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Die Gemeinde Emmering erlasst aufgrund §&2, 9 und 10 Baugesetzbuch —-BauGB—, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —
GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 444 ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den
bisher gliltigen Bebauungsplan Nr. 444, rechtswirksam in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.10.1982 sowie den Bebauungsplan ,Untere Au, FL.Nr. 1740" in der Fassung vom

19.02.2002.

A Festsetzungen

1 Abgrenzungen

1.1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 ——0— Grenze zwischen Flachen mit unterschiedlicher Art und /

oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2.2 Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind unzuléssig.

Auf folgenden Grundstiicksteilen sind nur Wohngebaude zulassig: 1740 (Il), 1741/1
(1, 1741/4 (1), 1741 (1), 1742 (Il), 1742 (111}, 1743 (Il), 1743/1 (II)

3 MaB der baulichen Nutzung

3.1 GR 120 maximal zulassige Grundflache in gm, z.B. 120 gm

3.2 Die gem. Festsetzung 3.2 festgesetzte maximal zulassige Grundflache darf durch
Balkone, Terrassen und Wintergarten um max. 25 % tberschritten werden.

3.3 Wintergarten sind eingeschossig, als unbeheizte, vor die AuBenwand des Haupt-
gebaudes gesetzte Bauteile in vollstandig verglaster, feingliedriger Skelettkonstruk-
tion auszufiihren.

Pro Wohngebaude ist nur ein Wintergarten bis zu einer GréBe von maximal 15 gm
zulassig; die Tiefe des Wintergartens ist auf maximal 3,0 m beschrankt. Hierflir
kdénnen die festgesetzten Baugrenzen lberschritten werden. Bei Doppel- und Rei-
henhausern ist fiir die Wintergarten auch Grenzanbau zulassig.

3.4 Die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Ne-

benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen die maximal zulassige Grundflache
gemal Festsetzung 3.2 wie folgt Gberschreiten:

FI.Nr. 1740: (I) um bis zu 150 %, (1) um bis zu 75 %

FLLNr. 1741/1: (1) um bis zu 150 %, (1) um bis zu 75 %

FILNr. 1741/4: (1) um bis zu 250 %, (1) um bis zu 75 %

FI.Nr. 1741: (I) um bis zu 250 %, (I um bis zu 75 %

FI.Nr. 1742: (I) um bis zu 150 % (I um bis zu 75 %  (lll) um bis zu 75 %
FI.Nr. 1743: (1) um bis zu 200 % (1Y um bis zu 85 %

FILNr. 1743/1: (1) um bis zu 150 % (1) um bis zu 55 %

FI.Nr. 1743/6:  um bis zu 65 %

FLLNr. 1743/7:  um bis zu 65 %
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Die Wandhdhe wird gemessen von der natirlichen Gelandeoberkante bis zum
Schnittpunkt AuBenwand / Oberkante Dachhaut (traufseitig). Bei Grundstlicken, die
ein Gefalle des natiirlichen Gelandes aufweisen, gilt als Bezugspunkt die Oberkante
des bergseitigen Gelandes.

Bauweise, Uiberbaubare Flachen, Abstandsflachen

VAN Nur Einzelhauser zulassig
Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
—_——— Baugrenze

Die Geltung des Art. 6 BayBO zur Einhaltung der Abstandsflachen wird angeordnet.

Ausgenommen hiervon sind die FI.Nr. 1741/4 und 1741. Hier ist an der gemeinsa-
men Grundstiicksgrenze Grenzbebauung vorgeschrieben. Dies gilt auch flir Winter-
garten an der Slidseite der Gebaude.

Bauliche Gestaltung

Fir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit mittigem First in Langsrichtung des
Baukorpers zulassig.
DN 28-35 Zulassig sind Dachneigungen zwischen 28° und 35°.

Auf der FL.Nr. 1743/1 (ll) ist auBerdem ein Gebaude mit einer Wandhéhe von max.
4,0 m und einer Dachneigung von max. 51° zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Je Einzelhaus sind max. zwei Gauben zulassig, je Doppelhaushalfte und je Haus-
gruppenhaus maximal eine. Die Breite der Gaube darf max. 2,0 m (AuBenmaB) be-
tragen. Ihr hchster Punkt muss mindestens 1,0 m unter dem Geb&udefirst liegen.
Der Abstand der Gauben zur Giebelwand muss mindestens 2,5 m betragen, der
Abstand untereinander mindestens 1,5 m. Die Kombination von Dachgauben und
Zwerch- bzw. Quergiebel auf einer Dachseite ist unzulassig.

Je Einzelhaus ist max. ein Zwerchgiebel/Quergiebel zulassig. Die Breite darf 1/3 der
Gebéaudelange (Wand zwischen zwei Giebelwanden), max. jedoch 5,0 m nicht tber-
schreiten. Der Abstand zur Giebelwand muss mindestens 2,50 m betragen. Der
First des Zwerchgiebels/Quergiebels muss mind. 0,5 m unter dem des Hauptgebau-
des liegen.

Doppelhaushalften und Hausgruppenhéauser sind hinsichtlich ihrer Dacher und Au-
Benwande einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckungen sind nur in roten, braunen und grauen Farbténen zul&ssig.
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6 Zahl der Wohnungen

W 1 Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte ist max. eine
Wohnung zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, Einfriedungen

Fir Wohnungen sind bis zu einer Wohnflache von 80 gm ein Stellplatz, dariber hin-
aus zwei Stellplatze nachzuweisen.

Stellplatze und Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Aneinander gebaute Garagen sind profilgleich und hinsichtlich ihrer Dacher und
AuBenwande einheitlich zu gestalten.

Bei Garagen mit Sattel- und Pultdachern ist deren Dachneigung an die des Haupt-
gebaudes anzupassen, die Abweichung darf max. 5° betragen.

Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5,0 m von der Begrenzungsli-
nie des Radwegs entfernt sein. Einfahrtstore miissen mindestens 5,0 m von der Be-
grenzungslinie des Radwegs entfernt sind.

Gartenhauschen sind bis max. 9 gm Grundflache pro Baugrundstiick zul&ssig.
Die maximale Firsthéhe bei Gartenhauschen betragt 2,5 m.

Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit zu errichten.

Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflache
StraBenbegleitgriin
StraBenbegrenzungslinie
A Ein- und Ausfahrt

I

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

Sichtdreieck fiir den StraBenverkehr

Grinordnung, Ausgleich
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Umgrenzung der Flache zur Ortsrandeingriinung als Teil
des Baugrundstlcks

Je angefangene 50 gm der so umgrenzten Flache sind mindestens ein Baum und
zwei GroBstraucher nach den Vorgaben der Artenlisten 1 bis 3 unter 9.7 anzupflan-
zen. Die in dieser Flache als zu erhalten festgesetzten Baume kdénnen auf die zu
pflanzende Anzahl angerechnet werden.
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Ausgleichsflache als Teil des Baugrundstiicks

Die festgesetzte Ausgleichsflache ist als extensiv genutzte Wiese mit zweimaliger
Mahd pro Jahr (1. Mahd ab 15. Juli, 2. Mahd ab Ende September) anzulegen. Das
Mahgut der Gewasserbdschungen ist zu entfernen. Diingung und der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln sind verboten. Im Abstand von jeweils 15 m sind entlang des
Grabens Baume nach den Vorgaben der Artenliste 4 unter 9.7 anzupflanzen. Die
Pflanzungen sind so anzulegen, dass die Zufahrt mit Maschinen und Fahrzeugen
zum Unterhalt des Gewassers noch méglich bleibt. Gartenhauschen, Komposthau-
fen etc. sind innerhalb der Ausgleichsflache nicht zulassig.

Zuordnung der auBerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Ausgleichsflache

Den unten genannten Eingriffsflachen werden insgesamt 1.220 gm der FI.Nr. 1173,
Gemarkung Emmering, als Ausgleichsflache zugeordnet (Lageplan siehe Begriin-
dung).

Den einzelnen Eingriffsflachen werden folgende Teilflachen der festgesetzten Aus-
gleichsflache zugeordnet:

FI.Nr. der Ein- GréBe der zugeordneten
griffsflache Teilflache in gm
1741/1 (Il 200
1741/4 (Il) 110
1741 (Il 100
1742 (1) 210
1742 (Il 210
1743 (I 140
1743/1 (1) 250

Auf der zugeordneten Ausgleichsflache sind folgende AusgleichsmaBnahmen
durchzufiihren:

- Ausmagerung der Flache Uber einen Zeitraum von vier Jahren durch zweimalige
Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts sowie den Verzicht auf Diingung und den
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

- Im flnften Jahr Schlitzeinsaat von Saatgut einer fiir den Standort geeigneten
Krautermischung (z.B. Krauterarten entsprechend der Biotopbeschreibung des
Brennenstandorts nérdlich der Amper zwischen Emmering und Olching, Biotop-
Nr. X7833-121).

- Ab der Schlitzeinsaat langfristige Pflege der extensiven Wiesenflache durch
zweimalige Mahd pro Jahr mit spaten Mahdzeitpunkten (1. Mahd ab 15. Juli, 2.
Mahd ab Ende September). Verzicht auf Dingung und den Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln.

Die Pflicht zur Herstellung der unter 9.2 und 9.3 festgesetzten Ausgleichsflachen
entsprechend der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen beginnt mit der Vegetati-
onsperiode, die auf die Rechtskraft des Bebauungsplans folgt. Die Ausgleichspflicht
fir die Eingriffsgrundstiicke entsteht mit Beginn der jeweiligen BaumaBnahme.
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@ C:::) Zu erhaltender Baumbestand

Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Aus-
fall unter Anwendung der Artenliste unter 9.7 nach zu pflanzen. Auf einen ausrei-
chenden Schutz der Gehdlze bei BaumaBnahmen ist zu achten.

Auf der privaten Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum der Artenliste 9.7 pro
angefangene 250 gm anzupflanzen. Baume die nach den Festsetzungen 9.1 und
9.2 zu pflanzen sind, kdnnen auf diese Zahl angerechnet werden.

Artenliste

Artenliste 1: groBkronige Laubgehdlze

Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he mind. 18 bis 20 cm:
Bergahorn, Spitzahorn, Winterlinde, Tilia intermedia, Stieleiche, Vogelkirsche, Hain-
buche und vergleichbare standortheimische Laubbaume

Artenliste 2: kleinkronige Laubgehdlze

Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he mind. 16 bis 18 cm:
Feldahorn, Robinie, Birke, Eberesche, Mehlbeere, Traubenkirsche und vergleichba-
re standortheimische Laubbdume

Artenliste 3: GroBstrducher:

Pflanzqualitat 2 x verpflanzt 150/175 cm:

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

Artenliste 4: bachbegleitende Laubgehblze

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang in 1 m Héhe mindestens 16 bis 18 cm.
Traubenkirsche (Prunus padus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Schwarzerle (Alnus
glutinosa)

Die nach 9.1, 9.2 und 9.5 festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der
Vegetationsperiode vorzunehmen, die auf den Baubeginn folgt.

Stellplatze und Zufahrten zu den Garagen sind wasserdurchlassig auszubilden.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Grundstiicke, deren Gelande unter dem Niveau der Nachbargrundstiicke liegt; hier
sind Angleichungen des Gelandes an das benachbarte Héhenniveau zulassig.

Immissionsschutz

An allen Fassaden und Dachflachen mit Sichtbeziehung zur Roggensteiner StraBBe
oder zur Dr. Rank-StraBe, hinter denen sich Aufenthaltsraume befinden, ist bei Er-
richtung und Anderung der Gebaude eine ausreichende Luftschalld@mmung von
AuBenbauteilen (AuBenwande, Fenster, Tlren, Rolladenkasten und Dachhaut der
Gebaude) zu gewahrleisten. Beim hierflr erforderlichen Nachweis gemanB der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der jeweils geltenden Fassung ist von einem
~,mafigeblichen Aulenléarmpegel® von 60 dB (A) auszugehen.

Die Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass die Fenster, die zur Beliif-
tung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich sind, in den von der Roggensteiner
StraBe bzw. Dr.-Rank-StraBe abgewandten Fassaden liegen. Wo eine Grundrissori-
entierung im Einzelfall mit plausibler Begriindung nicht mdglich ist, miissen Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieBlich iber ein Fenster in einer ge-
rauschbelasteten Fassade bellftet werden kénnen, mit schalldammenden LUf-
tungseinrichtungen ausgestattet werden.

BemafBung
4 MaBangabe in Metern, z.B. vier Meter
— o
Hinweise
Bestehende Grundstiicksgrenze
1743 Flursticknummer, z.B. 1743
Vorhandenes Haupt- und Nebengebaude
(h Teilflache eines Flurstlicks, z.B. (l)
—— Bach bzw. Graben, Fischteich

Aufgrund von Bodenverdichtung feuchter Bereich

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Unverschmutztes bis leicht verschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und
befestigten Flachen auf privatem Grund ist innerhalb dieser Grundstiicke in den Un-
tergrund zu versickern. Hierzu sind innerhalb der Privatgrundstiicke entsprechende
Versickerungsanlagen einzurichten. Sofern technisch und raumlich méglich, soll
diese Versickerung durch die belebte Bodenzone erfolgen. Fir jedes einzelne Bau-
vorhaben ist nachzuweisen, dass entsprechende Flachen fir die Versickerung und
gof. Speicherung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick vorhanden sind.

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

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

Zutage tretende archéaologische Bodenfunde sind den zustdndigen Fachstellen un-
verziiglich zu melden.

Mit dem Bauantrag fiir einen Neubau ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Bei Bauantragen auf der FI.Nr. 1740 ist auch fir die Ausgleichsflache ein Freifla-
chengestaltungsplan vorzulegen.

Bei Baumpflanzungen ist auf die im Boden verlegten Kabel besonders Riicksicht zu
nehmen.

Rodungs- und BaumfallmaBnahmen diirfen nur auBerhalb der Brutsaison einheimi-
scher Singvdgel zwischen Ende September und Anfang Méarz durchgefiihrt werden.

Bei allen Neu- und Umbauten sollen die Mdglichkeiten zu einem sparsamen und
rationellen Umgang mit Energie ausgeschdpft und eine verstarkte Nutzung von er-
neuerbaren Energien angestrebt werden.

Bei Gebauden, die mehr als 50 m von der &ffentlichen Verkehrsflache entfernt lie-
gen, muss der Bauherr mit der ortlichen Feuerwehr die Notwendigkeit einer ausrei-
chend bemessenen und befestigten Feuerwehrzufahrt abklaren.

Flache und flach geneigte Dacher sollen begriint werden.

Der KreisstraBe FFB 17 darf kein Oberflachenwasser aus den Einfahrtsbereichen

zugefihrt werden. Eine wasserdurchlassige Befestigung der Einfahrtsbereiche ist
nicht ausreichend.

Digitale Flurkarte © LVG Bayern

MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde: Emmering, den ...

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
.28.05.2008. gefasst und am .02.12.2011.. ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 30.11.2010 hat in der Zeit vom 05.12.2011 bis 09.01.2012 stattgefunden
(§ 3 Abs. 1 BauGB).

Mit Schreiben vom 28.11.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange aufgefordert, zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.11.2010 bis zum 30.11.2010 Stellung zu nehmen (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.12.2013 wurden die
Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 11.03.2014 bis
14.04.2014 beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.12.2013 wurde mit der
Begriindung in der Zeit vom 11.03.2014 bis 14.04.2014 6ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 14.10.2014 wurde
vom Gemeinderat am 14.10.2014 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Emmering, den ...

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

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am ......cccceee. ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 14.10.2014 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

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




