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Satzung

Die Gemeinde Emmering erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Anderungsbebauungsplan ersetzt den rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 998 i.d.F. 4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache 7.3
vom 13.11.2001 sowie dessen 1. Anderung i.d.F. vom 25.10.2010.
4.1 Es ist eine offene Bauweise mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&dusern zulassig. 24
4.2 Baugrenze
A Festsetzungen
4.3 Die Baugrenzen durfen durch eingeschossige Wintergarten und Anbauten — bei
Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO — sowie Terrassen uberschritten wer-
1 Geltungsbereich den. 75
1.1 I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 4.4 Innerhalb der Baugrenzen sind die Baukorper so zu situieren, dass die gemafs der
gemeindlichen Baumschutzverordnung genehmigungspflichtige Beseitigung schutz-
1.2 oo Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen wurdiger Baume auf ein unvermeidbares Mindestmalf3 beschrankt bleibt. 7.6
Nutzung
4.5 Die Einhaltung der Abstandsflachen gemanR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Abs. 6 Satz 1
BayBO wird angeordnet.
2 Art der baulichen Nutzung 8
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet S Bauliche Gestaltung 8.1
geman § 4 Baunutzungsverordnung — BauNVO. _
5.1 SD Satteldach je Hauptgebaude 8.2
2.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zu- _ _ o o _
|assig. Fur die Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit mittigem First in Langsrichtung des 8.3
Baukdrpers zulassig. Bei Wandhohen bis 4,0 m sind auch flach geneigte Dacher mit 8.4
2.3 I> 4 Von Bebauung freizuhaltende Flache, Dachneigungen unter 7° zulassig. :
Nutzung: Streuobstwiese )
5.2 DN 25° max. Dachneigung, z.B. 25° 9
3 MaR der baulichen Nutzung 5.3 Dachgguben und_ZwerchgiebeI sind nur bei Dachern mit Dachneigungen von 33° o1
und steiler zul&ssig. .
3.1 GR 100  zulassige Grundflache in gm, z.B. 100 gm Je Dachflache sind bei Einzel- und Doppelhdusern bis zu zwei Gauben zulassig (je
i o . . . Doppelhaushélfte max. 1 Gaube). Die Breite der Gauben darf maximal 1,40 m be-
3.2 Die gem. Festsetzungen A 3.1 zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen tragen. Die Gauben missen einen Abstand von mindestens ihrer eigenen Breite
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des voneinander haben. Der Abstand der Gauben zum AuReren Dachrand muss min-
§ 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die destens 3 m betragén
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 tber- '
schritten werden. Zwerchgiebel dirfen eine Breite von max. 4,5 m haben. Je Gebaude ist ein Zwerch-
giebel zulassig.
3.3 WH6,3 zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 6,3 m Der First von Dachgauben und Zwerchgiebel muss bei Dachneigungen bis 45° min-
Die Wandhthe wird gemessen von der natlrlichen Gelandeoberkante bis zum ?ilresst:;nl?eo,g)nm und bei Dachneigungen ab 46° mindestens 1 m unterhalb des Haupt-
Schnittpunkt Aufenwand / Oberkante Dachhaut. gen.
: . , . 9.2
34 GB 10,5 hdchstzulassige Giebelbreite in Meter, 10,5 m 5.4 Dacheinschnitte sind unzulassig.
Die Giebelbreite ist das GebaudeaulRenmal3, eventuelle Bekleidungen (Wéarme- 55 Ezr(;hsgfbauten darfen den First nicht tberragen; ausgenommen hiervon sind nur
schutz, Holzverkleidungen) sind dabei mit anzurechnen. Eingeschossige Vor- und ne.
Anbauten im Erdgeschof3 werden nicht zur Giebelbreite gezahlt. 5.6 Doppelhaushalften und Reihenh&duser sind hinsichtlich ihrer Dacher und Aul3en-
wande einheitlich zu gestalten.
5.7 Als Dacheindeckung der Hauptgeb&aude sind nur rote, braune und graue Ziegel zu

verwenden. Untergeordnete Bauteile sind hiervon ausgenommen.

Als Wandmaterial fur die Hauptgebaude und Garagen ist nur heller Verputz und/
oder eine Holzverschalung zugelassen.

Wintergarten sind als vollstandig verglaste, feingliedrige Skelettkonstruktionen aus-
zufuhren.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern missen auf den Dachfla-
chen aufliegen. Aufgestanderte Anlagen sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon
sind Flachdachgaragen; hier sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie bis zu einer Gesamththe von max. 0,8 m zuléssig.

Ausnahmsweise darf von der baulichen Gestaltung gem. den Festsetzungen A 5.1
bis A 5.8 und der Gebaudehdhe bzw. —breite gem. den Festsetzungen A 3.3 und
A 3.4 abgewichen werden, wenn der Bestand saniert oder an den Bestand ange-
baut werden soll.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Je Wohnung sind folgende Stellplatze nachzuweisen:

Wohnflache unter 70 gm 1 Stpl.
Wohnflache zwischen 70 gm und 100 gm 2 Stpl.
Wohnflache tber 100 gm 3 Stpl.

Anstelle des 3. Stellplatzes kann auch der Nachweis eines Fahrradabstellplatzes fir
mind. 2 Fahrrader bzw. eine E-Ladestation flr einen E-Roller erfolgen.

Garagen und Stellplatze sowie Carports fur Kraftfahrzeuge sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig; sie mussen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5,0m, mit ihrer
Langsseite mindestens 1,0m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt sein. Aus-
genommen hiervon ist das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 411/3. Hier darf die Garage
unmittelbar an die straRenseitige Grundstlicksgrenze vorgezogen werden und es ist
ein Mindestabstand von 3 m zum Fahrbahnrand des Wirtschaftsweges einzuhalten.

Fur freistehende Garagen betragt die maximale Dachneigung 33°, soweit nicht eine
mit dem Hauptgebaude identische Dachneigung gewahlt wird. Flachdacher sind all-
gemein zulassig, sie sind zu begrinen.

Gartengeratehduser aul3erhalb der Bauraume sind bis max. 6 m? pro Baugrund-
stuck zulassig.

Grunordnung und Einfriedungen

S

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein naturraumtypischer Laubbaum oder
ein Obstbaum-Hochstamm je vollendete 250 gm Grundstiicksflache anzupflanzen,
wobei die Pflanzung spatestens in der zweiten Vegetationsperiode nach der Dach-
eindeckung der Gebaude durchgefuhrt werden muss; vorhandene naturraumtypi-
sche Laubbdume und Obstbaum-Hochstamme konnen auf die zu pflanzende Zahl
angerechnet werden.

zu erhaltende Geholze

Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Ausfall ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Holzzaune mit senkrechter Lattung
oder Maschendraht- und Stabgitterzdune mit einer H6he von maximal 1,45 m Uber
OK Stral3e zulassig. Die Einfriedungen sind zu hinterpflanzen. Gabionen sind gene-
rell unzulassig.

Eine Hinterpflanzung von Einfriedungen mit Scheinzypressen, Thujen und Fichten-
hecken ist unzulassig. Fur geschnittene Hecken sind nur naturraumtypische Laub-
geholze zu verwenden.

Zaune und Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit fur Kleintiere und
ohne Sockel auszufuhren.
Verkehrsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

StralRenbegleitgrin
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Immissionsschutz

Fassadenabschnitte mit Erforderlichkeit schalldammender Liftungseinrichtungen:

Fassadenabschnitte mit Erforderlichkeit schallddmmender Luftungseinrichtungen
und erhohter Anforderung an den baulichen Schallschutz (siehe Festsetzungen Nr.
9.2 und 9.3):

erf. R'w,ges = 38 dB
erf. R'w,ges = 40 dB

O erf. R'W,ges =42 dB

Im Planungsgebiet sind an allen gekennzeichneten Flache Fassaden und Dachfla-
chen, hinter denen sich schutzbedirftige Raume (Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Biiroraume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlarm vorzusehen, die gewahrleis-
ten, dass die nachfolgenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3en-
bauteilen eingehalten werden.
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Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen:

An mit entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden
erf. R'w,ges = 38 - 42 dB (je nach Planzeichen)

An allen anderen Fassaden
erf. R'w,ges = 35 dB

Bei AuRRenbauteilen von Birordumen und Raumen ahnlicher Schutzbedirftigkeit
gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen.

Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze abricken,
gelten die genannten Schalldamm-Mal3e ebenso fir alle parallel zu dieser Baugren-
ze ausgerichteten Fassaden.

In Fassadenabschnitten, die mit einem entsprechenden Planzeichen versehen sind,
mussen Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf-
und Kinderzimmer), und die nicht Gber ein in einer nicht gekennzeichneten Fassade
gelegenes Fenster beliftet werden kdnnen, Einrichtungen zur Raumbeluftung erhal-
ten, die gewahrleisten, dass in dem fir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen
Zustand (Nennliftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gegen Aul3enlarm eingehalten werden.

Von den Festsetzungen A 9.1 bis A 9.3 kann gemal3 § 31 BauGB im Einzelfall ab-
gewichen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz und geringere Schalldamm-Male unter Be-
achtung der gultigen baurechtlichen Anforderungen méglich sind, um die Einhaltung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu ge-
wabhrleisten.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen sind nicht zuldssig. Abgrabungen sind nur unmittelbar an die
Hauptgebaude angrenzend zulassig. Bei Abgrabungen (Lichtgraben, Kellerabgén-
ge) darf eine Flache von 10 gm und ein Abstand vom Gebaude von 3,0 m nicht

Uberschritten werden. Die Abgrabungen bleiben bei der Ermittlung der Wandhdhe
unbertcksichtigt.

MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Das auf dem Grundstiick anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf dem
Grundstuck zur Verdunstung/ Versickerung zu bringen.

Stellplatz- und Garagenzufahrten, offene Stellplatze und interne Wege sind dauer-
haft wasserdurchlassig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als
30% Fugenanteil) zu befestigen.

Bemal3ung

180 MafRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen
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Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke durfen auf3er durchsichtigen Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeige-
freie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt
werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

Grunordnung

Fir zu pflanzende Baume sind folgende Arten zulassig: Heimische Gehdlze, wie
Esche, Buche, Eiche, Linde und Ahorn sowie alle Obstbdume als Hochstamme.
Pflanzqualitat: 3-4 mal verpflanzt, mit Ballen mit Stammumfang 18/20 cm.

Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick mag-
lichst breitflachig zu versickern. Im Rahmen des Bauantrags ist ggf. nachzuweisen,
dass Versickerungseinrichtung ausreichend tief in die besser durchlassigen Kiese
einbindet und auch ausreichend fiir Starkregenereignisse dimensioniert ist. Hierzu
sind die Angaben der Merkblatter ATV-DVKW-M 153 und A 138 zu beachten und es
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Wasserrechtsabteilung des Landratsam-
tes zu beantragen.

Wasserwirtschaft

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschréanken. Im
WA 2 sind folgende Hinweise in Bezug auf den Wirkungsbereich von Extremhoch-
wasser (HQextrem) zu beachten:

¢ Die Rohfulzbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte mindestens
25 cm Uber StraRenoberkante Stralienoberkante/ Uber Gelande liegen. Gebau-
de/Wohngebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu errichten (Keller was-
serdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Kellerdffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.)

¢ Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstalla-
tion ist an das Bemessungshochwasser (HQextrem) anzupassen. Die wesentli-
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chen Anlagenteile sind, soweit moglich, erhéht zu errichten. Die Auftriebs- und
Ruckstausicherheit sowie die Dichtigkeit und Funktionsfahigkeit aller betroffenen
Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahrleisten.

e Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von
der Straf3e nicht eindringen kénnen (Schwelle mindestens 25 cm tber Stra3enni-
veau).

e Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Energieversorgung
Leitungstrassen der Energieversorger sind von Bebauungen und Baumbepflanzung
freizuhalten.

Bei der Gestaltung von Pflanzgruben missen die Regeln der Technik eingehalten
werden. Diese beinhalten, dass geniigend Abstand zu unseren Versorgungsleitun-
gen eingehalten wird, oder ggf. SchutzmaRnahmen erforderlich sind.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

Brandschutz:

Auf die Vorschriften der GaStellV und die Vorschriften zu Rettungswegen, Offnun-
gen, Umwehrungen (Abschnitt V) der BayBO wird besonders hingewiesen. Insbe-
sondere muss bei Aufenthaltsrdumen, die nicht zu ebener Erde liegen, ein zweiter
Rettungsweg Uber eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle ge-
wahrleistet sein.

Immissionsschutz:

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt eine schalltechnische Untersu-
chung der Steger & Parther GmbH (Bericht Nr. 1610-01/B1/hu vom 19.07.2019) zu
Grunde.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwdrmepumpen zuldssig, deren ins Freie abge-
strahlter immissionswirksamer Schallleistungspegel LWA =50 dB(A) nicht Uber-
schreitet.

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung
sind auch aulRerhalb der tblichen Arbeitszeiten in Kauf zu nehmen.

Baumschutz

Der vorhandene Baumbestand ist Gber die Baumschutzverordnung vom 24.11.1987
geschutzt. Lebende Baume dirfen ohne Genehmigung der Gemeinde nicht entfernt,
zerstort oder verandert werden. Ausgenommen hiervon sind

- Obstbaume,

- Baume, deren Stammumfang in 100 cm Hohe tdber dem Erdboden einen Stamm-
umfang unter 60 cm, bei Buchen und Eichen 50 cm liegt und bei denen es sich nicht
um Ersatzbdume handelt

- ein ordnungsgemafer Baumschnitt zum Bestandserhalt, sowie

- MafBnahmen in Erfullung der Verkehrssicherungspflicht

(siehe 88 3 und 4 Baumschutzverordnung der Gemeinde Emmering)

Artenschutz
Rodungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
03/2018. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-

weis nicht geeignet.

Mal3entnahme Planzeichnung zur Mal3entnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind

etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCNEN, BN e

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Gemeinde EmMmering, den ........ccoooiiiiiiiiiie e

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.06.2016 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. (§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.10.2018 wurde mit der
Begrindung in der Zeit vom 30.11.2018 bis 17.01.2019 o6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.10.2018. wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl? 8 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 30.11.2018 bis 17.01.2019 beteiligt.

Der geanderte/ ergénzte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
26.03.2019 wurde mit der Begriindung in der Zeit vom 23.09.2019 bis 23.10.2019
erneut Offentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten/ erganzten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
26.03.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der
Zeit vom 23.09.2019 bis 23.10.2019 erneut beteiligt.

Die Gemeinde Emmering hat mit Beschluss des Bau-, Planungs- und Umweltaus-
schusses vom 12.11.2019 den Bebauungsplan in der Fassung vom 12.11.2019 ge-
mal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Emmering, den 02.12.2019

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Ausgefertigt (Art. 26 Abs. 2 GO)

Emmering, den 02.12.2019

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 03.12.2019 gemaf § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

EmMmering, den ........cccooiiiiiiiiiii e

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister
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