Stadt Ebersberg
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 228 ,,RingstraBe”
Unterlagen fur das Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 12.11.2024

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Art der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet

Es wird ein Urbanes Gebiet MU festgesetzt mit den Teiloaugebieten MU 1.1, MU
1.2 und MU 1.3.

Das MU 1.1 umfasst neben den Fldchen hinter der, &stlich entlang der
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg" verlaufenden
StraBenbegrenzungslinie auch den nérdlichen Bereich mit Fldchen fir
Stellplatze und zu begrinende und zu bepflanzende FiGchen zwischen der
StraBenbegrenzungslinie der RingstraBe und der westlichen
StraBenbegrenzungslinie der Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung
~FuBweg".

Das MU 1.2 umfasst neben den Fldchen hinter der, &stlich entlang der
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg" verlaufenden
StraBenbegrenzungslinie auch den sudlichen Bereich mit Flidchen fUr Stellpl&ize
und zu begrinende und zu bepflanzende FiGchen zwischen der
StraBenbegrenzungslinie der RingstraBe und der westlichen
StraBenbegrenzungslinie der Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung
~FuBweg".

Das MU 1.3 umfasst neben den Fldchen mit Fidchen fur Stellpldtze und zu
begrinende und zu bepflanzende Fldchen hinter der westlichen
StraBenbegrenzungslinie der, 6stlich im Planungsgebiet an der RingstraBe
angrenzenden Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg*
auch die Bereiche zwischen der StraBenbegrenzungslinie der KolpingstraBe und
der StraBenbegrenzungslinie der Verkehrsfldche mit besonderer
Zweckbestimmung ,,FuBweg".

Im Urbanen Gebiet sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die gem. § 6a Abs. 2 Ziff. 2, 3 und 4 BauNVO allgemein zul@ssigen Nutzungen
(Geschdfts- und Burogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe) sowie
Anlagen fUr soziale Zwecke, wie eine Kinderbetreuungseinrichtung, sind in den
Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.2 ausgeschlossen.

Im MU 1.3 sind Wohnnutzungen ausschlieBlich als betreutes Wohnen, for
Personen mit besonderem Pflegebedarf sowie Mitarbeiterwohnungen zuldssig.
Im Erdgeschoss sind Wohnnutzungen allgemein ausgeschlossen.

Die gem. §6a Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
sind im MU 1.3 nur ausnahmsweise und nur beschrankt auf das Erdgeschoss
zuldssig.

2 MaB der baulichen Nutzung

2.1

Im MU darf die gem. Planzeichnung festgesetzte Grundfldche durch mit dem
Gebdude verbundene Terrassen und Balkone wie folgt Uberschritten werden:

- MU 1.1 um 90 m?
- MU1.2 um 90 m?
- MU1.3 um 380 m?
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2.2
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2.4

2.5

2.6

2.7

3.2

3.3

3.4

4
4.1

Im MU darf die gem. Planzeichnung festgesetzte Grundfléche durch die
Grundfladchen baulicher Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BAuNVO
(Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen) um 50%
Uberschritten werden.

DarUber hinaus darf im MU die Grundfldche durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4
Nr. 3 BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche) wie folgt
Uberschritten werden:

- MU 1.1: um 65% der gemdaB Planzeichnung zul@ssigen Grundfldche im MU
1.1

- MU 1.2: um 60% der gemdB Planzeichnung zuldssigen Grundfldche im MU
1.2

- MU 1.3: um 40% der gemdaB Planzeichnung zul&ssigen Grundfldche im MU
1.3

Die Flachen fUr Aufenthaltsrume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswdénde sind bei der Ermittlung der Geschossfldche mitzurechnen.

Bei Flachd&chern entspricht der obere Bezugspunkt der Oberkante der Attika
der aufgehenden Wand.

Im MU 1.1 und MU 1.2 beziehen sich die festgesetzten Wandhdhen auf den
Héhenbezugspunkt 573,4 m U. NHN (unterer Bezugspunki).

Im MU 1.3 beziehen sich die festgesetzten Wandhéhen auf den
Héhenbezugspunkt 564,7 m U. NHN (unterer Bezugspunki).

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Im MU darf die der 6ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
FuBweg zugewandte Baugrenze durch Vorddcher in Eingangsbereichen um bis
zu 3,0 m beschrankt auf maximal einem Drittel der Fassadenldnge Uberschritten
werden.

Im gesamten MU dUrfen Baugrenzen durch mit dem Gebdude verbundene
Terrassen um bis zu 2,5 m auf maximal 50% der Fassadenldnge des Gebdudes
Uberschritten werden.

Im gesamten MU dUrfen Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,2 m auf
maximal 60% der Fassadenl@nge des Gebdudes Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen und Fldchen fUr bauliche Anlagen unter
Geldndeoberfladche durfen durch erforderliche Be- und Entliftungsanlagen
sowie Lichtsch&chte um bis zu 1,0 m Tiefe beschrankt auf maximal 10% der
AuBenkantenldnge der unterbauten Fldchen Uberschritten werden.

Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfldche und gem. Planzeichnung festgesetzten
Fldchen fUr Nebenanlagen und Stellplatze zuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Fahrradstellplatze, Zufahrten zu Tiefgaragen und Stellplatzen, Spielpldtze und
Wege.
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5.1
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5.3

7.2

8.1
8.2

8.3

8.4

8.5

Tiefgaragen sowie deren Zu- und Ausfahrisbereiche

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen und er gem. Planzeichnung
festgesetzten FIdchen fUr bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche
zul@ssig. Zufahrten zu Tiefgaragen bleiben davon unberuhrt.

Tiefgaragen sind ausschlieBlich von der KolpingstraBe aus zu erschlieBen.

Die Entluftungen von Tiefgaragen mussen einen Mindestabstand von 4,5 m von
offenbaren Fenstern und nutzbaren Freibereichen, wie z.B. Spielbereichen,
Terrassen und Ruhezonen einhalten.

Gehrechtsflachen

Zwischen der StraBenbegrenzungslinie an der RingstraBe und der
StraBenbegrenzungslinie an der KolpingstraBe ist eine durchgdngige Fidche mit
einer Mindestbreite von 2 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten. Von der in der Planzeichnung dargestellten Gehrechtsfldche kann
abgewichen werden, wenn gewdhrleistet wird, dass diese durchgéngig eine
Breite von 2 m aufweist.

Abstandsfldchen

Zwischen der sudlichen Baugrenze des MU 1.1 mit einer zul&ssigen Wandhohe
von 13 m und der nérdlichen Baugrenze des MU 1.2 mit einer zul&ssigen
Wandhdhe von 13 m bestimmen die im Bebauungsplan zugelassenen
Wandhdhen in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen das MaB der
Abstandsfl&échentiefe. Entlang dieser Fassaden sind im Erdgeschoss
Aufenthaltsrdume nur dann zuld@ssig, wenn eine ausreichende Belichtung Gber
Fenster an einer anderen Fassadenseite gesichert werden kann.

An den Ubrigen Baugrenzen gelten die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO.

Dachgestaltung, Dachaufbauten
Im Planungsgebiet sind Flachd&cher mit einer max. Neigung von 5° zul&ssig.

Bei Flachd&chern durfen Dachaufbauten einschlieBlich technischer Anlagen
eine Hohe von 3,0 m nicht Uberschreiten und mussen um das MaB ihrer Hohe
von der Dachtraufe zurGckgesetzt sein. Sie sind zusammenzufassen und mit
einem max. 3,0 m hohen Sichtschutz zu umfassen. Dies gilt nicht bei Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Im MU sind je Teilbaugebiet auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachfléche
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie herzustellen und mit einer
extensiven Dachbegrinung zu kombinieren. Dachfldchen sind geeignet, soweit
sie nicht mit technischen Dachaufbauten belegt sind oder der Be- und
Entloftung oder Belichtung dienen.

Dachaufbauten dirfen im MU 1.1 und MU 1.2 einen Anteil von 20 % der
Dachflache nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht bei Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie.

Dachaufbauten durfen im MU 1.3 einen Anteil von 50 % der geeigneten
Dachflache nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht bei Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie.
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9 Werbeanlagen

9.1 Werbeanlagen sind ausschlieBlich im MU 1.3 am Gebdude im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss an der der KolpingstraBe zugewandten Fassade in einer GroBe
von 10% der Fassadenfldche der jeweiligen Gebdudeseite zuldssig.

9.2 Werbeanlagen sind in die Gestaltung des Gebdudes zu integrieren. Blinkende
und laufende Schriften, sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
Uber der Dachkante sind nicht zul&ssig.

10 Immissionsschutz

10.1 Zum BelUften notwendige Fenster von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrumen
nach DIN 4109 sind an den mit Planzeichen A.8.9 gekennzeichneten Fassaden
nicht zul&ssig.

10.2 Zum Beluften notwendige Fenster von UGberwiegend zum Schlafen genutzten
RAume sind an den mit Planzeichen A.8.8 gekennzeichneten Fassaden nicht
zuldssig.

10.3 Von D.10.1 und D.10.2 kann abgewichen werden, wenn:

a. der schutzbedUrftige Aufenthaltsraum ein zum LUften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebdudeteilen (z.B. eingezogener Balkon,
teillumbauter Balkon, vorspringendes Gebd&udeteil) erhalt

oder

b. vor dem zu &ffnenden Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums
bauliche SchallschutzmaBnahmen wie Vorbauten (Prallscheiben, verglaste
Loggien, Laubengdnge, Schiebeldden fur Schlaf- und Kinderzimmer, kalte
Wintergdrten) oder besondere Fensterkonstruktionen fUr schutzbedurftige
AufenthaltsrGume vorgesehen werden

oder

c. dass der Raum mit einer schallgeddmmten, fensterunabh&ngigen
LUftungseinrichtung (zentral oder dezentral) ausgestattet wird. Mechanische
BelUftungseinrichtungen durfen in SchlafrGumen im bestimmungsgemdaBen
Betriebszustand (NennlUftung) einen Eigengerduschpegel von 27 dB(A) im
Raum (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsfldche von A = 10 m?)
nicht Gberschreiten.

Die Alternative c. ist fUr Bettenr@ume in Krankenanstalten, Aufenthaltsrdume
von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdumen und dhnliches an den mit Planzeichen A.8.9
gekennzeichneten Fassaden nicht zul&ssig.

10.4 AuBenfldchen von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
muUssen abhdngig von der Nutzung mindestens folgendes bewertetes gesamtes
Bau-Schalld&dmm-MaB R w.ges erreichen.

o Spalte 1 Aufenthaltsrdumen in Wohnungen,
Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
UnterrichtsrGumen

o Spalte 2 BUro und schutzbedurftige ArbeitsrGume

o Spalte 3 Uberwiegend zum Schlafen genutzte RGume
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o Spalte 4 Bettenr@dume von Krankenanstalten und Sanatorien
R w.ges
Fassadenkennzeichnung Spalte 1 | Spalte 2 | Spalte 3 | Spalte 4
A.8.9 gem. Planzeichnung 39 34 43 48
A.8.10 gem. Planzeichnung | 37 32 40 45
A.8.11 gem. Planzeichnung | 37 32 39 44
A.8.12 gem. Planzeichnung | 36 31 37 42
A.8.13 gem. Planzeichnung | 36 31 36 4]

10.5

10.6

10.7

Die Abdeckungen der Regenrinnen von Tiefgaragenrampen mussen I&rmarm
ausgefUhrt werden (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten).

Die Tiefgaragenrampen sind einzuhausen und mussen auf einer Linge von
mindestens dem 1,5-fachen der Tordiagonale von der AuBenwand (Dach-
oder Wandfldche bew. Absorptionsgrad aw= 0,5) absorbierend ausgekleidet
werden.

Der gem. A.8.14 gekennzeichnete Durchgang muss mit zwei versetzten
Wandelementen ausgestattet werden, so dass kein direkter Schalleintrag von
der S-Bahnstrecke im Osten in den Innenhof im Westen erfolgen kann. Das
Wandelement muss eine Schalld&dmmung von mindestens Rw = 20 dB
aufweisen.

11 Einfriedungen

11.1

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,8 m zuldssig. Die Bodenfreiheit muss
mindestens 8 cm betragen.

12 Abgrabungen und Aufschittungen

12.1

Abgrabungen und Aufschittungen sind in dem MaBe zul&ssig, die zur
EinfOgung des Gebdudes, der Stellpldtze und der Freifldchen in die Topografie
erforderlich sind.

13 Grunordnung

13.1

13.2

Die Bepflanzung der Freifldchen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist entsprechend den planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
B&ume, Strducher und Kletterpflanzen sind in der darauffolgenden
Vegetationsperiode gleichwertig in ihrer Wuchsordnung nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten GUteanforderungen gem. D.13.5
ZU entsprechen.

Die gem. Ziff. A.7.1 als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fldchen
sind max. zu 60 % als strapazierfahige Rasenfldche und min. zu 40 % mit einer
Bepflanzung mit einem Krduteranteil von mind. 50 % (z.B. blUtenreiche
Wiesenansaat) in Kombination mit Strauchpflanzungen herzustellen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.
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13.3 Wege und ErschlieBungsfl&échen, Spielplatze, Terrassen, Fahrradstellplatze sowie
Freifldchen fUr eine Kindertagesstatte sind innerhalb der gem. Ziff. A.7.1 als zu
begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fldchen auf bis zu 30 % der FiGche
zuldssig.

13.4 Insgesamt sind im Planungsgebiet mind. 40 standortgerechte Laubbdume und
mind. 50 heimische, standortgerechte Strucher in der Mindestpflanzqualitat
gemaB D.13.5 zu pflanzen. Bestehende B&ume kdnnen bei entsprechender
Qualitdt angerechnet werden.

13.5 Die zu pflanzenden Gehdlze mUssen folgende Guteanforderungen und
MindestpflanzgréBen erfullen:

- Laubbd&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 - 25 cm,
- Strducher: 2 x verpflanzte Stréducher, mind. 60 - 100 cm
- Kletterpflanzen: 3 x verpflanzt mit Topfballen

13.6 FUr Baumneupflanzungen auBerhalb von Tiefgaragen und sonstigen
unterbauten FlGchen sind Pflanzgruben mit einem Volumen von 28 — 36 m3 (bei
mind. 1,5 m Tiefe) herzustellen. Eine Baumscheibe kann eine geringere offene
Fldche aufweisen, wenn eine Erweiterung des Wurzelraums unter
wasserdurchla@ssigen Verkehrsfldichen mit einem Wurzelkammersystem erfolgt.
Dabei ist die MindestgréBe der offenen, unbefestigten Bodenfldche von 16 m?
einzuhalten. Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfldchen oder zwischen
Stellplatzen sind deren Baumscheiben mit geeigneten
Baumschutzvorrichtungen (z.B. Bugel, Poller, Baumschutzgitter) gegen
Anfahrschédden und vor Verdichtung zu schitzen.

13.7 Bei Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Fldchen
sind diese Bereiche pro Baum auf einer Fldche von mind. 24 m2 mit 1,2 m
fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.

13.8 Die geeignete DachflGche ist zu begrinen. Dachfldchen sind geeignet, soweit
sie nicht mit technischen Dachaufbauten belegt sind oder der Be- und
Entloftung sowie der Belichtung dienen. Es ist eine durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke von mind. 20 cm vorzusehen. FUr die zu begrinende
Dachflache sind heimische Arten mit einem Krduteranteil von mind. 50 % zu
wdhlen. Eine Kombination mit Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie ist zuldssig.

13.9 StUtzwdénde sind ab einer Hohe von 60 cm mit ausdauernden Kletterpflanzen
gem. 13.6 zu begrinen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

13.10ErschlieBungsfldchen in den Baugebieten sind auf ein MindestmalB zu
beschrdnken und wasserdurchldssig mit einem Abflussbeiwert von max. 0,9
herzustellen. Untergeordnete Wege, Feuerwehraufstellfldchen,
Fahrradstellplatze und Kfz-Stellpl&tze sind mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7
(z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
herzustellen.
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14 MaBnahmen gegen Starkregenniederschlage

14.1 Lichtsch&chte, Tiefgaragen und Kellergeschosse sind wasserdicht auszubilden
und auftriebssicher herzustellen. FOr Bauwerke, die so tief grinden, dass ein
Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren
durchgefUhrt werden. Befristete Grundwasserabsenkungen wie
Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwasserabsenkungen bedurfen
einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig am Landratsamt
Ebersberg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen. Wird
Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Ebersberg
unverzuglich zu benachrichtigen.

14.2 Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm Uber
der héchsten Geldndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen.

14.3 Die Tiefgaragenzufahrt ist konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der StraBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.
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E. HINWEISE DURCH TEXT

1
1.1

Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist,
gelten die kommunalen Satzungen uneingeschrankt in der zum Zeitpunkt des
Bauantrages jeweils gultigen Fassung.

2 Artenschuiz

2.1

2.2

23

Die zu fallenden B&ume sind nur auBerhalb derim § 392 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel und somit in
der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar zu fallen. Gleiches gilt fir den
Abriss von Bestandsgebduden.

Als AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich nach oben abgeschirmte, insekten-
und fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B. LED- und
Natfriumdampfniederdrucklampen) zuldssig, die so angeordnet sind, dass sie ins
Innere des BaugrundstUcks gerichtet sind. Der Einsatz von Bewegungsmeldern,
anstatt von dauerhafter Gebdudebeleuchtung, wird empfohlen.

Um ein erheblich erhdhtes Risiko von Vogelschlag zu vermeiden, sind an

Glasfldchen, in denen Vogel die Landschaft, Gehdlze oder den freien Himmel
durch Spiegelung oder Durchsicht sehen und die Glasfldche nicht als Hindernis
wahrnehmen kénnen, vogelschlagsichere MaBnahmen zu treffen. Zulassig sind
nur fachlich anerkannte Methoden, wie sie in der Publikation ,,Vogelschlag an
Glasflachen” des LfU Bayern (Oktober 2010 / September 2019) dargestellt sind.

Zum Beispiel sind halbtransparente Materialien wie z.B. Milchglas,
Glasbausteine, farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas gut geeignet. Genauso
wirksam sind Muster in den Scheiben, die wdhrend der Herstellung zum Beispiel
mit Lasern, Sandstrahlverfahren oder Siebdruck eingebracht werden. Die Glaser
sollten entspiegelt sein und maximal zehn Prozent AuBenreflexionsgrad
aufweisen.

FUr die Beurteilung des Vogelschlagrisikos wird die Bewertung anhand des
Schemas in ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasflachen* (LAG VSW, Stand
Februar 2021) empfohlen

3 Grundwasser

3.1

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkdrper
hineinreichen, sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher
herzustellen. FUr Bauwerke, die so fief grinden, dass ein Grundwasseraufstau zu
erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden.
Gleiches gilt fUr eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.
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4
4.1

9.2

Niederschlagswasser, Versickerung und Entwasserung

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
berUcksichtigen. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Bodenschutz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen, anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB). Die DIN 19639 ,,Bodenschutz bei
Planung und DurchfUhrung von Bauvorhaben® in der aktuellsten Fassung sollte
beachtet werden.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffdlligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung
oder Alflast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ebersberg zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Baumschutiz

Die DIN 18920 ,,Schutz von Bdumen, Pflanzenbest&dnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen' sowie die RAS-LP4 ,Richtlinie fUr die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von B&dumen,
Vegetationsbest@nden und Tieren* sollten in der jeweils gUltigen Fassung
beachtet werden.

Freiflachengestaltung

Im Bereich von Spielpldtzen und von Altenwohnheimen durfen giftige Geholze
laut LWG-Verdffentlichung (Bayerische Landesanstalt fur Weinbau und
Gartenbau) Giftpflanzen in Gérten und Grunanlagen -jeweils neueste Fassung-
mit einer Einstufung von “stark giftig"”, "giftig" und "schwach giftig" nicht
gepflanzt werden.

Pflanzliste

FUr die Wahl der Baumarten wird die StraBenbaumliste der
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) empfohlen.

StrGucher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster
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Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Viburnum opulus Gewohnliche Schneeball

9.3

DarUber hinaus sind weitere, standortgerechte, vorzugsweise heimische B&dume
und Stréucher zul&ssig.

Pflanzmischung fUr die Dachbegrinung

Einsatz von: Adonisréschen, Behaarter Gunsel, Kugelkdpfiger Lauch,
Farberkamille, Farber-Meier, Kalkaster, Ochsenauge, Silberdistel, Skabiosen-
Flockenblume, Wirbeldost, Schwarzer GeiBklee, PurpurgeiBklee, Natternkopf,
Ysop, Pechnelke, Sand-Fingerkraut, GroBe Braunelle, Steppensalbei, Milder
Mauerpfeffer, Purpur-Fetthenne, Gewdhnlicher Thymian.

10 Immissionsschutzfachliche Hinweise fur den Bauvollzug

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien sowie die
schalltechnische Untersuchung k&nnen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der
Stadt Ebersberg eingesehen werden.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Stadt Ebersberg unaufgefordert ein
Nachweis nach D.10.1 bis D.10.7 vorzulegen.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen D.10.1 bis D.10.5 abgewichen
werden, wenn schallabschirmende Gebdude oder Gebdudeteile errichtet und
durch schalltechnische Begutachtung im Rahmen des Bauantrags damit
verminderte Anforderungen nachgewiesen werden.

Bei den festgesetzten Bau-Schallddmm-MaBen handelt es sich um
Mindestanforderungen nach DIN 4109:2018 ,,Schallschutz im Hochbau* unter
BerUcksichtigung des zuldssigen Abschlags von 5 dB nach Kapitel 4.4.5.3 der
DIN4109-02:2018-01 fUr den Schienenverkehr (Prognose 2030:DT) und des
Immissionsrichtwerts der TA Larm fUr ein urbanes Gebiet (MU) in Bezug auf den
zul@ssigen Gewerbeldrm.

Der zulassige Abschlag nach DIN 4109-2:2018, Kapitel 4.4.5.3 von 5 dB wird als
sehr hoch angesehen. Es wird empfohlen die Auslegung der AuBenbauteilen
mit dem zusté&ndigen Architekten/Bauphysiker dahingehend abzustimmen.

Neben dem einzahligen Schallddmm-MaB Rw wird bei Bauteilen heute
zusatzlich ein Spektrum-Anpassungswert ,,C* angegeben (Rw (C; Cx) dB), zum
Beispiel: Rw 37 (-1; -3) dB. Der Korrekturwert ,,Cx" berUcksichtigt den fiefen
Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im st&dtischen Verkehr. Im
vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die
Schalldédmmung der Bauteile mit Bercksichtigung des Cy — Werts erfUllt wird.

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBBenliegenden Klima- und
Heizgerdten (z.B. Luftwd@rmepumpen) oder technischen Anlagen fUr die
BelUftung muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig
sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680 zu beachten.
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11 Denkmalschutz

11.1 Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gem. Art. 8 DSchG
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.

12 Leitungsschuiz

12.1 Innerhalb des Geltungsbereichs verlaufen Gbergeordnete Gas- und
Wasserleitungen, die im Zuge des Bauvorhabens erhalten werden. Die dafur
hinweislich dargestellten Leitungsschutzzonen betragen fir Bebauung, Auf-
bzw. Abgrabungen sowie Baum- und Strauchpflanzungen

- bei Gasleitungen jeweils 2 m beidseits der Trassenachse
- bei Wasserleitungen jeweils 2,5 m beidseits der Trassenachse

13 Hausanschlisse

13.1 FUr KabelhausanschlUsse dUrfen nur marktUbliche und zugelassene
EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden.

14 Sonstiges

14.1 Alle zitierten DIN liegen im Rathaus der Stadt Ebersberg zur Einsicht bereit oder
kdnnen beim Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen
und Richtlinien im Archiv des Patentamts hinterlegt.
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