig:

Solitar, 3 x verschult, mit Drahtballen, 250 — 300

Acer platanoides
Celtis australis
Fagus sylvatica
Quercus robur
Ostrya carpinifolia
Quercus cerris
Quercus frainetto
Tilia cordata

Tilia tomentosa

Spitzahorn

Sudlicher Zurgelbaum
Buche

Stieleiche

Gewohnliche Hopfenbuche
Zerr-Eiche

Ungarische Eiche
Winterlinde

Silber-Linde

Heimische Laubbaume, Wuchsklasse 2
Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, 16 — 18

zudem zulassig:

Solitar, 3 x verschult, mit Drahtballen, 200 — 250

Acer campestre
Alnus incana
Carpinus betulus

Crataegus lavaleii 'Carrierei’

Fraxinus ornus
Prunus avium 'Padus'

Prunus padus 'Schloss Tiefurt'

Sorbus aria

Straucher
2 X V. 60-100 cm

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa spec.

Salix caprea

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn

Weil3erle

Hainbuche

Apfeldorn

Blumen-Esche

Gewohnliche Traubenkirsche
Traubenkirsche 'Schloss Tiefurt
Mehlbeere

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Wildrose
Ohrchenweide
Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball



MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden Natur und Landschaft (VermeidungsmalRnahmen)

9.1

10.

Zeitliche Einschrankung: Eingriffe in Geholzstrukturen:

Gehdélzrodungen und —rtickschnitte sind grundsatzlich nur im Zeitraum
zwischen Oktober und Februar, aul3erhalb der Vogelbrutzeit,
durchzufiihren. Totholz- oder Hohlenreiche B&aume, die potenziell
Quartiermdglichkeiten flr Fledermause und Végel bieten
(Stammdurchmesser = 25 cm, Lécher sichtbar), sind im Oktober zu
fallen. Damit sind Beeintrachtigungen sowohl wahrend der Brutzeit von
Vogeln als auch wahrend der Jungenaufzucht (Wochenstuben) und des
Winterschlafs von Fledermausen hinreichend ausgeschlossen.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern

101

10.2

11.

Die Anschnitte der Nachbargrundsttuicke sind bei Stiitzmauern zu
bertcksichtigen d. h die FulRpunkte bzw. Kronen von Bdschungen oder
Stutzmauern sind héhenblndig mit dem natiirlichen Geléande der
Nachbargrundstiicke auszufuhren.

Aufschiittungen, Abgrabungen und abgestufte Béschungsbefestigungen
(Stitzmauern) sind bis maximal 2,5 m zulassig.

Einfriedungen

Zulassig sind sockellose Einfriedungen in Holz oder Metall bis zu einer
Hohe von max. 1.20 m.



B Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. 767 Flursticksnummer (z. B. 767)

3. E Bestehende Gebaude

4, ~~—swzeo——  HOhenschichtlinie, z.B. 573,00 m . NN

5. Naturdenkmal Hupfauer Héhe

——————— Umgrenzung Naturdenkmal Hupfauer Héhe

6. Wasserwirtschaft
Samtliche versorgungsrelevante Gebaude des Bauvorhabens sind vor
Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage und die
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel3en. Auf die Broschiire der BBK
~-Empfehlungen bei Sturzfluten® wird verwiesen.
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Fir die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind die jeweils gultigen
Satzungen der Stadt Ebersberg zu beachten.
Grundwasser
Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der
Bebaubarkeit der Grundstlicke sind nicht zulassig. Werden fir die Zeit der
Bauarbeiten wasserhaltende Mal3nahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor
hierflr die wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt einzuholen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser
Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
sammeln, zurtickzuhalten und mittels geeigneter Einrichtungen zu versickern.
Nicht versickerbares Oberflachenwasser ist gemaf der Satzung der Stadt
Ebersberg in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

7. Baugrund
Die Orientierende Baugrunduntersuchung der Bau- und Umweltconsulting
Rosenheim GmbH, von Juli 2024 ist zu beachten und ist in den Amtsrdumen
der Stadt Ebersberg, Marienplatz 1, 85560 Ebersberg, zu den tblichen
Offnungszeiten einzusehen.

8. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder
Kampfmittel bekannt.

Altlasten sind meldepflichtig nach Art.1 BayBodSchG. Sollten bei
Aushubmafinahmen Verfullungen mit Hinweisen auf schadliche
Bodenveranderungen auftreten, sind die Arbeiten durch einen Gutachter zu
begleiten. Anfallendes Aushubmaterial ist nach Riicksprache mit dem



10.

11.

12.

Landratsamt ordnungsgemal’ zu entsorgen. Bei Hinweisen auf eine
Grundwassergeféahrdung sind das LRA und das WWA zu benachrichtigen. In
diesem Fall muss die Niederschlagswasserbeseitigung aul3erhalb solcher
Verdachtsflachen erfolgen, um eine mégliche weitere Verfrachtung von
Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Denkmalschutz

Bei Realisierung des Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler
sind meldepflichtig gem. 8 8 Denkmalschutzgesetz. In der ndheren Umgebung
des Plangebiets sind keine Baudenkmaler bekannt.

Eingriffe in Gehdlzstrukturen

Gehdlzrodungen und —rtickschnitte sind grundséatzlich nur im Zeitraum
zwischen Oktober und Februar, au3erhalb der Vogelbrutzeit, durchzufiihren.
Totholz- oder Hohlenreiche Baume, die potenziell Quartiermdglichkeiten fur
Flederméause und Vogel bieten (Stammdurchmesser = 25 cm, Ldcher
sichtbar), sind im Oktober zu fallen. Damit sind Beeintrachtigungen sowonhl
wahrend der Brutzeit von Vdgeln als auch wahrend der Jungenaufzucht
(Wochenstuben) und des Winterschlafs von Fledermausen hinreichend
ausgeschlossen.

Regenerative Energien

Der Einsatz regenerativer Energien wird empfohlen und auf die Ziele des
Landkreises Ebersberg zur Energiewende ausdrticklich hingewiesen.

Technische Nachweise wie z.B. die Energiebedarfsberechnung missen nach
Art. 68 Abs. 6 BayBO an der Baustelle vorliegen und sollten bereits wahrend
der Planungsphase erstellt und fortgeschrieben werden.

Der Einsatz 6kologischer Baustoffe sowie lokaler Ressourcen und
Dienstleistungen und die Erstellung unabhangiger Energiekonzepte werden
ausdricklich empfohlen.

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Ebersberg



C

Verfahren

Aufstellungsbeschluss:

Der Technische Ausschuss der Stadt Ebersberg hat in der Sitzung vom 14.02.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit integrierter Griinordnung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am XX.XX.20XX ortsublich bekannt gemacht.

Billigungsbeschluss:
Der Technische Aussschuss hat die Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
XX.XX.20XX beschlossen.

Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom XX.XX.20XX
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom XX.XX.20XX bis XX.XX.20XX beteiligt.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom XX.XX.20XX wurde
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.20XX bis XX.XX.20XX &ffentlich ausgelegt.
Dies wurde am XX.XX.20XX ortsliblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss:
Der Technische Ausschuss hat mit Beschluss vom XX.XX.20XX den Bebauungsplan mit
Begrindung i. d. F. vom XX.XX.20XX gemal 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ebersberg, den .................cels (SIegel)
Ulrich Proske, Erster Blirgermeister

Ausgefertigt:

Ebersberg, den ..............oool (SIegel)

Ulrich Proske, Erster Burgermeister

Bekanntmachung:

Die ortslibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
erfolgteam ...l . Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten in den AmtsrAumen der Stadt Ebersberg,
Marienplatz 1, 85560 Ebersberg, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.
Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Ebersberg, den ...................... (Siegel)

Ulrich Proske, Erster Burgermeister



Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter
Grunordnung Nr. 178.1

»Kindergarten an der Hupfauer Hohe -
1. Anderung und Erweiterung*
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