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Gemeinde Emmering
Bebauungsplan Nr. 1204

Satzungspraambel

Die Gemeinde Emmering erlasst gemaf § 2 Abs.1 und §§ 9, 10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 4 Gv. 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch
das Zweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den Euro vom 24.04.2001
(GVBI. S. 140), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert am 25.02.2010 (GVBI. S. 66) und der
Verordnung uber die Bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466), diesen Bebauungsplan als

Satzung

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzung und
Anderungen des friheren Bebauungsplanes Nr. 723 ,Brucker StralRe / TonwerkstralRe®.

A. Festsetzungen
(Planzeichen und Text)

1. Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen

1.1 ccccccccccca Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1.2 Abgrenzung von Mal} der baulichen Nutzung

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 ' Der Geltungsbereich wird nach § 9 BauGB in Verbindung mit
@ § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet*“ (WA) festgesetzt.

2.2 Nicht zuldssig sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1 bis 5 aufgefihrten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Grundflachen

3.1.1 GR 150 Die max. zulassige Grundflache ist in der Planzeichnung
angegeben, z.B. 150 m2

3.1.2 Die max. zulassige Grundflache darf fir Balkone, Terrassen, Wintergarten,
Kellertreppen und Vordacher um max. 25% Uberschritten werden.

3.1.3  Die zulassige Grundflache pro Grundstiicksflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 berschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6; weitere Uberschreitungen in geringfligigem AusmaR werden
zugelassen.



3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.4.3

4.1

4.1.1

41.2

41.3

4.2

4.2.1

422

423

Geschossflache

GF 320 Die max. zulassige Geschossflache ist in der Planzeichnung
angegeben, z.B. 320 m2

Wand- und Firsthéhe

Die maximale Wandhdéhe betragt 6,50 m

WH 3,3 Von der max. Wandh6he abweichende max. zulédssige Wandhdhe

Die maximale Firsthéhe betragt 11,0 m

Bezugspunkt fur das Mafl der Wand- bzw. Firsthdhe ist die mittlere Hohe der

StralRenbegrenzung am jeweiligen Grundstiick. Die Wandhohe ist am traufseitigen
Schnittpunkt der Aulienwandflucht mit der Oberkante Dachhaut zu messen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baulinien, Baugrenzen

————————————— Baugrenze

e - Baulinie

Ein Vor- oder Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfuigigem Ausmaf wird im Bereich
der Baugrenzen zugelassen.

Abstandsflachen

Die Abstandflachenregelungen gemaf Art. 6 BayBO sind anzuwenden.

Liegen Baugrenzen naher als 3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze von 6ffentlichen
Verkehrsflachen, so dirfen die Gebaude dort errichtet werden, solange die BayBO
eingehalten wird (Abstandsflache bis Straflenmitte).

Werden mehrere Baukdrper in einem Bauraum errichtet, kann die Baugenehmigungs-
behdérde im Einvernehmen mit der Gemeinde eine Unterschreitung der Abstandsflachen

gemal Art. 63 Bayerischer Bauordnung zwischen den Baukérpern als Abweichung
zulassen.

Bauliche Gestaltung
Baukorper

Die Tiefe des Hauptbaukdrpers (Giebelfassade), ohne untergeordnete Bauteile und
Anbauten, darf in allen Geschossen 11,0 m nicht Uberschreiten.

Die max. zulassige Gebaudelange je Hauptbaukoérper wird auf 16 m festgesetzt.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss darf max. 50 cm uber der
Bezugshdhe (vgl. Festsetzung 3.4.3) liegen.

Lichtgraben und Abgrabungen an Gebauden sind nur im eingefriedeten Gartenbereich
zulassig. Hiervon unberiihrt bleiben Kellerauf3entreppen. Aufschittungen iber 50 cm
sind unzulassig.



5.2

5.2.1

522

523

524

525

5.3

6.1

6.2

6.3

8.1

8.2

Erker dirfen nur aus einer Trauf- oder Giebelwand, nicht aber aus einer Gebaudeecke
heraustreten. Ihre GroRe ist auf das Mal} eines untergeordneten Bauteils zu
beschranken entsprechend BayBO.

Décher

Fir die Hauptbaukdrper werden Sattel- und Walmdacher festgesetzt. Pultdacher kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Bei Anbauten, Garagen und Nebengebauden sind
auch Pultdacher und begriinte Flachdacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt 20° bis 48° sowie fiir die im Einzelfall zulassigen
Pultdacher 10° bis 30°.

Bei Garagen und Nebenanlagen darf die Dachneigung die des Hauptgebaudes nicht
Uberschreiten, Pultdacher sind mit 10° bis 30° Dachneigung zulassig.

Als Dachdeckung sind nur harte Bedachungen in Grau-, Braun- oder Rotténen zulassig.
Dacheinschnitte sind nur auf den StralRen abgewandten Gebdudeseiten zulassig.
Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur ab einer Mindestdachneigung von 35° zulassig.
Die Summe der Breiten von Dachgauben und Zwerchgiebeln darf ein Drittel der
Gebaudelange nicht Gberschreiten. Der seitliche Abstand zwischen Zwerchgiebel und
Gaube muss zueinander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m betragen.

Die Firsthdhe von Gauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 0,75 m unter dem First
des Hauptbaukérpers liegen.

Gestaltung

Fir Dachdeckungen und Fassaden sind grelle Farbtdne und spiegelnde Materialien mit
Ausnahme von Glasflachen unzuléssig.

Verkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Parkflache (Besucherparkplatze)
Belage sind versickerungsoffen auszufiihren.

Ver- und Entsorgung

Mobilfunkanlagen sind unzulassig gem. § 1 (6) und (9) und § 14 (2) Satz 2 BauNVO.

Garagen, Stellplatze

Garagen und Carports sind innerhalb der Baurdume sowie als grenzstandige oder
grenznahe Garagen gemaR Art. 6 Abs. 9 BayBO zulassig, soweit andere Festsetzungen
dem nicht entgegenstehen.

Bei Garagen ist zur Grundstiicksgrenze an 6ffentlichen Verkehrsflachen ein
Grenzabstand von mindestens 5,0 m einzuhalten, bei seitlicher Zufahrt in die Garage
mindestens 2,5 m.



8.3

8.4

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

1.

11.1

11.1.1

Je Wohneinheit sind bei Ein-, Doppel- und Zweifamilienhausern sowie Reihenhausern
zwei Stellplatze zu erstellen. Fur Wohnungen sind bis zu einer Wohnflache von 80 m2
ein Stellplatz, darliber hinaus zwei Stellplatze nachzuweisen.

Zufahrten zu Garagen sowie offene Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Belagen auszufiihren.

Der KreisstralRe / Brucker Stral3e darf kein Oberflachenwasser aus den
Einfahrtsbereichen zugefiihrt werden, ein entsprechendes Gegengefalle oder
Entwéasserungseinrichtungen sind vorzusehen.

Nebenanlagen § 14 BauNVO

Mullsammelstellen und Flachen fiir Abfallbehalter sind einzuhausen und zu begriinen.
Stellflachen fir Mulltonnen im stralennahen Bereich sind in die Einfriedung zu
integrieren, so dass die Einfriedung stralRenseitig durchlauft.

Die Flache von Gartenhduschen (Nebenanlagen) darf max. 9,0 m2 betragen, ihre
Firsthdhe max. 2,50 m. Es sind nur Konstruktionen aus Holz, extensiv begriinte
Flachdacher bzw. flach geneigte Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20°
zugelassen.

Einfriedungen

Die Einfriedung von Zufahrten fir Garagen und Stellplatze zur 6ffentlichen
Verkehrsflache ist nicht zuldssig. Bei Zufahrten, die langer als 5 m sind, ist eine
Einfriedung bei Aussparen des Stauraumes mdglich.

An allen den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Grundstiicksgrenzen sind
ausschlielich Lattenzaune ohne Sockel von 1,00 m bis max. 1,20 m zulassig, in den
Ubrigen Bereichen auch hinterpflanzte Maschendrahtzdune bis max. 1,2 m oder Hecken
und Geholzstreifen. Die Bodenfreiheit muss mind. 10 cm betragen.

Die HOhe von Einfriedungen einschlielich Hinterpflanzungen zu 6ffentlichen

Verkehrsflachen an der Kreisstralle (Brucker StralRe) darf in den Einfahrtsbereichen aus
Verkehrssicherheitsgriinden nicht héher als 1,0 m tber Einfahrtsniveau sein.

Griinordnung

Planzeichen

Private Freiflache

11.1.2 @ Baum, zu erhalten

11.1.3

A Baum 1. Ordnung, neu zu pflanzen, vorgeschlagener Standort

.+ )
A\ 4



11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

Baumschutz und Gehélzpflanzung

Die durch Planzeichen festgesetzten Neupflanzungen sowie der zu schitzende
Baumbestand sind zu pflegen und vor Beschadigungen zu schiitzen. Ausgefallene
Gehdlze sind nachzupflanzen.

Es gelten die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen® sowie die ,Verordnung der Gemeinde Emmering Uber den Schutz
des Bestandes an Baumen (Baumschutzverordnung)®, in Kraft getreten am 01.01.1988.
Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Bdume in
mindestens 2,50 m Entfernung von unterirdischen Versorgungseinrichtungen (Energie-
und Wasserversorgung, Fernmeldeleitungen etc.) gepflanzt werden (DIN 18920).

Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von
SchutzmaBnahmen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen
fernzuhalten.

Baumbestand

Der auf den Grundstlicken vorhandene Baumbestand unterliegt der Baumschutz-
verordnung der Gemeinde Emmering. Bei Verlust ist gleichwertiger Ersatz entsprechend
der PflanzgréfRenfestsetzung zu leisten.

Die beiden gréReren Birken an der Brucker Strae und der Baumbestand in der
offentlichen Grunflache sind bei Verlust mit langlebigen Laubb&dumen zu ersetzen
Winter-Linde (Tilia cordata) 3xv, mB, StU 20-25.

Baum- und Gehdlzpflanzungen

Bei zu pflanzenden Baumen sind die festgesetzten Qualitaten zu verwenden.

Wo erforderlich, ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.

Pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist ein Baum 2./ 3. Ordnung oder ein
Obstbaum zu pflanzen. Bestehende und in der Planzeichnung festgesetzte Baume sind
hierauf anzurechnen.

Im Bereich des Wendehammers wird ein Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Hst, 3xv, mB,
StU 20-25 festgesetzt.

Bdume 1. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitars
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18 cm, mit Ballen

Bdume 2.+3. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitars
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 16 cm, mit Ballen

Straucher
Mindestpflanzgréfie 60-100 cm

Die zu pflanzenden standortgerechten Gehdlze sollen nach Méglichkeit aus heimischen
Arten bestehen. Bei den in den Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baumen ist
eine veranderte rdumliche Anordnung aus gestalterischen oder funktionalen Griinden
zulassig.

Private Freiflachen

sind zu mind. 60 % zu begriinen (einzuséden und / oder zu bepflanzen). Als Abschirmung
und Hinterpflanzung von Einfriedungen sind geschnittene Laubhecken bis max. 2 m
Hohe zulassig. Bei freiwachsenden Pflanzungen sind tberwiegend heimische Gehdlze
zu verwenden.



12,

13.

Immissionsschutz: Verkehrslarm

Fir die Gebaude entlang der Brucker StralRe (Kr FFB 17) ist zum Nachweis fir die
Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8 in Verbindung mit der VDI-Richtlinie
2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Nebeneinrichtungen® (8) ein
Schallschutznachweis durchzufihren.

Bei Neu-, Aus- und UmbaumafRnahmen von Gebauden entlang der Brucker Strafe ist
darauf zu achten, dass Fenster, die zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlich sind, in den von der Brucker Stralle abgewandten Fassaden liegen. Ist dies
nicht moglich, sind an diesen Fassadenabschnitten zuséatzliche schallddmmende
Beluftungsméglichkeiten vorzusehen. Die 0.g. Rdume sind beispielsweise mit einer
schallgeddmmten, mechanischen Beliiftungseinrichtung oder einer schallddmmenden
Luftungseinrichtung (wie z.B. Schalldammlifter) auszustatten.

Sonstige Festsetzungen

MaBliche Festsetzung

12,0

MaRangabe in Metern, z.B. 12,0 m.
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1.

1.1
1.2
1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

2.1

22

23

24

25

26

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zur Darstellung

—_—5— Bestehende Grundstlicksgrenze

------------ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

1016 Flurnummer, z.B. 1016

Bestehendes Gebaude

Abzubrechendes Gebaude

Vorgeschlagener Baukérper

priv. ErschlieBung Informationstext

Textliche Hinweise

Barrierefreies Wohnen

Auf Bedirfnisse von besonderen Personengruppen und behinderten Menschen ist zu
achten. Es wird empfohlen, dies bei der Planung von Gebauden und dem Wohnumfeld
entsprechend zu bericksichtigen. Auf die DIN 18024 und DIN 18025 ,Barrierefreies
Bauen® wird hingewiesen.

Hydrologie

Gegen auftretendes Grund-, Schicht- und Regenwasser ist jedes Bauvorhaben bei
Bedarf zu sichern.

Fir die Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu
beantragen.

Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (NWFreiV) regelt unter welchen Voraussetzungen dies mdglich ist.

Bodenschutz

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.

Bei der Durchflihrung der BaumafRnahme ist auf die Grundsatze des Bodenschutzes
zu achten. Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er wiederverwendungsfahig bleibt.

Bodendenkmaler

Zu Tage tretende archaologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
unverziglich zu melden.

Gefahrdung durch Pflanzen
Die Bekanntmachungen uber die Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen sind zu
beachten (LUMBL Nr. 7/8 vom 21.06.1976).

Nachfolgend angefiihrte Geholze sollen nicht gepflanzt werden:

Einfassungshecken und Solitdrgehdlze aus Nadelgehoélzen wie z.B. Thuja, Fichte,
Scheinzypresse. Nadelgeholze, soweit sie eine Hohe von mehr als 1,50 m erreichen,
Trauerformen.

10



2.7

2.8

29

2.10

211

Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag fiir einen Neubau ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Bauhdhenbeschrankungen

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Furstenfeldbruck nach
§ 12 (3) 1a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die festgelegte Bauh6henbeschrankung von
max. 541,80 m UNN ist zu beachten. Dies gilt auch fiir das Aufstellen von Baukranen.

Altlasten

Die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Furstenfeldbruck wurde noch nicht
durchgefiihrt. Die den Behdérden bekannten Gruben berihren den Planungsbereich
nicht.

Ruckwartige Grundstlcksbereiche

Die 6ffentliche ErschlieRung von Grundstlicken muss sichergestellt werden. Liegen
Grundstlicke nicht unmittelbar an einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache, so ist
eine rechtliche Sicherung gem. Art. 4 Abs. 2 Nr. 2 BayBO erforderlich.

Energiesparen, regenerative Energieerzeugung
Fir die Energieversorgung sollen mdglichst effiziente Technologien und regenerative
Energien zum Einsatz kommen. Fir das Gebaude und die Gebaudetechnik wird ein

Uber den gesetzlichen Rahmen gemall EEWarmG bzw. EnEV hinausgehender Standard

empfohlen.

11



Kartengrundlage

MaRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Verfahrensvermerke

Digitale Flurkarte

Planzeichnung zur MalRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewabhr fir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Firstenfeldbruck, den

(Heinkelmann Wild Architekten und Stadtplaner, Firstenfeldbruck)

Emmering, den

(Dr. Michael Schanderl, 1. Birgermeister)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom
Gemeinderat 26.01.2011 gefasst und am 07.02.2011 ortstblich
bekannt gemacht (§ 2 (1) BauGB).

Der Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 26.01.2011
und die zugehorige Begriindung wurden vom Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss am 26.01.2011 gebilligt.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 26.01.2011 hat in der Zeit vom
08.02.2011 bis 01.03.2011 stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
02.02.2011 aufgefordert, bis zum 01.03.2011 zum
Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 26.01.2011
Stellung zu nehmen (§ 4 (1) BauGB).

Der Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 22.03.2011 und
die zugehorige Begriindung wurden vom Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss am 22.03.2011 gebilligt.

Die Beteiligung der Birger zum Bebauungsplan-Entwurf in der
Fassung vom 22.03.2011 hat in der Zeit vom 27.06.2011 bis
28.07.2011 stattgefunden (§ 3 (2) BauGB).

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.06.2011 aufgefordert, bis zum 28.07.2011 zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 22.03.2011 Stellung
zu nehmen (§ 4 (2) BauGB).

Der Satzungsbeschluss gem. § 13ai.V. mit§ 10 (1) BauGB zum
Bebauungsplan in der Fassung vom 13.09.2011 und die
zugehdrige Begriindung wurden vom Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss am 13.09.2011 gefasst.
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