"Seni

BEBAUUNGSPLAN
orenzentrum ostlich der Estinger StraBe"

Festsetzungen durch Text

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Emmering mit den Flurnummern B)
416/34, 1001, 1900 und 1900/1 (Teilflache).
Sdmtliche aufgestellten zeichnerischen Festsetzungen (Mindestfestsetzungen gem. § 30 (1) BauGB 1.0
gelten fiir den Teilbereich, der in dem Bebauungsplan umgrenzt wird. 1.1
Durch die neue Planung wird innerhalb des Geltungsbereiches der bereits existierende rechtskrdftige
Bebauungsplan "Sportzentrum" (LRA-Nr. 573) vollstdndig ersetzt.
SATZUNG 12
A) Festsetzungen durch Zeichen
1.0  Art der baulichen Nutzung 3
1.1 ] Sondergebiet (SO Seniorenzentrum)
Festsetzung der Nutzung in Abhdngigkeit der Geschosszahl wie folgt:
SO1: 4 Geschosse: Teilbereich Wohnen (ca. 75 %) u. Teilbereich Pflege (ca. 25 %).
S02: 3 Geschosse: Teilbereich Wohnen (ca. 66 %) u. Teilbereich Pflege (ca. 33 %).
2.0 MaB der baulichen Nutzung
2.1 GRZ Grundfléchenzahl als HéchstmaP, gemd&R 88 16, 17 und 19 BauNVO:
SO1: GRZ 0,6 bis max. 0,6
S02: GRZ 0,6 bis max. 0,6
(Im Zeichenteil steht dazu lediglich die KenngréBe der Entwurfsplanung!) 1.4
2.2 GFZ Geschossflachenzahl als HéchstmaB, gemdaB §§ 16, 17 und 20 BauNVO:
SO1: GFZ 1,2 bis max. 1,2
S02: GFZ 1,0 bis max. 1,0
2.3 SOt IV Zahl der Vollgeschosse (——> als HéchstmaB 4 Vollgeschosse).
Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden.
Ein zusdtzliches Dachgeschoss ist nicht maglich.
S02: Il Zahl der Vollgeschosse (——> als HochstmaR 3 Vollgeschosse).
Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. 1.5
Ein zusdatzliches Dachgeschoss ist nicht mdglich.
2.4 Wandhoéhe max. Die Wandhohe (an der Traufseite) wird bestimmt gemdP Art. 6 Abs. 4 BayBO.
(Wandhéhe ist das MaB von der Geldndeoberflaiche bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.)
SO1: WH max. Die maximale Wandhdhe wird festgesetzt auf 10,80 Meter. (OG II) 1.6
SO1: WH max. Die maximale Wandhéhe wird festgesetzt auf 13,20 Meter. (OG IIl)
S02: WH max. Die maximale Wandhéhe wird festgesetzt auf 7,70 Meter. (0OG 1)
S02: WH max. Die maximale Wandhdhe wird festgesetzt auf 10,20 Meter. (OG II)
2.5 Firsthohe max. MaBgebend ist der hochste Punkt der Dacheindeckung bzw. der oberste
Wandabschluss gemessen von der Geldndeoberflache. 1.7
SO1: FH max. Die maximale Firsthohe wird festgesetzt auf 13,70 Meter.
SO2: FH max. Die maximale Firsthohe wird festgesetzt auf 10,70 Meter.
2.6 Geldndehohe: Durch Aufschiittungen und Abgrabungen wird die Geldndehohe festgelegt.
MaBgebend flir die Berechnung der Abstandsfldchen ist jedoch die natlirliche 1.8
Geldndeoberfldche. Beziiglich der Geldndemodellierung vgl. Ziffer B 1.1
An die Nachbargrenzen ist das Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.
SO1: GH max. Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,00 Meter zuldssig. 2.0
SO2: GH max. Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,00 Meter zuldssig. 21
2.7 Dachformen:  Zuldssige Dachformen: Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD).
2.8 SO1: DN Zuldssige Dachneigung: 0°— 5°.
SO2: DN Zuldssige Dachneigung: 0°— 5°.
2.9 Festsetzungen: Nebenanlagen und mogliche Erweiterungen im EG mit separatem Baufenster. 2.2
_ Zahl der Vollgeschosse (——> als HochstmaB 1 Vollgeschoss).
WH max. Die maximale Wandhohe wird festgesetzt auf 3,50 Meter.
FH max. Die maximale Firsthohe wird festgesetzt auf 4,20 Meter.
Zuldssige Dachformen: Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD).
Zuldssige Dachneigung: 0°— 15°, 2.3
3.0  Grenzen, Bauweise, Baugrenzen 2.4
31 mmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gemdp 25
§ 9 Abs. 7 BauGB
3.2 +—eo—o—o Abgrenzung von Gebieten mit unterschiedlichem MaP der Nutzung.
3.3 o) offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO
3.4  e—— Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO 2.6
3.5 mmmmmmee- Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO (Nebenanlagen, Erweiterung im EG)
3.6 m-=mmm--- Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO (Uberdeckte Tiefgarage) )7
3.7  Nutzungsschablone  SO1= Art der baul. Nutzung Z = Zahl der Vollgeschosse '
GRZ = Grundflachenzahl GFZ = Geschossflachenzahl 2.8
o = offene Bauweise zuldssige Dachform /Dachneigung
ED = Einzel- u. Doppelhduser | SD = Satteldach 2.9
zuldssig PD = Pultdach
FD = Flachdach
4,0 Verkehrsflachen gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB 3.0
4.1 [ ] Geplante ErschlieBungsanlagen/Zufahrten in Verbindung mit Nr. 4.4 3.1
4.2 — StraPenbegrenzungslinie
4.3 Offentliche FuPwegfldche
4.4 vy Einfahrtsbereich
5.0 Grunflachen 3.2
5.1 [ ] private Grinflachen gemdPB Art. 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayBO
5.2 [ ] Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung (Eingriinung)
6.0  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
6.1 © zu pflanzende Bdume, Bindung nach Stiickzahl, ohne Standortbindung.
BaumgroBen und MindestpflanzgroPen vgl. 3.3 Bepflanzung
6.2 © vorhandener Baumbestand, der zu erhalten ist
6.3 " vorhandener Heckenbestand, der zu erhalten ist 33
6.4 ° zu beseitigender Baumbestand .
7.0 Sonstige Darstellungen als Hinweise, jedoch nicht als Festsetzungen
7.1 . Bestand Hauptgebdude
7.2 (I Bestand Nebengebdude
7.3 ) Bestand Hauptgebdude (Gemeinbedarf)
7.4 M1 Bestand/Geplant Gebdude (SO Seniorenzentrum)
7.5 | St | Geplante private Stellplatze
7.6 — Grenze Flurstiicke alt
7.7 Grenze Grundstiicke neu
7.8 vorgeschlagene Firstrichtung
7.9 Abbruch Gebdudeteile /Einrichtungen 3.4
7.10 Hohenlinie
7.11 114 Flurstiicksnummer

Bauliche Gestaltung
Gebdudesockel, Geldndemodellierung

Fur Aufschiittungen und Abgrabungen vgl. die Einzelfestlequngen unter Punkt 2.6.

An die Nachbargrenzen ist das Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.

Die Fertig—FuBbodenhéhe im EG (OK FFB EG) darf maximal 0,30 m Uber StraBenniveau liegen.
Bezugspunkt fiir das StraPenniveau ist jeweils die geplante Zufahrt von der Estinger StraPe.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dachflachen sind silberfarbene Blecheindeckungen zuldssig.
Zur Vermeidung von Blendwirkungen sind Blecheindeckungen nur in beschichteter Form zuldssig.
Die Flachddcher kdnnen begriint, mit Kiesschiittung, oder mit Plattenbelag ausgebildet werden.

Zuldssiger Kniestock und Dachuberstdnde

SO1, SO2: Die Hohe eines maglichen Kniestocks ergibt sich aus den festgesetzten max.

Wand— und Firsthohen.
Die Dachiberstande diirfen folgende Werte nicht Uberschreiten:

SO1, S02: a) an der Traufe: max. 1,00 m
b) am Ortgang: max. 0,50 m

Nebenanlagen und mogliche Erweiterungen im EG mit separatem Baufenster.
a) an der Traufe: max. 0,50 m
b) am Ortgang: max. 0,50 m

Dachaufbauten (Gauben, Quergiebel und Aufbauten fiir technische Einrichtungen)

SO1, SO2: Dachaufbauten (Gauben, Quergiebel), Dacheinschnitte (Freisitze etc.) sind nicht

zuldssig.

SO1, S02: Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen (z.B. Aufzugsiiberfahrt) sind zuldssig

sind jedoch in der Hohe auf das technisch erforderliche MaR zu begrenzen.

Anlagen zur Solarnutzung mit entsprechenden Dachkollektoren sowie Photovoltaikanlagen
sind allgemein zuldssig.

Verbindungsgang BA 1 — BA 2

Die Sichtachse wird im OG 1 von einem betrieblich notwendigen Verbindungsgang gekreuzt.
Zum Erhalt der Funktion gibt es folgende Festlequngen zu Abmessungen/Materialien:
GréPe/Hoéhe: Lange mind. 6,50 m, lichte Durchgangshéhe zum FuBweg im EG mind. 3.00 m
Materialien:  Vollverglaste Seitenwdnde, leichte Dachkonstruktion.

AuPere Gestaltung

Die Baukérper miissen durch natiirliche Materialien und Farben geprdgt sein. (z.B. Putz
in gedeckten Farbtdénen oder Pastelltonen, Naturholz— /Plattenverkleidung.) Wande in auf-
fallenden Mustern (z.B. Zyklopenmauerwerk) und in grellen Farben sind nicht zuldssig.

Blechverkleidungen und Metallfassaden in angepasster Farbgebung sind ebenfalls zuldssig.

Ver— und Entsorgungsleitungen

Ver— und Entsorgungsleitungen, insbesondere Telekommunikations— und Stromleitungen
durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Abstandsfldchen
Die Abstandsfldchen sind gemdB den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebengebdude

Garagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen zuldssig. Die Errichtung von
Stellpldtzen ist an geeigneter Stelle auch auPBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Der Planentwurf zeigt entsprechende Stellpldtze mit zugehorigen ErschlieBungsstraBen;

die erforderlichen Stellplatze kénnen jedoch auch an anderer Stelle nachgewiesen werden.

Die Zahl der notwendigen Stellpldtze ist jeweils gemdaB der Nutzung, der Zahl der Beschaf-
tigten, und/oder der Zahl der Besucher gemdB der Garagen— und Stellplatzverordnung
(GaStellV) zu ermitteln. Die geforderte Anzahl ist auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Bei der Umsetzung des BA Il dirfen die dort erforderlichen Stellpladtze auch im Bereich
des BA | nachgewiesen werden.

Auf den ausgewiesenen Stellpldtzen sind Carports zuldssig, jedoch nur in der GréPBenordnung
bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen BaumaBnahme gemdP der BayBO.

Garagen sind nur eingeschossig zuldssig.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstraBe besitzen, missen zu
dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. der StraBenbegrenzungslinie) einen Stauraum von
mind. 5,0 m aufweisen. Es ist sicherzustellen, dass der Stauraum nicht von Einfriedungen
und Toren eingeschrankt wird.

Garagen sind mit geneigtem Dach, oder als Flachdach auszufiihren.
Garagen mit Sattel— und Pultdach: Dachneigung: 5 — 15°

Grenzgaragen und Grenzcarports dirfen nicht traufseitig zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Aus funktionalen und aus Ldrmschutzgriinden sind die privaten StraBenverkehrsfldchen auch
in asphaltierter Form zuldssig. Die Stellpldtze missen wasserdurchldssige Beldge aufweisen.

Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage im BA | muss zum Schutz der Anlieger im ausgewie—
senen Bereich erfolgen. Die eingetragene Rampe ist als Vorschlag diesbeziiglich zu sehen.

Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind auch auPerhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nur
in der GroPenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen BaumaPnahme gemdP BayBO.

Griinordnung und Freiraumgestaltung
Pflanzgebot

Der Vorplatz mit den Stellplatz— /Griinfldchen ist durch das Anpflanzen von einheimischen Laub—
bdumen bzw. Strduchern aufzulockern. Der Planentwurf zeigt einen entsprechenden Vorschlag.
Die Bodenversiegelung (Flachen von Zufahrten/Zugdngen und Stellplatzen) ist auf das unum-—
gdngliche MaPB zu beschranken.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Zdune und Hecken Uber OK StraBe bzw. natirlichem
Geldnde zuldssig. Empfohlen werden sockellose Einfriedungen. Sollten Sockelmauern errichtet
werden, so darf deren Hohe 0,30 m nicht Uberschreiten. Maximale Endhohe von Zaun ein—
schlieBlich Sockel nur in der GréRBenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen

BaumaPnahme gemdB BayBO. Direkte Einfriedungen zur Estinger StraPe hin sind gemdpB

der umliegenden Bebauung auf 1.00 m bis 1,20 m Hoéhe zu begrenzen.

Tore und Tiren innerhalb der Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen dirfen jedoch nicht
zur StraPe hin aufschlagen.

Teilbereiche mit Abtrennungen zur Betreuung von dementen Besuchern der Tagespflege sind
bis max. 2.00 m zuldssig; mussen an den Grenzen jedoch groPfldchig begriint werden.

Bepflanzung

Bepflanzung sdmtlicher Griinbereiche ausschlieBlich mit heimischen Laub— und Bliitengeholzen.
Die Sicht— bzw. FuPwegachse zum Biirgerhaus ist wie vorgeschlagen, als Baumallee auszubilden.
Neupflanzung mit kleinkronigen Baumen (Ordnung/Wuchskl. 3), Durchm. Krone = 3.0 m, Hohe = 3.5 m.
Festgelegte MindestpflanzgroBe: Hochstamm, 3 xv., Stammumfang = 12-14 cm

Am StraPBenraum der Estinger StraPe sind zur Abschirmung mehrere einzelne Bdume vorgesehen.
Neupflanzung mit mittelgroBen Bdumen (Ordnung/Wuchskl. 2), Durchm. Krone = 6.0 m, Hohe = 8.0 m.
Festgelegte MindestpflanzgroPe: Hochstamm, 3 xv., Stammumfang = 16—18 cm

Die Tiefgarage muss eine Uberdeckung von mindestens 0.60 m aufweisen, um Bepflanzungen mit
Strduchern und Bdumen der Ordnung/Wuchsklasse 3 vornehmen zu kénnen.

Der Grenzstreifen hinter dem Nebengebdude im Norden zum Nachbargebdude hin ist mit einem
Griinstreifen dicht zu bepflanzen.

Fur die Baueingabe ist ein Freifldchengestaltungsplan auf der Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplanes einzureichen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der naturnahe Laubholzbestand des vorhandenen Parkplatzes an der Sidgrenze des Geltungs—
bereiches und im Osten zur evangelischen Kirche hin ist zu erhalten.

Die notwendigen Rodungen sind auBerhalb des Zeitraumes zwischen dem 01. Mdrz und dem 30.
September (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) vorzunehmen.

40 Denkmalschutz (DSchG) 7.0

Art. 8 Abs. 1 DSchG: 7.1
Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz—
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Lei—
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be—
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben auf-
grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
dem Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen—
stande vorher freigibt, oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Larmschutz/Schallschutz
Fachgutachten Gerduschverhdltnisse
Bericht—Nr. 12.6071/1, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 11.06.2012, Bauabschnitt 1.

In einem Fachgutachten wurden fiir den BA 1 schalltechnische Untersuchungen zu den zu
erwartenden Sportldrmeinwirkungen von Sportveranstaltungen, den Verkehrsldrmeinwirkungen
benachbarter StraBen bzw. Parkflachen und von sonstigen Veranstaltungen in der Amperhalle
und im Biirgerhaus untersucht.

Bei allen Veranstaltungen mit unterschiedlichsten Szenarien werden die Immissionsrichtwerte
flir ein WA= und MI-Gebiet, teilweise mit Anwendung der "seltenen Ereignisse" gemdP der
18. BImSchV eingehalten.

Bericht—Nr. 12.6071/2, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 25.07.2012, Bauabschnitt 2.

In einem weiteren Fachgutachten wurden analog auch fiir den BA 2 schalltechnische Unter—
suchungen zu den zu erwartenden Sportldrmeinwirkungen von Sportveranstaltungen, den Ver—
kehrsldrmeinwirkungen benachbarter StraBen bzw. Parkfldchen und von sonstigen Veranstaltun—
gen in der Amperhalle und im Birgerhaus untersucht.

Auch im BA 2 sind bezuglich des zu erwartenden Sportlarms in Verbindung mit Veranstaltungen
in der Amperhalle bzw. im Biirgerhaus, sowie durch den offentlichen Verkehr keine unzuldssig
hohen Gerduscheinwirkungen zu erwarten.

5.0 Geldndeschnitte

Planung des Seniorenzentrums bezogen auf OK Vorbereich mit Zufahrt zur HauptstraPe.
Eingetragen sind die maximal zuldssigen Baufenster und die festgesetzten Gebdudehohen.
Das Seniorenzentrum ist als Bebauungsvorschlag (BA 1/BA 2) aber nur schematisch dargestellt.
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