Gemeinde Emmering
Lkr. Furstenfeldbruck

Bebauungsplan Nr. 550
~,Gewerbegebiet sudlich der Roggensteiner
Strale”
4. Anderung

Planfertiger Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Kdrperschaft des offentlichen Rechts
Geschéftsstelle — Arnulfstr. 60, 80335 Miinchen

Az.: 610-41/2-46¢ Bearb.: Praxenthaler

Email:j.praxenthaler@pv-muenchen.de
Tel. 089-539802-70

Plandatum 12.07.2016 (Entwurf)
20.09.2016

Die Gemeinde Emmering erlasst aufgrund 8§82, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.



Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den bisher gultigen Be-
bauungsplan Nr. 550 i.d.F.v. 26.04.1983 sowie die 1. Anderung i.d.F.v.17.02.2009, die 2.
Anderung i.d.F.v. 29.02.2012 und die 3. Anderung i.d.F.v. 18.09.2013.

A Festsetzungen

1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 90— 0O Grenze zwischen Uberbaubaren Flachen mit unterschied-
licher Art und / oder unterschiedlichem Maf3 der Nutzung

3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO. Nicht zulassig sind
Anlagen, die nach § 4 BimschG einer Genehmigung be-
durfen. Ausgenommen von dieser Einschrankung ist die
FI.Nr. 1317/9; die hier nach § 4 BImSchG genehmigte An-
lage ist weiterhin zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nutzungen nach § 8 Abs. 2
Nr. 1 (Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user und -platze, offentliche Betriebe), 2
(Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude) und 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke)
allgemein sowie nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter) BauNVO ausnahms-
weise zulassig. Nutzungen nach 8 8 Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen) sowie Abs. 3 Nr. 2
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und 3 (Ver-
gnugungsstatten) BauNVO sind nicht zulassig.

GEg In dem so gekennzeichneten Teil des Gewerbegebiets
sind nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude so-
wie Parkhauser zulassig. Die Nutzung einzelner Ge-
schosse von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebau-
den als Parkdecks ist ebenfalls zulassig.

3.2 MI Mischgebiet gemafl? § 6 BauNVO

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 1 (Wohngeb&ude), 2 (Geschéfts- und Burogebaude) und 4 (sonstige Gewerbe-
betriebe) BauNVO zulassig. Nutzungen nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 (Einzelhandelsbetrie-
be, Wirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes), 5 (Anlagen fir Verwaltun-
gen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke), 6 (Gar-
tenbaubetriebe), 7 (Tankstellen) und 8 (Vergnugungsstatten) BauNVO sind nicht zu-
lassig.

3.3 Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.
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Maf3 der baulichen Nutzung
GRZ 0,55 max. zulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,55

Die max. zulassige Grundflache darf durch Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von max. 0,8 Uberschritten werden. Ausnahmsweise darf die max. zulassige
Grundflache fir Lagernutzungen auf nicht versiegelten Flachen bis zu einer GRZ
von 0,9 Uberschritten werden. Tiefgaragen mit einer Erdiberdeckung von mind. 1 m
werden nicht auf die Grundflache angerechnet.

Dachbegriinungsbonus

Wird auf einem Gebaude eine extensive Dachbegriinung angelegt, kann die max.
zulassige Uberschreitung geman Festsetzung 4.2 je 100 m2 begriinter Dachflache
um einen Wert von 0,02 Uberschritten werden.

Zulassige Hohe der baulichen Anlagen

WH 10 m max. zulassige Wandhoéhe in Metern, z.B. 10 m

FH11m max. zulassige Firsthéhe in Metern, z.B. 11 m

Die Wandhthe wird gemessen von der Oberkante des natirlichen Geléandes bis
zum Schnittpunkt Auf3enwand / Oberkante Dachhaut. Die Firsthohe wird senkrecht
von der Oberkante des natirlichen Gelandes bis zur Oberkante der Dachhaut ge-
messen. Bei Grundstiicken, die ein Gefélle des natirlichen Gelandes aufweisen, gilt
als Bezugspunkt fur die Wand- und Firsthohe die Oberkante des bergseitigen Ge-
landes.

Ausgenommen hiervon ist der mit GEg gekennzeichnete Bereich des Gewerbege-
biets: Hier wird als Bezugspunkt (0,00 m) fir die festgesetzten Gebaudehohen die
Fubodenoberkante der 6stlich gelegenen grofRen Halle festgelegt.

Uberbaubare Flachen, Abstandsflachen, Grenzanbau

—_————— Baugrenze

Innerhalb der so gekennzeichneten Flache ist die Errich-
tung einer Zufahrtsrampe zulassig.

Die Einhaltung der Abstandsflachen gemé&f Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO wird ange-
ordnet.

Ausgenommen hiervon ist die gemal Festsetzung 5.2 zulassige Zufahrtsrampe;
hier gelten die Vorschriften der Satzung.

Ausgenommen sind weiter die FI.Nr. 1292/4 und 1292: hier ist einseitiger Grenzan-
bau in einer Hohe bis max. 5 m zulassig.
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Bauliche Gestaltung, Einfriedungen
Als Dachform sind Flach-, Sattel-, Pult- oder Sheddach zulassig.

Als Dacheindeckungen und fir die Fassendengestaltung sind nur nicht glanzende,
nicht reflektierende, nicht leuchtende Materialien und Anstriche zulassig.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 2 m zul&ssig. Einfriedungen sind
ohne Sockel und mit 10 cm Bodenabstand zu errichten. Mauern sind unzuléssig,
ausgenommen hiervon sind Stitzmauern im Bereich von Gelandeunterschieden.
Werbeanlangen Gber Wand- bzw. Firsthohe und solche mit Lichtunterbrechung sind
nicht zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

| | Offentliche Verkehrsflache

| | StraRenbegleitgriin

B Sichtdreieck fur den StralRenverkehr

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung oder Lagerung
von mehr als 1 m Uber Stral3enoberkante unzulassig. Ausgenommen sind einzelne
in Sichthéhe unbelaubte Baume mit einem Astansatz iber 2,5 m Hohe.

A _______ A Bereich, in dem insgesamt zwei Ein- und Ausfahrten auf
die FFB 17 zulassig sind. Dabei sind die nach RAS-K1 er-
forderlichen Sichtdreiecke auch fir den Geh- und Rad-
weg einzuhalten.

Grinordnung, Ausgleich

Flachig mit Gehoélzen gemal der unter Festsetzung 8.4
genannten Artenlisten zu bepflanzender Teil des Bau-
grundsttcks. Es sind die unter 8.4 genannten Pflanzraster
Zu verwenden.

Mit Baumen der Artenlisten 1 oder 2 gemaf Festsetzung
8.4 zu bepflanzender Teil des Baugrundstiicks. Je ange-
fangene 150 gm der so gekennzeichneten Flache ist ein
Baum der Artenliste 1 oder sind zwei Baume der Artenlis-
te 2 unter 8.4 zu pflanzen.

m Dauerhaft zu erhaltende Gehdlze




8.4

8.5

9.1

9.2

Fur das Planungsgebiet gelten folgende Artenlisten:

Artenliste 1: gro3kronige Laubgeholze

Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he mind. 18 bis 20 cm. Pflanz-
raster 10 x 10 m:

Bergahorn, Spitzahorn, Winterlinde, Tilia intermedia, Stieleiche, Vogelkirsche, Hain-
buche und vergleichbare standortheimische Laubbdume

Artenliste 2: kleinkronige Laubgeholze

Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he mind. 16 bis 18 cm. Pflanz-
raster 5x 5 m:

Feldahorn, Robinie, Birke, Eberesche, Mehlbeere, Traubenkirsche und vergleichba-
re standortheimische Laubbdume

Artenliste 3: Straucher:

Pflanzqualitat 2 x verpflanzt 150/175 cm. Pflanzraster 2 x 2 m:

Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Weil3dorn, Pfaffenhutchen, Liguster,
Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose und vergleichbare standortheimi-
sche Laubstraucher

Dem mit GEg gekennzeichneten Bereich (Eingriffsflache) werden innerhalb der
FI.Nr. 1662, Gemarkung Emmering, 2.090 m2 als Ausgleichsflache zugeordnet (La-
geplan siehe Begrindung).

Auf der zugeordneten Ausgleichsflache sind folgende Ausgleichsmalinahmen
durchzufihren:

1. Ndrdlich an die Roggensteiner StralRe (FFB 17) angrenzend Etablierung von 550
m? Waldrandflache. Beziglich Grenzabstand, Arten und Pflanzverbund gelten die
Ausfihrungen in der Anlage zur Begrindung.

2. Nordlich an den Waldrand angrenzend Etablierung einer Zone mit Vogelkirsche
und Elsbeere. Bezuglich des Pflanzverbunds gelten die Ausfuhrungen in der An-
lage zur Begrindung.

3. Nordlich angrenzend Begrindung eines Waldbestands mit Stieleiche, Hainbuche
und untergemischter Flatterulme. Beziiglich des Pflanzverbunds gelten die Aus-
fuhrungen in der Anlage zur Begriindung.

Die Pflicht zur Herstellung der Ausgleichsflache entsprechend der festgesetzten
AusgleichsmalRnahmen beginnt mit der Vegetationsperiode, die auf die Rechtskraft
des Bebauungsplans folgt. Die Ausgleichspflicht flr die Eingriffsflache entsteht mit
Beginn der BaumaRhahme.

Immissionsschutz

Entlang der FFB 17 sind im Bereich der Mischgebiete bei Neu-, Umbau- oder Erwei-
terungsmalnahmen die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer so anzuordnen,
dass sie sich an der straRenabgewandten Gebaudeseite befinden.

Bei Einreichung eines Bauantrags ist gleichzeitig ein schalltechnischer Nachweis
von einem anerkannten Akustikbiro Gber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
an den nachstgelegenen mal3geblichen Immissionsorten unter Bericksichtigung
der Vorbelastung vorzulegen.
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7 MalRangabe in Metern, z.B. 7 Meter

Nachrichtliche Ubernahme, Kennzeichnung

Geplante Richtfunkstrecke

X X X X Altlastenverdachtsflache (FI.Nr. 1292)
Hinweise
o s Bestehende Grundstiicksgrenze
1322 Flursticknummer, z.B. 1322
Gebaudebestand

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken.

Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu be-
antragen.

Gegen auftretendes Grund- bzw. Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf
zu sichern. Keller sind wasserdicht auszubilden.

Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers obliegt den Eigentimern
und soll flachenhaft Uber die belebte Bodenzone erfolgen. In Ausnahmefallen ist
auch eine Versickerung uber Rigolen-, Rohrsysteme mdoglich. Sickerschéchte sind
nicht zulassig. Bei der Bemessung der Anlagen mussen die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) beachtet werden. Wenn die Mal3gaben der NWFreiV und der
TRENGW eingehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In an-
deren Fallen wird Uber die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsver-
fahren entschieden.

Fur alle Bodeneingriffe ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die-
se Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der unteren Denkmalschutz-
behorde zu beantragen.

Mit dem Bauantrag fur einen Neubau ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Bei Baumpflanzungen ist auf die im Boden verlegten Kabel besonders Riicksicht zu
nehmen.

Rodungs- und BaumfallmalBnahmen dirfen nur auRerhalb der Brutsaison einheimi-
scher Singvogel zwischen Ende September und Anfang Mérz durchgefiihrt werden.
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Bei allen Neu- und Umbauten sollen die Méglichkeiten zu einem sparsamen und
rationellen Umgang mit Energie ausgeschopft und eine verstarkte Nutzung von er-
neuerbaren Energien angestrebt werden.

Im Bereich der Zufahrten auf die FI.Nr. 1282/2 und 1288 von der FFB 17 aus ist die
StralRenentwésserung durch die beiden Grundstiickseigentiimer sicherzustellen. Vor
Baubeginn der Zufahrten ist die Planung dem Landkreis vorzulegen und mit diesem
eine entsprechende Vereinbarung zu schlief3en.

1. Aushub- und Bauarbeiten im Bereich der Grundstiicke FI.-Nrn. 1292, 1292/5 und
1292/4 sind permanent durch ein auf dem Altlastensektor fachkundiges Ingenieur-
biro zu Gberwachen und zu dokumentieren.

2. Beginn und Ende der Bauarbeiten sind dem Landratsamt Furstenfeldbruck, Refe-
rat 24-1 Abfallrecht/Bodenschutzrecht — rechzeitig (mindestens 3 Werktage vorher)
schriftlich anzuzeigen.

3. Organoleptisch auffallige Bereiche sind vollstandig auszukoffern, getrennt vom
Ubrigen Material zwischenzulagern und durch geeignete Ma3nahmen gegen Nie-
derschlagswasser zu sichern.

4. Verunreinigtes Material ist zur Feststellung des Entsorgungsweges reprasentativ
zu beproben. Der Untersuchungsumfang ist vorab mit dem Landratsamt Firsten-
feldbruck, Referat 24-1, abzustimmen.

5. Nach Abschluss der Aushubarbeiten ist dem Landratsamt Furstenfeldbruck in-
nerhalb von 4 Wochen ein Abschlussbericht vorzulegen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich in unmittelbarer N&he in stdlicher Rich-
tung eine Altlastenverdachtsflache befindet. Sollten bei Aushubarbeiten auffallige
Verunreinigungen angetroffen werden, so sind diese vollstandig auszukoffern, ge-
trennt vom Ubrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete Mal3-
nahmen (z.B. Abdecken mittels einer Folie) gegen Niederschlagswasser zu sichern.
Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Firsten-
feldbruck, Referat 24-1, abzustimmen.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, © LDBV (Landesamt fur Digitalisierung,

Breitband und Vermessung)

Malentnahme: Planzeichnung zur MalRRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde: Emmering, den ...

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
05.04.2016 gefasst und am 20.07.2016 ortsublich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1
BauGB).

Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 29.07.2016 bis 29.0.2016
Gelegenheit gegeben, zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 12.07.2016
Stellung zu nehmen (8§ 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Den berthrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der
Zeit vom  29.07.2016 bis 29.08.2016 Gelegenheit gegeben, zum
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 12.07.2016 Stellung zu nehmen (8§ 13a
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.09.2016 wurde
vom Ausschuss fir Verkehr, Gewerbe und gemeindliche Einrichtungen am
20.09.2016 gefasst (8 10 Abs. 1 BauGB).

(Siegel) (Dr. Michael Schanderl, Erster Blrgermeister)

2. Die ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 07.10.2016; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 20.09.2017 in Kraft
(8 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel) (Dr. Michael Schanderl, Erster Blrgermeister)



