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Satzung

Die Gemeinde Emmering erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den bisher gultigen Be-
bauungsplan Nr. 550 i.d.F.v. 26.04.1983 sowie die 1. Anderung i.d.F.v.17.02.2009, die 2.
Anderung i.d.F.v. 29.02.2012, die 3. Anderung i.d.F.v. 18.09.2013 und die 4. Anderung
i.d.F.v.20.09.2016.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Wand- und Firsthdhe

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

Gemall § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Mal} der baulichen Nutzung

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundflachenzahl, z.B. 0,35

Die max. zulassige Grundflache darf durch Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von max. 0,6 Gberschritten werden.

Dachbegriinungsbonus

Wird auf einem Gebaude eine extensive Dachbegriinung angelegt, kann die max.
zulassige Uberschreitung gemaR Festsetzung 3.2 je 100 m2 begriinter Dachflache
um einen Wert von 0,02 Uberschritten werden.

Die maximale Hohe des Erdgeschoss-Rohfu3bodens betragt 516,1 m . NHN
Zulassige Hohe der baulichen Anlagen

WH 12,5m max. zuldssige Wandhohe in Metern

FH 13,5 m max. zulassige Firsthéhe in Metern

Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Rohfu3boden bis
zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten D&-
chern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Die Firsthéhe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Rohfu3boden bis
zum hochsten Punkt des Daches.
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Uberbaubare Flachen, Abstandsflachen, Grenzanbau
Baugrenze
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Auf3entreppen um bis zu 1,8 Meter
tberschritten werden.
9.2
Die Einhaltung der Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird ange-
ordnet. Ausgenommen hiervon ist die Nordostseite der Uberbaubaren Flache: Hier
darf die Abstandsflache auf 0,5 H verkurzt werden.
Bauliche Gestaltung, Einfriedungen
Als Dachform sind Flach-, Sattel- oder Pultdach zulassig.
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 2 m zulassig. Einfriedungen sind 9.3
ohne Sockel und mit 10 cm Bodenabstand zu errichten. Mauern sind unzulassig,
ausgenommen hiervon sind Stitzmauern im Bereich von Gelandeunterschieden.
Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie
B
Offentliche Verkehrsflache, hier 6ffentliche Stellplatze
1 TGa | Flache fiir Tiefgarage
Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksfla- C
chen zulassig.
] 1
A Zufahrt zur Tiefgarage
2
Grinordnung 3
Flachig mit Gehodlzen gemalR der unter Festsetzung 7.4 4
"""""" genannten Artenlisten zu bepflanzender Teil des Bau-
grundsticks.
5

10 % der zu pflanzenden Gehdlze missen grof3- oder
kleinkronige B&ume sein, 90 % Straucher. Die Straucher 6
sind in einem Pflanzraster von 2 x 2 m zu pflanzen.

Dauerhaft zu erhaltende Geholze

@ Zu pflanzender Baum gemaf Artenliste 1 der Festsetzung
7.4

£ 5.0,

Fur das Planungsgebiet gelten folgende Artenlisten:

Artenliste 1: gro3kronige Laubgehélze

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

Artenliste 2: kleinkronige Laubgehdlze

Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he mind. 16 bis 18 cm.:

Feldahorn, Robinie, Birke, Eberesche, Mehlbeere, Traubenkirsche und vergleichba-
re standortheimische Laubbaume

Artenliste 3: Straucher:

Pflanzqualitat 2 x verpflanzt 150/175 cm. Pflanzraster 2 x 2 m:

Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Weil3dorn, Pfaffenhutchen, Liguster,
Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose und vergleichbare standortheimi-
sche Laubstraucher

Pro 400 m? Grundstlcksflache ist zur Durchgriinung des Wohngebiets ein heimi-
scher Laubbaum zu pflanzen (Artenliste 1 oder 2 unter Punkt 7.4).

Die Decke der Tiefgarage in einer Hohe von 0,8 m mit fachgerechtem Bodenaufbau
zu Uberdecken. Falls Baume auf der Tiefgarage gepflanzt werden, ist im Pflanzbe-
reich ein fachgerechter Bodenaufbau in einer Hohe von 1,0 m erforderlich.

Malangabe in Metern, z.B. 5,0 Meter

Larmschutz

Aufgrund der einwirkenden Gewerbegerausche sind an der geplanten Wohnbebau-
ung die im Folgenden genannten Schallschutzmal3nahmen zu beachten, um die
schalltechnische Vertraglichkeit entsprechend den Anforderungen der TA Larm si-
cherzustellen:

An den markierten Gebdudefassaden sind in allen Ge-
schossen keine Fenster von schutzbedirftigen Aufent-
haltsraumen zuldssig. Dort sind soweit mdoglich aus-
schlieB3lich Fenster von Nebenrdumen (Kichen, Bader,
Toiletten, Flure und Treppenhauser, Laubengange) vor-
zusehen.

Ist diese MaRhahme nicht an allen markierten Fassaden mdglich, so sind dort vor
den Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten (Log-
gien) zu errichten, die keine Aufenthaltsraume sein dirfen. Diese Vorbauten mus-

sen ausreichend beluftet werden und dirfen nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen
sein. Durch diese Vorbauten muss gewahrleistet werden, dass die Immissionsricht-
werte vor den Fenstern der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume eingehalten wer-
den. Alternativ sind auch nicht 6ffenbare Festverglasungen anstelle der Fenster und
Vorbauten moglich (Offnung nur zu Reinigungszwecken).

.‘—‘—L Die Larmschutzwand an der sudlichen Grundstlicksgren-
ze der FI.Nr. 1326/2 muss eine Schalldammung von min-
destens 24 dB erreichen und ist beidseitig in schallabsor-
bierender Bauausfiihrung mit einem Reflexionsverlust von
mindestens 4 dB zu erstellen. Die Oberkante der Wand
muss mindestens eine Hohe von ca. 519 m utber NN er-
reichen (Wandhohe ca. 2 m) und darf eine maximale
Hohe von ca. 520 m tber NN (Wandhdhe ca. 3 m) nicht
Uberschreiten.

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche der Bahnlinie
Minchen-Buchloe und der Dr.-Rank-StralRe ergeben sich an Gebaudefassaden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf- Kinderzimmer) gegebenen-
falls erhohte Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile gegen Au-
Renlarm nach der in Bayern bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2016:07. Bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die Anforderungen dieser Norm entspre-
chend zu beachten, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Nachrichtliche Ubernahme

Geplante Richtfunkstrecke

Hinweise

Bestehende Grundstlicksgrenze

1326/2 Flursticknummer, z.B. 1326/2

Gebaudebestand

geplantes Gebaude

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

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

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

Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers obliegt den Eigentiimern
und soll flachenhaft Uber die belebte Bodenzone erfolgen. In Ausnahmeféllen ist
auch eine Versickerung uber Rigolen-, Rohrsysteme mdoglich. Sickerschéachte sind
nicht zulassig. Bei der Bemessung der Anlagen missen die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) beachtet werden. Wenn die MaRRgaben der NWFreiV und der
TRENGW eingehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In an-
deren Fallen wird tGber die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsver-
fahren entschieden.

Fur alle Bodeneingriffe ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die-
se Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der unteren Denkmalschutz-
behorde zu beantragen.

Mit dem Bauantrag fir einen Neubau ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Bei Baumpflanzungen ist auf die im Boden verlegten Kabel besonders Rucksicht zu
nehmen.

Rodungs- und BaumfallmalRnahmen dirfen nur au3erhalb der Brutsaison einheimi-
scher Singvégel zwischen Ende September und Anfang Mérz durchgefuhrt werden.

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

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Unter-
suchung Bericht Nr. 217177 / 5 vom 29.10.2019 des Ingenieurbiros Greiner zu-
grunde.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
weitere Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der
tblichen Offnungszeiten im Rathaus der Gemeinde Emmering (Amperstrale 11a,
82275 Emmering) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-
Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Marken-
amt.

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 2019.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht

geeignet.

Mafl3entnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde: Emmering, den ...

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Verfahrensvermerke

1. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 25.07.2019 die

Anderung des Bebauungsplans beschlossen. (§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2019 wurde gemaRi
§ 3 Abs. 2 BauGB mit der Begriindung in der Zeit vom 28.01.2020 bis 28.02.2020
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 28.01.2020 his 28.02.2020 beteiligt.

Die Gemeinde Emmering hat mit Beschluss des Bau-, Planungs- und Umweltaus-
schusses vom 24.03.2020 den Bebauungsplan in der Fassung vom 24.03.2020 ge-
maf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Emmering, den .............

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister
Ausgefertigt (Art. 26 Abs. 2 GO)

Emmering, den .............

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .............. gemall § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemein-
de zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft 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.

Emmering, den ........cccooiiiiiiiiiiie e

(Siegel)

Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister
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