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Gemeinde Emmering
Bebauungsplan Nr. 1137

Satzungspraambel

Die Gemeinde Emmering erlasst gemaf §§ 2 bis 4, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch

Art. 1 Gvom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.
433) und der Verordnung uber die Bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als

Satzung

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzung
friherer Bebauungsplane und Anderungen. Die betrifft in Teilbereichen die Bebauungsplane

Nr. 387 ,Roggensteiner StralRe / SchwabenbergstralRe®, Nr. 723 ,Brucker Stral3e / Tonwerkstralie*
sowie Nr. 1031 ,Leitenfeldweg Sud*

A. Festsetzungen
(Planzeichen und Text)

1. Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen
1.1 [ — Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
1.2 Abgrenzung von Art und Maf} der baulichen Nutzung

2. Art der baulichen Nutzung

21 WA Der Geltungsbereich wird nach § 9 BauGB in Verbindung mit
§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

2.2 Nicht zuldssig sind die unter § 4 (3) BauNVO Nr. 1, 4 und 5 aufgefuhrten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

3. MaR der baulichen Nutzung
341 Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung

3.1.1 Das Mal der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung durch Angabe der auf den
Bauraum bezogenen max. zulassigen Grundflache (GR), der Wandhéhe (WH) und
Angaben zur Dachgestaltung - Dachform, Dachneigung und max. Firsthéhe (FH) -
festgesetzt.

3.1.2  Bei Grundsticksteilungen durch Baurdume ist die festgesetzte Grundflache (GR)
entsprechend der Anzahl der Grundstiicksteilungseinheiten anteilig aufzuteilen, bei
Doppelhdusern ist sie zu halbieren, wenn nicht anders festgesetzt.



3.2 Grundflachen

3.2.1 GR 150 Die max. zulassige Grundflache je Bauraum ist in der
Planzeichnung angegeben, z.B. 150 m2. Dariber hinaus sind
gem. § 16 (6) BauNVO Terrassen, Kellertreppen, Balkone und
Vordacher bis zu 28 % der jeweils festgesetzten GR zulassig.

3.2.2  Die zulassige Grundflache zuzlglich der Flachen von Terrassen, Kellertreppen,
Balkonen und Vordachern darf gem. § 19 (4) BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit deren Zufahrten sowie von Nebenanlagen gem.

§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 uberschritten werden.
Ausgenommen hiervon sind die Reihenmittelhduser. Hier darf die Grundflachenzahl
(GRZ) bis 0,80 reichen.

3.2.3  Die zulassige Grundflache zuzlglich der Flachen von Terrassen, Kellertreppen,
Balkonen und Vordachern darf gem. § 19 (4) BauNVO im Bereich der Tiefgaragen in
Abhangigkeit der Erfordernis des Stellplatznachweises bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 Uberschritten werden.

3.2.4  Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 (4) BauNVO im Bereich der Energiezentrale
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80 Uberschritten werden.

3.2.5 Die Flachen von Wegen, Stellplatzen sowie die Garagenzufahrten sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren.

3.3 Wandhéhe

3.3.1 Die maximale Wandhohe betragt, wenn nicht anders festgesetzt, 6,50 m. Die Wandhdhe
ist traufseitig am Schnittpunkt der Auflenwandflucht mit der Oberkante Dachkonstruktion

ZU messen.

3.3.2  Bezugshohe ist die mittlere Hohe der Stralenbegrenzung am jeweiligen Grundstuck.

333 WH3,0 Abweichend zu 3.3.1 festgesetzte maximale Wandhohe, z.B. 3,0 m.
3.34 WH 3.04 Zwingend festgesetzte Wandhohe fur die Zwischengebaude der
3045 Larmschutzbebauung entlang der Roggensteiner Strale / FFB 17,

z.B. 3,0 m bis 4,5 m.
(siehe Punkt 4.1.3 abweichende Bebauung)

3.3.5 Die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss darf zwischen 15 cm und 50 cm
Uber der Bezugshdhe liegen.

34 Firsthohe

3.4.1 Die maximale Firsthdhe betragt 11,0 m Gber der Bezugshdhe.

3.4.2 FH mind. 105 Zwingend festgesetzte Mindestfirsthohe fir die Larmschutz-
’ bebauung entlang der Roggensteiner Stralke / FFB 17,
z.B. 10,50 m.

(siehe Punkt 4.1.3 abweichende Bebauung)

3.5 Abgrabungen und Aufschiittungen

Lichtgraben sowie Abgrabungen und Aufschittungen, die Uber eine geringfligige
Gelandeveranderung hinausgehen, sind unzulassig. Hiervon unberihrt bleiben
KellerauRentreppen. Als geringfligig gelten Gelandeveranderungen im Verhaltnis
Lange : Hohe von 10 : 1 bis zu einer maximalen Lange von 3 m. Veranderungen an den
Grundstiicksgrenzen sind unzuléssig
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5.1

5.1.1

5.2

5.2.1

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Bauweise

Nur Einzelhaus zuléssig

‘: Nur Einzelhaus oder Doppelhaus zulassig

Abweichende Bauweise

Fir die Larmschutzbebauung entlang der Roggensteiner Stralle /
FFB 17 wird gemaR § 22 (4) BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Diese besteht aus zweigeschossigen
Baukdrpern mit zwingend festgesetzten Wand- bzw. Mindest-
firsthdhen, die lickenlos eingeschossig miteinander verbunden
werden missen.

Baulinien, Baugrenzen

————————————— Baugrenze

e - Baulinie

Abstandsflachen

Imax=16m Max. zuladssige Gebaudelange je Baukorper innerhalb eines
Bauraumes, z.B. 16,0 m, in Anlehnung an Art. 6 (5) Satz 1
BayBO.

Werden innerhalb eines Bauraumes mehrere Baukodrper errichtet, so muss deren
Abstand untereinander mindestens 6,0 m betragen, dies gilt auch fir den Abstand
zwischen untergeordneten Bauteilen i.S.d. Art. 6 (3) Satz 7 BayBO.

Bauliche Gestaltung
Baukorper

Die Tiefe des Hauptbaukérpers (Giebelfassade), ohne untergeordnete Bauteile und
Anbauten, darf, wenn nicht anders festgesetzt, in allen Geschossen 10,50 m nicht
Uberschreiten.

Eine VergroRerung der Baukdrpertiefe innerhalb eines Bauraumes ist durch ein- oder
zweigeschossige Anbauten, Balkone oder dergleichen traufseitig mit einer einheitlichen
Tiefe bis max. 2,0 m moglich. Hierbei ist ein seitlicher Abstand zur Giebelfassade von
mind. 0,50 m einzuhalten. Die Anbauten sind in Fassade und Dach vom Hauptbaukdrper
gestalterisch abzusetzen. Giebelseitig sind nur untergeordnete Bauteile entsprechend
Art. 6 (3) Satz 7 BayBO zulassig.

Déacher
Fir die Hauptbaukdrper werden symmetrische Satteldacher mit mittigem First

festgesetzt. Abwalmungen, Abschleppungen und pultartige Staffelungen sind
unzuldssig. Fir die Anbauten werden Pultdacher festgesetzt.
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5.2.10

5.2.11

5.2.12

5.2.13

5.3

5.3.1
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Die zulassige Dachneigung fir Hauptbaukdrper betragt 35° bis 40°, fir Anbauten bis
20°, wenn nicht anders festgesetzt.

DachUberstande sind allseitig bis maximal 50 cm zulassig, bei Gauben bis maximal
20 cm.

DN 18° Abweichend zu 5.2.2 festgesetzte Dachneigung, z.B. 18°,
Zwerchgiebel und Dachgauben sind unzulassig

«— Vorgeschriebene Firstrichtung
Die Firstrichtung muss parallel zur Langsrichtung des Hauptbau-
korpers verlaufen. Doppelhduser und Hausgruppen sind als ein
Gebéaude zu betrachten.

Als Dachdeckung sind nur harte Bedachungen in Grau-, Braun- oder Rotténen zulassig.
Grundwasser gefahrdende Materialien sind ausgeschlossen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.
Dachflachenfenster sind bis jeweils 1,5 m2 pro Fenster zulassig.

Verglasungen von Dachflachen (Atelierfenster) sind pro Wohneinheit bis zu einer Gré3e
von 6,0 m2 zuldssig. Gauben und Zwerchgiebel sind dann ausgeschlossen.

Oberlichtstreifen im Firstbereich sind zulassig.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photovoltaik) sind in der
Dachflache zu integrieren oder als Aufsatz in Neigung des Hauptdaches zulassig.
(Abstand Oberseite Kollektor zur Dachhaut max. 30 cm)

Zwerchgiebel

Je Gebaude ist ein Zwerchgiebel zulassig. Unzulassig sind Zwerchgiebel bei
Doppelhdusern sowie bei einem Baukorper mit Uber 4,5 m Wandhdhe und gleichzeitig
unter 16,0 m Gebdudelange. Die maximal zuldssige Breite betragt 5,0 m. Der Abstand
zur Giebelfassade muss mind. 2,50 m betragen. Der First des Zwerchhauses muss
mind.

50 cm unter dem des Hauptgebaudes liegen.

Die festgesetzten Wandhdhen kénnen im Bereich des Zwerchgiebels tberschritten
werden, wenn die Abstandsflachen nach BayBO Art. 6 eingehalten sind. Dachneigung
und Dachdeckung miissen denen des Hauptdaches entsprechen.

Dachgauben

Je Einzelhaus (Einfamilienhaus) sind max. zwei Gauben zulassig, je Doppelhaushalfte
und Reihenhauseinheit eine. Die Breite der Gaube darf max. 1,50 m betragen. lhr
héchster Punkt muss mind. 1,0 m unter dem Gebaudefirst liegen. Der Abstand der
Gauben zur Giebelfassade muss mind. 2,50 m betragen, der Abstand untereinander
mind. 1,50 m, zu einem Zwerchgiebel mind. 2,50 m. Die Kombination von Gauben und
Zwerchgiebel auf gleicher Seite ist bei Einzelhdusern sowie bei Hausgruppen unter
16,0 m Lange nicht zulassig. Es sind nur Gauben mit Satteldach zulassig.

Gestaltung

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

Doppelhduser und Hausgruppen sowie aneinander gebaute Garagen sind eine
gestalterische Einheit. Sie sind in ihrer Farbigkeit, Materialitdt und Formensprache
einheitlich zu gestalten bzw. aufeinander abzustimmen sowie profil- und héhengleich
herzustellen.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Verkehrsflachen
Straflenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

ER Zweckbestimmung: FuB- und Radweg
Straflenbegleitgrin

StraRenbegleitgriin mit besonderer Zweckbestimmung
Versickerung

Befestigte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Versickerung

Offentliche Parkflache (Besucherparkplatze)
Belage sind versickerungsoffen auszufihren.

<7 Sichtdreiecke
Diese sind von jeder Bebauung, Einfriedung, Bepflanzung und

Ablagerung von Gegenstanden freizuhalten, die 1,0 m Hoéhe
Uberschreiten. Der Astansatz von Badumen muss ber 2,5 m
liegen. Bezugshohe ist die StralRenoberkante.

Nicht belegt

Ver- und Entsorgung
Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.
Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke missen so

aufgestellt werden, dass diese von der Verkehrsflache aus zugéanglich sind. Sie missen
in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch integriert sein.

O

Fir die Nahwarmeversorgung des Neubaugebietes ist der Bau einer Biomasseanlage
mit Einsatz nachwachsender Rohstoffe (NaWaRos) geplant.

Flache fir Fernwarme / Warmeversorgung

O Elektrizitat / Transformatorenstation

Fir Gebaude der Ver- und Entsorgung sind extensiv begriinte Flachdacher sowie Pult-
und Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20° zulassig.



Der Abstand zwischen Bauraumen und Wertstoffsammelstelle
muss mindestens 15 m betragen, empfohlen wird ein
Mindestabstand von 20 m.

8.6 ’ ‘ Recycling / Wertstoffsammelstelle
-

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

9. Garagen, Stellplatze, Vorgarten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO
9.1 Lage und Anzahl der Stellplatze

9.1.1  Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind innerhalb der Baurdume sowie auf3erhalb der
Baurdume in den eigens hierfiir ausgewiesenen Flachen zulassig, soweit andere
Festsetzungen dem nicht entgegenstehen.

9.1.2  Je Wohneinheit sind bei Einzelhdusern (Einfamilienhdusern), Doppelhdusern sowie
Reihenhdusern zwei Stellplatze zu erstellen. Fir Wohnungen sind bis zu einer
Wohnflache von 80 m2 ein Stellplatz, dartiber hinaus zwei Stellplatze nachzuweisen.
In Quartieren mit Tiefgaragen sind alle erforderlichen Stellplatze unterirdisch nach-
zuweisen.

9.1.3  Stellplatze fur Besucher werden durch die Gemeinde im Rahmen der ErschlieBung
entlang der SammelstrafRen als Flachen fiir 6ffentliches Parken errichtet.
(siehe Punkt 6.8)

914 | ét_ i Flache firr offene Stellplatze
1
Lo a
J R 1 Vorflache fir Garagen / Carports
1
Loooisns a
9216 | (_3_ o —! Flache fir Garagen / Carports
L___ _a_ __2a
917 | ';'(;a_ - —! Flache fur Tiefgarage
L_______ a
r—-—-——=—=—== —l . . . .
9.1.8 i_ GTGa | Flache fur Gemeinschaftstiefgarage
_______ J

9.2 Vorgarten
9.2.1  Vorgartenbereiche sind auf eine Tiefe von 5,0 m, gemessen von der
Strallenbegrenzungslinie, von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO frei zu halten.

Ausgenommen hiervon ist die Errichtung von Abfallbehéltern, Klingel- und
Hausanschlusskéasten.

9.2.2 % Flache fir Vorzone, in denen Stellplatze zuléssig sind.
% Einfriedungen sind unzuléssig.
9.2.3 \\\\\Q Flache fir Vorzone. Einfriedungen sind unzulassig.
N

9.3 Nebenanlagen § 14 BauNVvVO

9.3.1 o _nh_ - Flache fur Nebenanlage, z.B. Fahrradunterstand



9.3.2

9.3.3

934

9.4

9.4.1

94.2

943

944

945

9.5

9.5.1

95.2

953

954
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9.5.6

10.

10.1

10.1.1

Mullsammelstellen und Flachen fiir Abfallbehalter sind einzuhausen und zu begriinen.
Stellflachen fur Milltonnen im straRennahen Bereich sind in die Einfriedung zu
integrieren, so dass die Einfriedung straRenseitig durchlauft.

In Baurdumen kénnen Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO errichtet werden. Darlber
hinaus ist eine Nebenanlage als Gartenhauschen pro Gartengrundstiick zulassig. In den
Vorgarten (Punkt 9.2) sind Nebenanlagen unzulassig. Von Grundstlcksgrenzen zu
offentlichen Flachen ist ein Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten. Die Flache dieser
Gartenhduschen darf max. 9,0 m2 betragen, ihre Héhe max. 2,50 m. Es sind nur
Konstruktionen aus Holz zugelassen.

Fir Nebenanlagen sind nur extensiv begriinte Flachdacher sowie flach geneigte Pult-
und Satteldacher mit einer Dachneigung bis 20° zulassig.
Garagen

Zufahrten zu Garagen sowie offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen
auszufiihren.

Art. 7 (4) BayBO ist bei grenzstandigen Garagen anzuwenden.
Fir die Garagendacher sind die Festsetzungen gem. Punkt 5.2 sinngeman
anzuwenden. Ausnahmsweise sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 20°

zulassig. Verglasungen und Dachgauben sind unzulassig.

Garagen sind um mind. 50 cm zur Flucht des Hauptbaukdérpers zuriickzusetzen,
Baulinien bleiben dabei auRer Betracht.

Kommt anstelle einer Garage ein Stellplatz zur Ausfiihrung, so ist dieser an der
Straflenbegrenzungslinie zu errichten.
Tiefgaragen

Die oberirdischen Rampenbauwerke dirfen mit einer Gesamtlange von max. 10,0 m an
der Grundstlicksgrenze errichtet werden.

Fir die Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind geschlossene Rampenbauwerke mit
schallabsorbierend ausgekleideten Wanden zu errichten.

Es sind nur extensiv begriinte Flachdacher sowie flach geneigte Pult- oder Satteldacher
mit einer Dachneigung bis 20° zulassig.

Tiefgaragen sind mit mind. 70 cm Uberdeckung, davon mind. 60 cm aus
vegetationsfahigem Substrat auszubilden.

A Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

-~ Tiefgaragenrampe

Einfriedungen und Spaliere
Einfriedungen
Die Einfriedung von Garagen und Stellplatzen zur 6ffentlichen bzw. 6ffentlich

gewidmeten Verkehrsflache sowie im Bereich von Vorzonen (Punkt 9.2.2 und 9.2.3) ist
nicht zulassig.



10.1.2

10.2

1.

11.1

11.11

11.1.2

11.1.3

11.14

11.1.5

11.1.6

11.1.7

11.1.8

11.2

Einfriedungen sind ohne Sockel zu errichten. An allen den 6ffentlichen bzw. 6ffentlich-
rechtlich gewidmeten Verkehrsflachen zugewandten Grundstiicksgrenzen sind
ausschlieBlich Stakettenzaune / Holzzdune mit senkrechter Lattung zwischen 1,0 m und
1,2 m zulassig. In den ubrigen Bereichen sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzadune
zwischen 1,0 m und 1,2 m oder Hecken und Gehdlzstreifen zulassig.

Spaliere

Spaliere und Sichtschutzwande sind ausschlie3lich auf der Gartenseite im direkten
Anschluss an das Hauptgebaude zulassig. Die Male dirfen 2,0 m x 3,0 m (H6he x
Lange) nicht Gberschreiten. Es sind nur Konstruktionen aus Holz zugelassen.

Griinordnung
Planzeichen

Offentliche Griinfliche

Private Freiflache

Ortsrand auf privater Freiflache

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

@ Baum 2./3. Ordnung, neu zu pflanzen, vorgeschlagener Standort

?EDZ\ Flache fir Retention / Versickerung

@ Spielplatz

I B N Flache far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und der Erhaltung
von Natur und Landschaft. Hier: Ausgleichsflache

Baumschutz und Gehdlzpflanzung

Die durch Planzeichen festgesetzten Neupflanzungen sind zu pflegen und vor
Beschadigungen zu schiitzen. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Es gilt die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen®.

Als MindestgréRe von Baumscheiben werden 4 m2 in Belagsflachen und 8 m2 zwischen
Stellplatzen festgesetzt. Nach Moglichkeit sind die Baumscheiben als Vegetationsflache
auszubilden.

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
Schutzmalnahmen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen
fernzuhalten.

10



11.2.1

11.2.2

11.2.3

1.3

11.3.1

11.3.2

1.4

11.5

Baum- und Gehdélzpflanzungen

Bei zu pflanzenden Baumen sind die festgesetzten Qualitdten zu verwenden.
Wo erforderlich, ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.

Baume 1. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitars
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 20 cm, mit Ballen

Baume 2.+3. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitars
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18 cm, mit Ballen

Straucher
MindestpflanzgréRe 60-100 cm

Die zu pflanzenden standortgerechten Gehdlze sollen nach Mdéglichkeit aus heimischen
Arten bestehen.
Fir raumbildende, ortstbildpragende Pflanzungen werden folgende Arten festgesetzt:

SammelstralRen und Roggensteiner Stralle
Esche, Fraxinus excelsior
Hst, 4xv, mB, StU 25-30

Kapellenweg
Ahorn, Acer platanoides, z.B. ,Emerald Green’
Hst, 3xv, mB, StU 20-25

Quartiersplatze
Linde, Tilia cordata
Hst, 3xv, mB, StU 20-25

Bei den in den Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baumen ist eine veranderte
raumliche Anordnung aus gestalterischen oder funktionalen Griinden zuléssig.
Die Anzahl der festgesetzten Baume bleibt bindend.

Private Freiflachen

Private Freiflachen sind zu mind. 60 % zu begriinen (einzusaen und / oder zu
bepflanzen). Pro angefangene 300 m2 Grundstlcksflache ist ein Baum 2. / 3. Ordnung
oder ein Obstbaum zu pflanzen. Als Abschirmung und Hinterpflanzung von
Einfriedungen sind geschnittene Laubhecken bis max. 2 m Héhe zuldssig. Bei frei
wachsenden Pflanzungen sind Uberwiegend heimische Gehdlze zu verwenden.

Ortsrand auf privater Freiflache
Auf dem festgesetzten Grunstreifen ist eine Strauchpflanzung mit heimischen Gehdlzen,
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m festgelegt. Der Streifen ist zu 75 % zu bepflanzen.

Offentliche Griinflichen

Die 6ffentlichen Griinflachen sind zu begriinen und zu bepflanzen.

Der Oberbodenaufbau ist méglichst gering zu halten. Die Ful3- und / oder Radwege in
offentlichen Grinflachen sind moglichst unversiegelt zu gestalten. Von der festgesetzten
Lage kann abgewichen werden, wenn technische, verkehrliche oder gestalterische
Grunde dies erfordern. Innerhalb der Grinstreifen im Straflenraum sind
wasserdurchlassige Wege fur notwendige FuRgangerquerungen zulassig.

Fertigstellung Griinflachen

Fir Grunflachen und Flachen fir besondere MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird der Fertigstellungstermin auf spatestens
zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit der Gebaude festgesetzt.
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12

121

1211

12.1.2

12.2

12.3

13.

Oberflaichenentwédsserung
Entwéasserung auf Privatgrundstiicken

Unverschmutztes bis leicht verschmutztes Niederschlagswasser von Dach und
befestigten Flachen auf privatem Grund ist innerhalb dieser Grundstiicke in den
Untergrund zu versickern. Hierzu sind innerhalb der Privatgrundstiicke entsprechende
Versickerungsanlagen einzurichten. Sofern technisch und rdumlich méglich, erfolgt
diese Versickerung durch die belebte Bodenzone.

Die genaue Art und Dimensionierung der notwendigen Versickerungseinrichtungen
erfolgt im Zuge der Ausfiihrungsplanung der einzelnen Bauvorhaben.

Es muss vorab jedoch nachgewiesen werden, dass entsprechende Flachen fir die
Versickerung und gegebenenfalls zur Speicherung von Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick vorhanden sind.

Gemeinschaftliche Versickerungsanlagen

Die Anlage von gemeinschaftlichen Anlagen zur Versickerung des auf den
Privatgrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers ist prinzipiell moglich. Hierzu ist
eine gemeinschaftliche Absprache und Regelung der jeweiligen Nutzer erforderlich.

Entwéasserung auf 6ffentlichen Flachen

Fir die Sicherstellung der Entwasserung des auf den 6ffentlichen Flachen anfallenden
Niederschlagswassers sind Versickerungsmulden, Pflasterrinnen bzw. versickerungs-
fahige Belage entsprechend der Vorgaben der genehmigten Entwasserungsplanung zu
errichten.

Wartung der Entwésserungsanlagen

Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in die Sickeranlagen
gelangen. Sollte dies doch einmal geschehen, sind geeignete Malnahmen zum Schutz
des Erdreiches und des Grundwassers sofort in die Wege zu leiten.

Mulden und Rinnen sind von eingeschwemmten Abféllen gelegentlich zu reinigen. Ein
starkerer Bewuchs der Mulden ist zu verhindern.

Verschlammungen in den Mulden sind zu beseitigen. Auskolkungen in Zulaufbereichen
zu Mulden werden durch konstruktive Maflnahmen wie z.B. Steinsatze vermieden.
Eine Uberpriifung der Entwasserungseinrichtungen sollte mindestens einmal jahrlich
stattfinden.

Immissionsschutz

Als Grundlage fir die Festsetzungen zum Schallschutz dienen folgende Unterlagen der
Muller-BBM GmbH, Planegg:

Bericht Nr. M67 021/2 vom 06.11.2006 zum Bebauungsentwurf Teilbereich
Schwabenberg (WA 3) vom 27.10.2006, erganzt durch Bericht Nr. M67 021/7 vom
29.05.2007,

Schreiben vom 17.11.2006 zur Pegelzunahme an der bestehenden Bebauung nérdlich
der Roggensteiner Strafle durch Reflexionen der Stralenverkehrsgerauschimmissionen,
Schreiben vom 23.11.2006 zu Schienverkehrsgerauschimmissionen der Bahnstrecke
Emmering-Furstenfeldbruck, bezogen auf den Teilbereich Leitenfeld (WA 1 und WA 2),
Schreiben vom 06.03.2007 zu Auswirkungen von Verkehrsgerauschimmissionen der
Roggensteiner StralRe auf die Nord-Ost-Ecke des Teilbereiches Leitenfeld (WA 2).

Fir die Gebaude im Bereich der Teilzone Ca der Larmschutzzone C des militarischen
Flugplatzes gemaR 13.1 sowie fur die gekennzeichneten Fassadenabschnitte geman
13.2.2 und 13.2.3 ist zum Nachweis fir die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschalldd@mmung 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 durchzufiihren.
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13.1

13.2

13.2.1

13.2.2

13.2.3

13.24

13.3

Fluglarm

Innerhalb der Teilzone Ca der Larmschutzzone C des militéarischen Flugplatzes
Firstenfeldbruck missen die Auentiiren von Aufenthaltsraumen ein bewertetes
Gesamtschallddmm-Maf von mindestens 35 dB aufweisen, Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmer missen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 3 (gemaf
VDI-Richtlinie 2719) (8) entsprechen.

Verkehrslarm

Solange die Gebaude in den Bauflachen 3.4 und 3.6 (Larmschutzbebauung) an der
Roggensteiner StralRe nicht errichtet sind, gelten die Mindestanforderungen an das
resultierende Schallddmmmal erf. R’y res durch die Auflenbauteile von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen entsprechend 13.2.2 bis 13.2.4 in der Darstellung des Planteiles WA
3-1 zum Schwabenberg.

Fassadenabschnitte, an denen am Tag durch Landverkehr ein
Beurteilungspegel von L, = 58 — 62 dB(A) erreicht wird.

Nach DIN 4109, Tabelle, 8 muss bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten folgende
Mindestanforderung an das resultierende Schallddmmmalf erf. R’y s = 35 dB durch die
Auflenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen eingehalten werden.

Fassadenabschnitte, an denen am Tag durch Landverkehr ein
Beurteilungspegel von L, = 63 — 67 dB(A) erreicht wird.

Nach DIN 4109, Tabelle 8 muss bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten folgende
Mindestanforderung an das resultierende Schallddmmmalf erf. R’y s = 40 dB durch die
Auflenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen eingehalten werden.

Fassadenabschnitte, an denen der Beurteilungspegel des
Landverkehrs nachts 49 dB(A) Gbertrifft.

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind bei Neu-, Aus- und UmbaumafRnahmen an
den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden mdglichst zu vermeiden. Ist
dies nicht moéglich, sind an diesen Fassadenabschnitten zuséatzliche schallddmmende
Beluftungsmoglichkeiten vorzusehen. Die 0.g. Rdume sind entweder mit einer
schallgeddmmten, mechanischen Beluftungseinrichtung oder einer schallddmmenden
Luftungseinrichtung (wie z.B. Schallddmmllfter) auszustatten. Alternativ sind deren
Fenster hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer
Beluftungsmoglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) einzuplanen. Das
erforderliche Schallddmm-MaR erf R’y res der GebaudeaulRenhaut darf durch o.g.
Einrichtungen nicht verschlechtert werden. Verglaste Vorbauten sind mit versetzt oder
Uber Eck angeordneten Offnungsmaéglichkeiten zu versehen und missen durch eine
Verglasung vom dahinter liegenden Wohnraum getrennt sein.

Immissionsschutz bei landwirtschaftlichen Betrieben

Der Schutz vor Immissionen aus den zwei bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
der Flur-Nummern 1028 und 1081 erfolgt auBerhalb der Festsetzungen des Bebauungs-
planes durch vertragliche Regelungen der Gemeinde mit den Eigentimern (siehe
Begrundung unter Verweise, Punkt 9.4).
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14.

14.1

14.2

Sonstige Festsetzungen
MaBliche Festsetzung

120 MaRangabe in Metern, z.B. 12,0 m.
H Mafbeziige zu vorgeschlagenen Grundstucksgrenzen sind nur als
Hinweise zu betrachten, jedoch ist der Gesamtabstand zwischen
den Baurdumen als Summe der Einzelmafe verbindlich.

Erganzende Festsetzungen zur Bauflache 3.6-Nord

Bei Errichtung eines neuen Gebaudes nur im Ostbereich der Baufldche muss nicht

zwingend an das bestehende Wohnhaus im Westen angebaut werden. Eine neue, nach

Norden verschobene Doppelgarage ist ausnahmsweise als Zwischengebaude unter

Bericksichtigung folgender Festsetzungen zulassig:

- Garagenbreite von mindestens 5,0 m bis max. 6,0 m

- Garage zur ndrdlichen Baulinie um 50 cm eingeruckt.

- Zwingende Wand- und Firsthéhen der Garage entsprechend der Verbindungsbauten
der Larmschutzbebauung der Flachen 3.1 und 3.4: WH 3,0 - 4,5 m / FH mind. 5,5 m.

- Festsetzungen zum Immissionsschutz 13.2.2 und 13.2.4 an den Giebelseiten des
Bauraumes beziehen sich dann auch auf die inneren, zur Garage orientierten
Giebelflachen.
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B.
1.

1.1

1.2

2.1
22
23

24

25

26

2.7

2.8

29

2.10

2.1

212

2.13

2.14

2.15

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Militdrischer Flughafen Fiirstenfeldbruck

Ca 62-64 dB(A)

Teilzone Ca der Larmschutzzone C des militarischen Flugplatzes
Firstenfeldbruck

Bauhdhenbeschrankungen

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

Hinweise zur Darstellung

1052/5

Bestehende Grundstlicksgrenze
Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
Flurnummer, z.B. 1052/5

Bestehendes Gebaude

Abzubrechendes Gebaude

Vorgeschlagener Baukdrper

Bestehende Hoéhenlinie

Privater Wohnweg (Eigentimerweg)

Bezeichnung fur Quartier / Teilbereich, z.B. 2.13

Zuordnung von Stellplatzen zu Gebaude, z.B. C
(bei Bauflachen 1.5 bis 1.7 und 2.25)

Elektrokabeltrasse

Hauptwasserleitung

Hauptabwasserleitung

Hauptgasleitung
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3.1

3.2

3.3

34

3.4.1

34.2

3.4.3

3.4.4

3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.6

3.6.1

Textliche Hinweise

Hinweise zu ortlichen Bauvorschriften — Satzungen

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans liegen keine ortlichen
Bauvorschriften oder Satzungen vor.

Hinweis zu Tiefgaragen

In Quartieren, in denen eine Gemeinschaftstiefgarage zum Stellplatznachweis mehrerer
Gebaude dient, muss diese als ein Bauantrag gestellt sowie vor der Erstellung aller
Wohneinheiten errichtet werden.

Die Lage von Luftungsschachten der Tiefgaragen ist im Bereich von 6ffentlichen
Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grunflachen mit der Gemeinde abzustimmen.

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.

Hinweise zur Hydrologie

Gegen auftretendes Grund-, Schicht- und Regenwasser ist jedes Bauvorhaben bei
Bedarf zu sichern. Insbesondere sollten die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet
werden. Bei der Sicherung sind vor allem auch Lichtschachte, Auentreppen,
Kellerfenster und Turschwellen gegen eindringendes Wasser zu schitzen.

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 eine
erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagwassers mdglich ist.

Regenwasser ist mdglichst als Brauchwasser zu nutzen.

Hinweise zur Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben miissen mit
Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen sein. Das
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu versickern. (siehe Teil A., Punkt 12)

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Furstenfeldbruck. Es wird angeregt auf
den einzelnen Baugrundstliicken an geeigneter Stelle Eigenkompostieranlagen
(Komposter) zu errichten.

Hinweise zur Griinordnung

Bodenschutz

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.

Bei der Durchfliihrung der BaumaRnahme ist auf die Grundsatze des Bodenschutzes
zu achten. Bei allen Baumaflnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
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3.6.2

3.6.3

3.6.4

3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

3.12

dass er wiederverwendungsfahig bleibt.

Das bedeutet

eine getrennte Lagerung des belebten Oberbodens in niedrigen Mieten in einer Héhe
von max. 2,50 m und Begriinung mit einer Leguminosensaat

den Wiedereinbau im Bereich des Privatgartens durch Aufbringung einer max. 40 cm
dicken Schicht

einen weitgehenden Massenausgleich durch Wiedereinbau eines Teiles der
Aushubmassen, wobei die Festsetzungen und die Anpassung an das Urgeléande zu
beachten sind.

Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis 50 AGBGB
hingewiesen.

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

Nachfolgend angefiihrte Gehdlze sollen nicht gepflanzt werden:
Einfassungshecken aus Nadelgehdlzen wie z.B. Thuja, Fichte, Scheinzypresse
Nadelgehdlze, soweit sie eine H6he von mehr als 1,50 m erreichen
Trauerformen

Schallschutz

Die stralRennahe Riegelbebauung entlang der Roggensteiner Strale / FFB 17
Ubernimmt die Funktion eines larmabschirmenden Hindernisses gegentiber der
Roggensteiner StralRe fur die sudlich geplanten Gebaude. Es ist zum Schutz des WA 3
sicherzustellen, dass zuerst die Riegelbebauung realisiert wird.

Der Einbau eines hochwirksamen gerauschmindernden Fahrbahnbelages auf der
Roggensteiner Stralle ist innerhalb der nachsten Jahre vorgesehen. Dies wirde
erhebliche Verbesserungen fur die angrenzende Bebauung mit sich bringen. Fir die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes kann dies jedoch nicht berlicksichtigt werden.

Feuerwehr

Die Zufahrt fir die Feuerwehr muss bis zu einem Abstand von maximal 50 m von jedem
Hauszugang sichergestellt werden.

Altlastverdachtsflachen

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt. Bei evtl. Auftreten
von Altlasten oder verdachtigem Material ist auf die Separierung des Materials, die
Untersuchung auf entsprechende Parameter und ggf. die ordnungsgemafie Entsorgung
bzw. Verwertung zu achten. Die Altlastenstandorterfassung im Landkreis
Firstenfeldbruck ist noch nicht durchgefiihrt worden.

Bodendenkmaler

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

Solare Energiegewinnung

Der Einbau von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik) wird empfohlen.

Energieeinsparung / Warmedammung

Fir die Gebaude wird ein Uber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehender
Warmedammstandard empfohlen (z.B. Niedrigenergiebauweise, KFW 60- oder KfW 40
-Standard).
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Kartengrundlage

MaRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Verfahrensvermerke

Digitale Flurkarte

Planzeichnung zur MaRRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewabhr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Firstenfeldbruck, den

(werkraum architekten, Furstenfeldbruck)

Emmering, den

(Herbert Oberpaul, Zweiter Burgermeister)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
vom Gemeinderat am 20.03.2007 gefasst und am 22.03.2007
ortsublich bekannt gemacht (§ 2 (1) BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Birger zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 27.03.2007 hat in der Zeit vom
04.04.2007 bis 04.05.2007 stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
03.04.2007 aufgefordert, bis zum 07.05.2007 zum
Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 27.03.2007
Stellung zu nehmen (§ 4 (1) BauGB).

Der Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 19.06.2007
und die zugehdrige Begriindung (mit Umweltbericht) wurden
vom Ausschuss fur Planung, Bau und Wasserwerk am
19.06.2007 gebilligt.

Die Beteiligung der Burger zum Bebauungsplan-Entwurf in der
Fassung vom 19.06.2007 hat in der Zeit vom 13.08.2007 bis
13.09.2007 stattgefunden (§ 3 (2) BauGB).

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.08.2007 aufgefordert, bis zum 13.09.2007 zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 19.06.2007
Stellung zu nehmen (§ 4 (2) BauGB).

Der geanderte Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom
06.11.2007 und die zugehdrige Begriindung (mit
Umweltbericht) wurden vom Ausschuss fir Planung, Bau und
Wasserwerk am 06.11.2007 gebilligt.

Die Beteiligung der Burger zu den gednderten Bereichen des
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 06.11.2007 hat
in der Zeit vom 15.11.2007 bis 29.11.2007 stattgefunden
(§3(2)i.V.m. § 4a (3) BauGB).

Das Landratsamt Firstenfeldbruch wurde mit Schreiben vom
14.11.2007 aufgefordert, bis zum 29.11.2007 zu den
geanderten Bereichen des Bebauungsplan-Entwurfs in der
Fassung vom 06.11.2007 Stellung zu nehmen (§ 4 (2) i.V.m.
§ 4a (3) BauGB).

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB zum Bebau-
ungsplan in der Fassung vom 04.12.2007 und die zugehdrige
Begrundung (mit Umweltbericht) wurden vom Ausschuss fir
Planung, Bau und Wasserwerk am 04.12.2007 gefasst.
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