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1. Ziel der Planung

Die Gemeinde Emmering méchte mit der vorliegenden Planung dem hohen Woh-
nungsbedarf im Grofsraum Minchen Rechnung tragen und im Planungsgebiet
Wohnnutzung ermdglichen, analog zur Entwicklung auf der Westseite der Dr.-Rank-
Stral3e.

/i > " a‘i‘_ \
Abb.: Lage des Planungsgeblets ohne MaBstab
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 30.01.2019

2. Stadtebauliche Situation

Das noch unbebaute Planungsgebiet liegt dstlich der Dr.-Rank-StraBe im Ortsteil
Untere Au zwischen der FFB 17 im Norden und der Bahnlinie im Suden.

Westlich der Dr.-Rank-StralRe hat die Gemeinde die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Nachverdichtung / Aufstockung der dort vorhandenen ehemaligen
Betriebswohnungen geschaffen. Dadurch entstehen hier viergeschossige Wohnge-
baude.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet mit Grinstreifen
dargestellt. Die vorliegende Bebauungsplanung ist damit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Die Neuordnung der Flache an der Dr.-Rank-Straf3e und ihre damit einhergehende
Umwandlung in Wohnbauflache ist nach Auffassung der Gemeinde ein wichtiger
Bestandteil der weiteren stadtebaulichen Entwicklung; der Flachennutzungsplan
wird daher hier im Wege der Berichtigung an den neuen Bebauungsplan angepasst
und statt der Gewerbegebietsflache mit Grunflache an der Dr.-Rank-StraRe wird ei-
ne Wohnbauflache dargestellt. Die Gemeinde verzichtet seit langerem in der Fl&-
chennutzungsplanung auf die Dichteziffern; diese werden auch hier nicht mehr mit
dargestellt.
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Abb.: Bebauungsplan Nr. 550 ,Gewerbegebiet siidlich der Roggensteiner StralRe*, 4. Anderung, ohne
MafRstab
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Fur das Planungsgebiet gibt es die gultige 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
550; der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt in seinem Gel-
tungsbereich den bisher glltigen Bebauungsplan.

Der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gleichzeitig auch der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Die Gemeinde verzichtet auf einen ge-
sonderten VEP, da das Vorhaben durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in
den stadtebaulich maf3geblichen Inhalten ausreichend bestimmt wird.

Das Vorhaben umfasst mehrere, untereinander verbundene Wohngebaude und ei-
ne Tiefgarage unterhalb des zentralen Innenhofs.

Die Baugrenzen sind eng auf die kiinftige Geb&udestellung abgestimmt, da die ab-
schirmende Anordnung der Gebaude erforderlich ist, um der Nachbarschaft zum
Gewerbegebiet Rechnung zu tragen und die Immissionsanforderungen erfillen zu
konnen. Die genaue geplante Geb&audestellung ist in der Planzeichnung als Hinweis
enthalten.
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Abb.: Schnitt durch das geplante Vorhaben mit ausgewahlten Gelandehdhen, ohne Mal3-
stab, Quelle: Bogevichs Biro, Minchen, 09/2019

Obige Abbildung zeigt einen Schnitt durch das geplante Vorhaben. Von der Dr.-
Rank-StraRe im Westen staffelt sich die HOhe der Bebauung nach Osten Richtung
Gewerbegebiet.

Im Bebauungsplan festgesetzt ist weiter die Zufahrt zur Tiefgarage; die Abfahrt in
die Tiefgarage beginnt erst im Gebaude (siehe folgende Abbildung).
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Abb.: Untergeschoss des geplanten Vorhabens mit Lage der Zufahrt zur Tiefgarage, ohne
Mafstab, Quelle: Bogevichs Biro, Minchen, 03/2020

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die zugelassenen
Eingriffe gelten damit als bereits zulassig. Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Weitere konkrete planungsrechtliche Vorgaben fir das Bebauungsplangebiet gibt es
nicht. Die im Flachennutzungsplan und in der 4. Anderung des Bebauungsplans
noch dargestellte Larmschutzzone fiir den Fliegerhorst Firstenfeldbruck ist mittler-
weile aufgehoben.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der Nutzung folgt der Planungsabsicht der Gemeinde, auch
auf der Ostseite der Dr.-Rank-Straf3e mehr Wohnnutzung als bisher zuzulassen.

Nachdem auf der Westseite bereits seit langem fast ausschliel3lich gewohnt wird,
sollte nach bisherigen Planungsiiberlegungen auf der Ostseite die hier noch teilwei-
se bestehende Mischnutzung als Ubergang zum angrenzenden Gewerbegebiet wei-
ter erhalten bzw. ausgebaut werden.

Aufgrund der groRen Nachfrage an Wohnraum in der Region Minchen und der
Entwicklungsvorstellungen der Eigentimer hat sich die Gemeinde naher mit der
Mdglichkeit auseinander gesetzt, in unmittelbarer Nachbarschaft des Gewerbege-
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4.2

4.3

4.4

biets Wohnraum vertraglich umzusetzen. Das Ingenieurbiro Greiner wurde mit einer
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt. Das Gutachten ist dieser
Begriindung als Anlage beigefugt.

Im Ergebnis wird die Errichtung zuséatzlicher Wohngebaude mit Schallschutzvorrich-
tungen in Verbindung mit der Einschrankung der Nutzungen im angrenzenden Tell
des Gewerbegebiets (5. Anderung des BP Nr. 550) auf der FI.Nr. 1326/2 als vertrag-
lich beurteilt. Bei der geplanten Neubebauung der FI.Nr. 1326/2 kdnnen die Schall-
schutzanforderungen durch abschirmende Gebaudestellung, entsprechende Grund-
rissorientierungen und weitere passive Schallschutzmafl3nahmen gewahrleistet wer-
den. Zur Fixierung der erforderlichen Schallschutzanforderungen wird dieser eigen-
standige vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.

Malf3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Flachen

An den bisher festgesetzten GRZ-Werten fir die Hauptgebaude wird festgehalten.
Die zulassige Gesamtversiegelung wird auf eine GRZ von 0,60 festgelegt. Damit
liegt die zulassige Uberschreitungsmaoglichkeit mit 58 % etwas Uber der ohne nahe-
re Regelung zulassigen Uberschreitung von 50 %. Dieser Wert ist erforderlich, um
die Tiefgarage fir die Wohnungen zu realisieren. Da das Projekt ohne Tiefgarage
nicht umsetzbar ist und eine Mindestiiberdeckung der Tiefgarage mit belebtem Bo-
den von 0,8 m festgesetzt wird, erscheint der Gemeinde die festgesetzte Versiege-
lung stadtebaulich gerechtfertigt.

Erhéht wird das Mal3 der Nutzung durch Anhebung der Gebaudehdhen.

Nachdem auf der Westseite der Dr.-Rank-StraRe fur den dort vorhandenen Ge-
schosswohnungsbau eine Aufstockung auf insgesamt vier Geschosse ermdglicht
wurde, schafft die Gemeinde auch auf dem bisher unbebauten Grundstiick FIl.Nr.
1326/2 teilweise die Mdglichkeit fir viergeschossige Gebaude. GemaR Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ist dabei eine abgestufte Hohenentwicklung vorgesehen, zur
Dr.-Rank-Stral3e ist eine dreigeschossige, nach Osten hin eine viergeschossige Be-
bauung vorgesehen. Die Gebaudehdhen liegen etwas Uber denen auf der gegen-
Uberliegenden Seite, da hier die im Neubau Ublichen Deckenhdhen eingeplant wer-
den. Der Altbestand auf der Westseite der Dr.-Rank-StraRe hat etwas geringere
Raumhohen.

Zur flexiblen Bebauung ist eine Uberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen durch
Auf3entreppen eingeraumt.

VerkehrserschlielRung

Die bestehende offentliche VerkehrserschlielBung bleibt erhalten. Zusatzlich als 6f-
fentliche Stellplatze festgesetzt wird ein Streifen an der Dr.-Rank-StralRe. Hier soll
ein gewisser Ausgleich fur die bisher vorhandenen, planungsrechtlich nicht geregel-
ten Stellplatze auf dem unbebauten Grundstiick FI.Nr. 1326/2 geschaffen werden,
die kunftig wegfallen.

Grinordnung

Das im bisherigen Bebauungsplan fur das Gewerbe- und Mischgebiet festgesetzte
grunordnerische Konzept bleibt fir das Planungsgebiet in seinen Grundziigen erhal-
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ten: Als Teil des Durchgrinungskonzepts ist an der Nordseite des Planungsgebiets
ein 10 m breiter, flachig mit Gehdlzen zu bepflanzender Griinstreifen festgesetzt.
Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wird das bisher in den flachig zu
bepflanzenden Griinstreifen festgesetzte Pflanzraster veréndert: Die grof3- und
kleinkronigen Baume sollen nur noch einen Anteil von 10 % an den insgesamt zu
pflanzenden Geholzen haben. Zusatzlich werden je eine Festsetzung zur Durchgri-
nung des Wohngebiets und zur Uberdeckung der Tiefgarage in die Satzung aufge-
nommen.

Die Gehdlze auf der FI.Nr. 1326/2 wurden innerhalb des Baufelds mittlerweile gero-
det. Im Bereich der bisher festgesetzten Grunflachen wurden in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde die erhaltenswerten Baume bestimmt. Der tbrige Ge-
holzbestand innerhalb dieser Flachen wurde entfernt. Im Suden der FIL.Nr. 1326/2
verbleiben nur vier erhaltenswerte Baume. Daher wird hier der bisher festgesetzte
Grunstreifen nicht mehr festgesetzt; zu erhalten sind aber weiterhin die Einzelb&u-
me.

Im Rahmen der 1. Anderung dieses Bebauungsplans wurde der spezielle Arten-
schutz betrachtet. Eine mogliche Betroffenheit wurde lediglich fur Singvogel durch
zulassige Gehdlzfallungen gesehen, denen grundsatzlich Ausweichbrutquartiere in
der Nachbarschaft zu Verfigung stehen. Nachdem der Grof3teil der im Bebauungs-
plangebiet zulassigen Fallungen die FI.Nr. 1326/2 betraf und die Gehdlze hier in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde bereits entfernt sind, wird von ei-
ner weitergehenden Prifung der Belange des speziellen Artenschutzes abgesehen.

4.5 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der vorliegenden Plandnderung wird die versiegelte Flache gegenuber der bis-
her zuldssigen nicht weiter erhéht und es werden auch sonst keine zusatzlichen
MalRnahmen ermdoglicht, die zu einer Verschlechterung in den Bereichen Klima-
schutz und Klimaanpassung fuhren.

4.6 Immissionsschutz

Zur Klarung der Anforderungen an den Immissionsschutz wurde vom Ingenieurbiro
Greiner, Gauting, eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (siehe
Anlage). Der Bericht kommt zu folgendem Ergebnis:

Die geplante Wohnbebauung liegt im Einwirkungsbereich der Gewerbe- und Misch-
gebietsflachen des Bebauungsplanes Nr. 550 sowie der Gewerbeflachen suidlich
der Bahnlinie (Reginawerk). Westlich der Dr.-Rank-StralRe besteht bereits Wohnbe-
bauung in einem WA-Gebiet.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
planverfahren ist die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung in Bezug auf die
genannten Gewerbeflachen zu priifen. Es sind die die erforderlichen Schallschutz-
mal3nahmen fur die Wohnbebauung festzulegen.

Untersuchungsergebnisse
Aufgrund des in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung beschriebenen
Emissionsansatzes fur die Gewerbegerdusche ergeben sich an der geplanten
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Wohnbebauung folgende hichste Beurteilungspegel:

Nordfassaden 60 dB(A) tags 45 dB(A) nachts
Ostfassaden 61 dB(A) tags 46 dB(A) nachts
Sudfassaden 59 dB(A) tags 41 dB(A) nachts
Westfassaden 43 dB(A) tags 29 dB(A) nachts
Hoffassaden 50 dB(A) tags 34 dB(A) nachts

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Gebiete (55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts) werden an den schallzugewandten Nord-, Ost- und Sid-
fassaden in Teil-bereichen um bis zu 6 dB(A) tags und nachts Gberschritten. Inner-
halb des Hofbereichs der Wohnanlage treten keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte auf.

SchallschutzmalRnahmen

Mafinahmen an der geplanten Wohnbebauung

Fur die geplante Wohnbebauung sind die im Folgenden genannten Schallschutz-

maflnahmen notwendig, um die schalltechnische Vertraglichkeit entsprechend den

Anforderungen der TA Larm sicherzustellen:

¢ Geeignete Grundrissplanung, die an den rot markierten Gebaudefassaden in al-
len Geschossen keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen vor-
sieht. Dort sind soweit moglich ausschlieRlich Fenster von Nebenrdumen
(Kichen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser, Laubengdnge) vorzuse-
hen.

e Ist diese Grundrissplanung nicht an allen rot markierten Fassaden mdglich, so
sind dort vor den Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen verglaste
Vorbauten (Loggien) zu errichten, die keine Aufenthaltsrdume sein dirfen. Diese
Vorbauten missen ausreichend beliftet werden und dirfen nur zu Reinigungs-
zwecken zu offnen sein. Durch diese Vorbauten muss gewahrleistet werden,
dass die Immissionsrichtwerte vor den Fenstern der schutzbedirftigen Aufent-
haltsraume eingehalten werden. Alternativ sind auch nicht 6ffenbare Fest-
verglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten méglich (Offnung nur zu Rei-
nigungszwecken).

Larmschutzwand an der sldlichen Grundstiicksgrenze

Die Larmschutzwand an der stdlichen Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 1326/2 muss
eine Schallddmmung von mindestens 24 dB erreichen und ist beidseitig in
schallabsorbierender Bauausfihrung mit einem Reflexionsverlust von mindestens
4 dB zu erstellen. Die Oberkante der Wand muss mindestens eine Hohe von ca.
519 m uber NN erreichen (Wandhohe ca. 2 m) und darf eine maximale Hohe von
ca. 520 m uber NN (Wandhothe ca. 3 m) nicht Uberschreiten.

Maflinahmen gegen Verkehrsgerdusche

Die geplante Wohnbebauung liegt neben den untersuchten Gewerbegerauschen
auch im Einwirkungsbereich der Verkehrsgerdusche der Dr.-Rank-Stral3e und der
Bahnlinie Munchen-Buchloe.

Es wird empfohlen, im Zuge der Ausfuhrungs- bzw. Werkplanung die Einhaltung der
Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zur Sicherstellung gesun-
der Wohnverhéltnisse zu prifen. Hierzu ist dann gegebenenfalls eine genaue Er-
mittlung der Verkehrsgerauschbelastung durchzufiihren.
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Anlage:

Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 217177 / 5) vom 29.10.2019 des Ingenieurbiros
Greiner, Germering

Gemeinde EMMEring, deN ...oouveiiii i

(Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister)

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen EMF 2-46d Seite 10/10



