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1

Anlass, Gegenstand und Ziel der Planung

Anlass und Gegenstand der Planung ist das Vorhaben der DEMOS Wohnbau GmbH,
innerhalb des Planungsbereichs 8stlich des Bauhofs in der Gemeinde Emmering ein
Gebiet fir Wohnen in Ortsrandlage zu realisieren. Dabei sollen die derzeit als Tennis-
und Sportanlagen genutzten Fléchen einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung mit
grofizigigen Grin- und Freifléchen zugefihrt werden.

Ziel der Planung ist es, durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. XX ,Amperpark-
Wohnbebauung” eine Rechtsgrundlage fir die genannte Planungsaufgabe zu schaf-
fen.

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

2.1 Luftbild — Ubersicht
Die Gemeinde Emmering befindet sich dstlich der Kreisstadt Furstenfeldbruck im Land-
kreis Furstenfeldbruck.

Luftbild — Ubersicht Gemeinde Emmering (kleiner Umgriff) im Landkreis Firstenfeld-
bruck (grofler Umgriff), ohne Maf3stab

Quelle: Google Maps, TerraMetrics, GeoBasis-DE/BKG, Dezember 2020; Uberlagerung mit Landkreis-
grenze des Landkreises Furstenfeldbruck in Rot (groBer Umgriff) sowie Uberlagerung mit Gemeindegren-
ze der Gemeinde Emmering in Rot (kleiner Umgriff); Uberlagerung durch Goergens Miklautz Partner
GmbB
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2.2 Luftbild — Grundstick
Das Planungsgebiet befindet sich inmitten der Gemeinde Emmering, jedoch am &stli-

chen Rand der bebauten Gemeindefléche, nérdlich der Siedlerstrale und &stlich des
Bauhofs.

Luftbild — Ubersicht Planungsgebiet in der Gemeinde Emmering (ohne MaBstab)

Quelle: Google Maps, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Landsat/Copernicus, Maxar Technologies, De-
zember 2020, Uberlagerung mit Gemeindegrenze der Gemeinde Emmering in Rot; Lage des Planungs-
gebietes als roter Kreis dargestellt: Uberlagerung durch Goergens Miklautz Partner GmbB

Nérdlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 750 m verléuft die Bundesstra-
e 471 von OberschleifBheim nach Firstenfeldbruck durch das Gemeindegebiet. Die
Dachauer Strafe fihrt von der B 471 ins Ortszentrum. An der Dachauer Strafle liegt
ca. 300 m nérdlich des Planungsgebietes der groBe Wertstofthof des Abfallwirtschafts-
betriebs des Landkreises Furstenfeldbruck.

Im Westen sudlich der Siedlerstraf3e liegt der Sportplatz, parallel zur Siedlerstrafie ver-
l&uft sudlich die Amper. Im Norden und Osten befinden sich eine gemeindliche Streu-
obstwiese und landwirtschaftliche Nutzfléchen.
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Luftbild — Umgebung des Planungsgebietes in der Gemeinde Emmering (0. M.)

Quelle: Google Mop.s, GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Maxar Technologies, Dezember 2020

Die Bebauung im Dreieck zwischen der Dachauer Strafle und der Siedlerstrae besteht
aus zweigeschoBigen Einfamilienhdusern, Reihen- und Doppelhdusern mit Satteldé-
chern zwischen 25° und ca. 50° Dachneigung.

Abbildung Luftbild — Planungsgebiet mit Bestand (ohne Maf3stab)

Quelle: Google Earth Pro, GeoBasis-DE/BKG, Dezember 2020; Uberlagerung des Geltungsbereichs-
umgriffs in Rot: Uberlagerung durch Goergens Miklautz Partner GmbB
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2.3 Lage/Entfernung des Planungsgebietes zu folgenden Einrichtungen

Rathaus ca. 900 m
Kindergarten ca. 1.300 m
Grund- und Mittelschule ca. 900 m
Ptarrkirche St. Johann Baptist ca. 1.300 m
Bushaltestelle (Estinger Straf3e) ca. 650 m
Einzelhandel (Nahkauf) ca.1.000 m
Einzelhandel (REWE) ca. 2.300 m
Freisportanlage ca. 450 m

2.4 Umgriff und Gréfle des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Grundstiick mit der Flurnummer
414 sowie eine Teilflache der Siedlerstrafle mit der Flurnummer 417.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 12.751 mZ2.

2.5  Vorhandene Erschlieffung
Das Planungsgebiet ist Gber die Siedlerstrafle im Siden des Geltungsbereiches er-
schlossen.

2.6 Vorhandene Topographie / Héhenlage

Das bestehende Gelénde innerhalb des Geltungsbereiches liegt auf einer Héhe von
ca. 512,70 m G. NN. Die westliche und &stliche Grenze des Geltungsbereiches befin-
det sich auf einer Héhe von ca. 514,80 m 4. NN, also rund 2 m héher. Die Siedler-

strafle liegt auf einer Héhe von 515,00 bis 515,50 m . NN. Auflerhalb des Gel-
tungsbereiches fallt das Geldénde sudlich der Siedlerstraf3e in einer Béschung ab.

2.7  Vorhandene Bebauung

Derzeit ist das Planungsgebiet mit einer Sporthalle fir Tennis, Squash, Badminton und
Indoorsoccer, einer Gastronomie und drei AuBBentennisplétzen sowie einem Parkplatz
bebaut.

Zwischen ca. 1960 und 1980 wurden in Teilen des Planungsgebietes Kiese abgebaut
und die Grube mit Material unbekannter Herkunft und Zusammensetzung wieder ver-
follt. For den Bau der Tennishalle wurden die Verfillungen gegen sauberes Kiesmate-
rial ausgetauscht.

2.8  Vorhandener Baumbestand

Entlang des westlichen, nérdlichen und éstlichen Grundsticksrands ist vor allem
auBerhalb des Flursticks 414 relativ dichter Baumbestand vorhanden. Innerhalb des
Plangebietes befindet sich nur im Bereich stdlich der bestehenden Tennishalle und am
bestehenden Parkplatz Baumbestand.
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3 Planungsrechtliche Grundlagen

3.1 Flachennutzungsplan

Der aktuelle rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Emmering in der Fas-
sung der 8. Anderung vom 25.05.2011 weist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ein Sondergebiet fur sportliche Einrichtungen aus. Der Bebauungsplan setzt ein
allgemeines Wohngebiet (WA geméf § 4 BauNVO), wie westlich und nérdlich des
Bauhofes bereits bestehend, fest. Der Fléchennutzungsplan der Gemeinde wird gem. §
13a Abs.2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

".-.IIE_ - " = 5 ——
Quelle: Gemeinde Emmering, Uberlagerung durch Goergens Miklautz Partner GmbB
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3.2  Bestehende Bebauungspléne

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 568 ,Ostlich der MeisenbachstraBe, sidlich
des Estinger Wegs und nérdlich des Gernhacklwegs” der Gemeinde Emmering wird
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. XX ersetzt.

3.3 Verfahren der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des VEP XX liegt &stlich bereits bebauter Bereiche. Bei der vorlie-
genden Vorhabenplanung handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, weshalb das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden kann.

Der VEP XX setzt im Plangebiet eine maximale Grundfldche von ca. 8.600 m?2 (Summe
aller Gber- und unterbauten Flachen) fest. Somit unterschreiten die im VEP XX festge-
setzten Grundflachen innerhalb des Geltungsbereiches den Schwellenwert des § 13a
Abs. T Nr. 1T BauGB von 20.000 m? deutlich. Durch die umfassende grinordnerische
Neuplanung sowie die damit verbundene Neupflanzung von Badumen wird die Neu-
versiegelung des Baugrundsticks deutlich kompensiert. Ausschlussgrinde nach § 13 a
Abs. 1 Satz 4 und Satz 5 BauGB liegen nicht vor. Die Gemeinde Emmering fihrt das
Bebauungsplanverfahren daher als Verfahren der Innenentwicklung geméf § 13a
BauGB durch.

3.4 Baumschutzverordnung

Die Gemeinde Emmering hat am 24.11.1987 eine Verordnung Uber den Schutz des
Bestandes an Baumen (Baumschutzverordnung) erlassen. Die Verordnung trat am
01.01.1988 in Kraft. Die Baumschutzverordnung der Gemeinde Emmering gilt in der
zum Zeitpunkt des Bauantrags jeweils giltigen Fassung.

3.5 Bodenfunde / Bodendenkmaler

Bodenfunde / Bodendenkmaler sind der Gemeinde im Bereich des VEP XX derzeit
nicht bekannt. Bei archéologischen Bodenfunden / Bodendenkmalern besteht eine
Hinweispflicht gegentber dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde.

Stédtebauliche Erléuterung

4.1 Stadtebauliche Leitidee

Die DEMOS Wohnbau GmbH beabsichtigt die Errichtung von Wohngebduden, um
den gestiegenen Bedarf an Wohnfléchen zu bedienen.

Da das Planungsgebiet bereits mit Bebauung versehen ist, bedeutet die Planung keine
neue Bebauung von bisher unbebautem Gelande.

Die geplanten Gebdude gruppieren sind um zwei Wohnhéfe und bilden so Gber-
schaubare Nachbarschaften.

Das Planungsgebiet wird von Siden auf kurzem Weg von der Siedlerstrale aus er-
schlossen, wo sich auch die Zufahrt zur Tiefgarage befindet.



4.1.1 Erlguterungen zum Wohnen

Die geplanten Gebdude sind um zwei Wohnhéfe orientiert, wobei jeweils vier Gebdu-
de einen Hof bilden. Verbunden werden die beiden Héfe durch FuBwege und die zen-
trale Grinfléche.

Die Gebdude sind Gberwiegend in zweigeschofliger Bauweise vorgesehen. Lediglich
im Westen des Geltungsbereiches ist eine héhere Bebauung parallel zur Grundstiicks-
grenze geplant. Die Baukérper wirken so als Schallschutz fir die éstlich davon liegen-
de Wohnbebauung vor den Lérmemissionen des Bauhofs. Zur Sicherung der Aufent-
haltsqualitat im AuBBenbereich in diesem Teil des Plangebietes wird den Baukérpern
eine 3 m hohe Larmschutzwand entlang der Grundsticksgrenze vorgelagert. Da die
Aufenthaltsrdume nach Westen orientiert sind, sind an der Fassade Larmschutzmaf -
nahmen vorzunehmen, solange die Bauhofnutzung existiert.

Die Hauser 2 und 3 stehen in einem rechten Winkel zueinander und bilden eine Eng-
stelle im nérdlichen Wohnhof. Durch die bauliche Verbindung entsteht eine Art Torsi-
tuation als nérdlicher Zugang zum neuen Wohngebiet.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die gesamte Neubebauung ist in einer
Tiefgarage vorgesehen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt platzsparend Gber die Sied-
lerstrafBe von Stiden, wodurch kein Verkehr in das Wohnquartier gezogen wird. Ober-
irdisch stehen Besucherstellpldtze an der Siedlerstraf3e zur Verfigung.

4.1.2 Lageplan / Dachaufsicht (ohne Maf3stab)

e P o

Tan |
S

Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB, April 2021



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. XX, Amperpark-Wohnbebauung, Emmering Begrindung Stand: 11.05.2021

4.2  Erlauterung zu den Bauformen der geplanten Bebauung

4.2.1 Hoéhenentwicklung und Dachform

Die Hohe der geplanten Gebdaude orientiert sich an der Bestandsbebauung im Drei-
eck zwischen Dachauer StraBBe und SiedlerstraBe: Fir die Gebdude 3 bis 8 ist daher
maximal eine zweigeschofBige Bauweise mit einem ausgebauten, symmetrischen Sat-
teldach zuldgssig. Die Baukdrper T und 2 an der westlichen Grundsticksgrenze erhal-
ten ein zusatzliches Geschof3, um den Larmschutz fur die in &stlicher Richtung dahinter
liegenden Baukdrper herzustellen.

Fir die Baukérper 3 bis 8 ist eine maximal zuldssige Wandhéhe an der Traufseite von
7,0 m und fur die Baukérper 1 und 2 von 10,0 m festgesetzt. Damit fugt sich die neue
Bebauung sowohl hinsichtlich der Kubatur als auch der Dachlandschaft in die vorhan-
dene Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohnviertel ein.

In den Baurdumen 1 und 2 sind in der westlichen Fassade verglaste Loggien zur
schallgedédmmten BeltGftung der dahinterliegenden Aufenthaltsréume geplant. In Er-
weiterung dieser Loggien nach oben sind in den Baurdumen 1 und 2 verglaste Dach-
aufbauten in leichter Konstruktion (Pergolen) zulé@ssig, in den weiteren Baurdumen sind
nur Dacheinschnitte fur die Herstellung von Dachterrassen zuldssig. Um eine ruhige
Dachlandschaft im Plangebiet sicherzustellen, sind ansonsten nur liegende Dachfens-
ter zugelassen.

LOGGIENTYP Haws 142 BALKONTYP Haus 3-8
(SCHALLSCHUTZ)

SRR A bida i TR R

Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB, April 2021



4.2.2 Bauliche Gestaltung

Es ist vorgesehen, die Gebdaude in Ziegelbauweise zu errichten. Da Holz als Fassaden-
gestaltungselement in der Umgebung héufig vorzufinden ist, sollen die Fassaden an
den Wohnseiten mit Holz verkleidet werden, wahrend die Zugangsléngsseiten der Ge-
baude sowie die Giebelseiten verputzt werden. Die Dachgeschofie werden ausgebaut.
Fir die Dachdeckung ist in Anlehnung an die Bestandsbebauung eine rote oder brau-
ne Dacheindeckung vorgesehen.

4.2.3 Abstandsfléchen

Abstandsfléchen dienen zum einen dem Nachbarschutz, zum anderen sollen sie fir
eine ausreichende Beliftung und Belichtung sorgen sowie gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdlinisse sicherstellen. In der vorliegenden Planung wird die kinftige Bebau-
barkeit der Nachbargrundstiicke nicht eingeschrankt und eine ausreichende Beliftung
und Belichtung der auf dem Plangrundstiick vorgesehenen Baukérper gewdhrleistet.

Zudem regelt der Gesetzgeber seit einigen Jahren, dass die Baugrenzen eines Bebau-
ungsplans grundsétzlich Vorrang vor dem allgemeinen Abstandsfléchenrecht haben,
weil unterstellt wird, dass hierdurch eine viel genauere, auf die Ortlichkeit abgestellte
Steuerung vorgenommen werden kann, als durch allgemeine Gesetze. Es wére eine
ausdrickliche Festsetzung im Bebauungsplan erforderlich, falls der Vorrang der Bau-
grenzen aufer Kraft gesetzt werden sollte (was hier nicht angewendet wird).

Die am 1. Februar 2021 in Kraft getretene BayBO regelt die Bemessung und die Tiefe
der Abstandsfléchen neu. Die Gemeinde Emmering hat ihrerseits zum 1. Februar
2021 eine Satzung erlassen, die an der Tiefe der Abstandsfléchen von TH und der
Anwendung des 16m-Privilegs festhalt. Nach wie vor gilt jedoch der Vorrang einer Re-
gelung von Baugrenzen im Bebauungsplan vor dem allgemeinen Gesetzestext und der
gemeindlichen Satzung, s. hierzu Satzung Punkt A 5.2.

Der Bebauungsplan Nr. XX Amperpark-Wohnbebauung definiert Gber die Festsetzung
von Baugrenzen in Verbindung mit einer maximalen Wand- und Firsthdhe sowie einer
maximal zul@ssigen Dachneigung die Gebdudestellung und maximale Kubatur der
geplanten Baukérper und somit deren Abstandsflachen abschlielend.

Um zu belegen, dass das Ziel der BayBO - namlich ausreichende Beliftungs- und Be-
lichtungsverhdlinisse herzustellen, die auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse ab-
zielen - im vorliegenden Bebauungsplan erfillt wird, zeigen die nachfolgenden Abbil -
dungen die nach alter und neuer BayBO fiktiv ermittelten Abstandsflachen. Hier ist zu
erkennen, dass diese nahezu Gberall vollstandig eingehalten werden. Wo dies nicht
der Fall ist, wird folgendes erlautert:

Uberlappung der Abstandsfléichen zwischen Haus 1 und 2 (Punkt 1 in der Abbildung):
Die vom Gesetzgeber in der Bauleitplanung regelmaflig erméglichte Verkirzung der
Abstandsflachen durch Baugrenzen - hier an den Giebelseiten - ist zuléssig, da keine
notwendigen Fenster von Aufenthaltsrdumen zu dieser Engstelle orientiert sind. Samili-



che Aufenthaltsrdume werden auch nach Westen oder Osten beliftet und belichtet, so
dass gesunde Wohnverhaltnisse nachgewiesen sind. Dies ist durch den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auch dauerhaft sichergestellt, da die Vorhabenpléne (=
Grundrissplanung) rechtlicher Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Torsituation zwischen Haus 2 und 3 (Punkt 2 in der Abbildung):

Eine Uberlappung der Abstandsfléichen im 90°-Winkel ist zuldssig (BayBO Art.é Abs.3
Nr.1). Da die Gebdude Gber eine Loggia baulich verbunden sind, sind hier keine Ab-
standsflachen anzusetzen.

Die in der Planung von Beginn an vorgesehene Torsituation ist aus stéddtebaulicher
Sicht an dieser Stelle gewollt und wird vom Verfasser als spannungsvolle Bereicherung
gesehen.

Abstandsflachen von Bauteil 2 nach Westen (Punkt 3 in der Abbildung):

Der Freisitz im Dach besitzt weder eine geschlossene Auflenwand noch ein geschlos-
senes Dach. Die Wandhdhe, nach der Abstandsflachen fiktiv zu bemessen waren, ist
definiert durch den Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut. Da beides hier
nicht vorliegt, werfen diese Elemente auch keine zwingende Abstandsfléche: Die Per-
gola ist eine nach oben offene licht- und luftdurchléssige Konstruktion. Die bewegli-
che Larmschutzverglasung ist eine thermisch nicht wirksame Schutzvorkehrung mit of-
fenen Fugen, die bei einem spéteren Entfall der Larmquelle entfernt werden kann
(bedingte Festsetzung, s. Immissionsschutz).
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Abbildung Abstandsfléchen nach alter BayBO, giiltig bis 31.01.2021 (ohne Mafstab)

|

|

il == —b iy

Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB, April 2021

Abbildung Abstandsfléchen nach neuer BayBO, giltig ab 1.2.2021 (ohne Mafistab)

e S —
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Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB, April 2021
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4.3  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA geméf3 § 4 BauNVO) fest,
beschréankt auf die Nutzungen, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger ver-
pflichtet.

Es sind Gberwiegend Wohnnutzungen vorgesehen. Weiterhin sind auch Anlagen for
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.
Dariber hinaus kénnen ausnahmsweise auch sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be sowie Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.

Eine Ansiedlung von der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, sowie Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist nicht zuléssig.

4.4 Maf der baulichen Nutzung

4.4.1 Festsetzungsweise der Héhenentwicklung

Im Bebauungsplan ist die maximale Grundfldche in Verbindung mit der maximalen
Wandhéhe, der maximalen Firsthdhe und der maximal zuléssigen Dachneigung fest-
gesetzt. Auf diese Weise ist die Kubatur der Gebéude, auch unabhéngig von der Ge-
schofizahl, endgultig fixiert.

Der Gesetzgeber sieht in der BayBO deshalb auch seit etlichen Jahren keine Vollge-
schofregelung mehr vor. Es gilt lediglich noch eine Ubergangsvorschrift. Deswegen
wird im vorliegenden Bebauungsplan dieser Entwicklung Rechnung getragen und die
GeschoBzahl nicht mehr aufgetihrt.

4.4.2 Brutto- und Nettobauland
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. XX umfasst eine Fléche von insgesamt
ca. 12.751 m2. Dieser Wert wird als Bruttobauland bezeichnet.

Zur Ermittlung des Nettobaulandes werden — __
alle privaten Flachen herangezogen, die -
hinter der Straflenbegrenzungslinie liegen. |
Somit ergibt sich eine Nettobaulandflache =
von insgesamt ca. 11.512 m2. Die Netto- : I 11512 m?
baulandfléche wird den folgenden Berech-
nungen zugrunde gelegt.

Abbildung Nettobauland (0. M.)
Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB
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4.4.3 Zulassige Grundfléche (GR)

Die festgesetzte Grundfléche (GR) basiert auf der Objektplanung vom Mérz 2021

(vgl. Planzeichnung), inklusive der zum Gebdude gehdrenden Vordécher, Terrassen,
Loggien, Balkone und Sicherheitstreppenhduser (vgl. nachfolgende Abbildung), bezo-
gen auf das Nettobauland geméaf Punkt 4.4.2, 2. Absatz.

In der Satzung des Bebauungsplans Nr. XX ist eine maximal zuléssige Grundflache von
3.500 m? festgesetzt. Davon sind 525 m? ausschlieBlich zur Herstellung von Vorda-
chern, Balkonen, Terrassen sowie der baulichen Verbindung zwischen Haus 2 und 3
zuldssig, so dass fur die Errichtung der Hauptgebéude eine Flache von maximal 2.975
m? innerhalb der Bauréume zur Verfiigung stehen.

Abbildung GR I: Grundflache der Gebaude inkl. Vordécher, Terrassen, Balkone,
Loggien und Sicherheitstreppenhduser (0.M.)
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Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB

Alle befestigten Fléchen, die nicht unmittelbar zum Gebéude gehdren, werden in der
GR Il erfasst. Dazu gehéren neben den Wegen zur ErschlieBung des Plangebietes
auch die Stellplétze entlang der Siedlerstrafle, der Wendehammer und die Zufahrt zur
Tiefgarage sowie alle baulichen Anlagen unter der Geléndeoberflache, also die Tief-
garage und Kellerrdume auBBerhalb von Gebduden.
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Begrindung Stand: 11.05.2021

Abbildung GR II: Grundflécheniberschreitung durch Stellpléatze, Wege, Tiefgarage
und Unterbauung (0.M.)
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Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB

4.4.4 Tabellarische Darstellung aller geplanten Grundfléchen
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Stand: Objektplanung April 2021
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4.5 Héhenlage

Das bestehende abgesenkte Gelande (ehemalige Kiesgrube, s. auch Punkt 5.4) wird
wieder aufgefillt und an die bestehende Hohenlage der an das Planungsgebiet an-
grenzenden natirlichen Geléndeoberfléche angepasst. Die Festlegung der Héhen in
den Baurdumen nimmt insbesondere Bezug auf die Héhenlage der Siedlerstrafle, um
die Entsorgung der Abwdsser in den bestehenden Kanal zu erméglichen. Da die Sied-
lerstraBe auf Hohe von Bauteil 7 einen Hochpunkt aufweist, wird hier eine geringfigig
héhere Bezugshohe festgesetzt als in den Gbrigen Bauréumen (+ ca. 20 cm).

4.6  ErschlieBung und Inneres Wegenetz

Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich im Stidwesten des Geltungsbereiches und ist Gber
die Siedlerstrafe zu erreichen.

Der offentlich gewidmete Bereich der Siedlerstrafle endet auf der Hohe der &stlichen
Grundsticksgrenze und setzt sich in &stlicher Richtung als private ErschlieBungsstraf3e
fort. Daher ist an der stddstlichen Grundsticksecke eine Wendeméglichkeit for
Schneerédumfahrzeuge vorgesehen.

Fur Anwohner gibt es im Ausnahmefall (Rettungseinsétze, Umzug o.6.) eine Zufahrts-
moglichkeit Gber einen kurzen Stich neben der Tiefgaragenzufahrt von der Siedlerstra-
Be in das Planungsgebiet.

Im Planungsgebiet sind alle Gebdude Uber ein verzweigtes Netz aus Fuwegen er-
reichbar.

4.7  Stellplatznachweis for Pkw und Fahrréder

Die neu geplanten Baukérper erhalten eine Gemeinschaftstiefgarage, in der die gefor-
derte Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen werden kann. Zusatzliche Besucherstellplat-
ze sind in Form von Kopfparkbuchten entlang der Siedlerstrafle vorgesehen. Diese
tempordren Besucherstellpldtze wie auch der Wendehammer sollen lediglich in Pflas-
ter, Bauweise mit Rasenfuge hergestellt werden, sodass ein begrinter Stralenraum mit
moglichst reduzierten befestigten Flachen entsteht.

Die Ermittlung des erforderlichen Stellplatzbedarfs orientiert sich an den Richtwerten
der Gemeinde Emmering: je Wohneinheit sind 1,5 Pkw-Stellpldtze zu errichten, davon
ca. 10 % fur Besucher.

Fahrradabstellplatze sind unterirdisch in der Tiefgarage sowie oberirdisch an den Zu-
géngen der Wohnhduser vorgesehen.

4.8  Feuerwehrzufahrten

Die Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches missen im Falle eines Brandes von
mindestens einer Seite aus fir die Feuerwehr erreichbar sein. Die Zufahrt fir die Feu-
erwehr erfolgt Gber einen kurzen Stich in das Planungsgebiet. Ostlich von Bauteil 1 so-
wie auf der zentralen Wegekreuzung ist eine Aufstellfléche vorgesehen, von der aus in
einem Radius von weniger als 50 m alle Anleiterstellen fuBBlaufig erreichbar sind. Fir
die stdlichen Gebdude kann eine Aufstellflache im dffentlichen StraBenraum bzw. auf
der neu entstehenden Wendeplatte nachgewiesen werden. Alle Anleiterstellen kénnen
Uber Tragleitern angedient werden.



Zur Herstellung eines baulichen Rettungsweges in den Baukérpern 1 und 2 kann die
Errichtung von Sicherheitstreppenhéusern mit einem offenen Gang nétig werden, bei
einer anderen Lésung fir den Brandschutz der Gebdude 1 und 2 kénnen diese entfal-
len.

Abbildung Feuerwehrflachen (ohne Maf3stab)

Quelle: Goergens Miklautz Partner GmbB

Erléuterung der Griinordnung

5.1 Grundzige der Grinordnung

Die Freiflachen der geplanten Baukérper von Bauraum 6 bis 8 sind nach Stidwesten,
von Bauraum 5 nach Sidosten orientiert. Die Baukérper der Baurédume 1, 2 und 4 er-
halten eine Orientierung rein nach Westen, der Bauraum 3 ist rein nach Siden ausge-
richtet. Damit ist eine sehr gute Ausrichtung aller Baukérper gegeben.

Die gemeinschaftlich nutzbaren Grinfléchen der beiden Wohnhéfe sollen einerseits
Spielflachen fur Kinder beinhalten und dariber hinaus als Treffounkt aller Generatio-
nen, als griner Erholungsraum fir Jung und Alt, dienen und so zur Bildung einer gu-
ten Nachbarschaft beitragen.

Wéhrend die privat zu nutzenden Hausgérten von Schnitthecken umgeben werden,
sollen auf den Zugangsseiten zu den Gebé&uden freiwachsende Hecken aus haupt-
sdchlich einheimischen Arten die Bewohner vor ungewollten Einblicken schitzen. Ne-
ben dem Sichtschutz wird so ein Beitrag zur ékologischen Vielfalt und zum Artenschutz



geleistet, da insbesondere heimische Straucher Lebensraum und Nahrung v.a. fir In-
sekten und Végel bieten.

Im sidéstlichen Bereich des Planungsgebietes soll ein Bauerngarten entstehen, in dem
die Bewohner ohne privaten Gartenteil die Méglichkeit erhalten, sich gartnerisch zu
betdtigen und Gemuse, Krduter und Blumen anzubauen.

Um den StraBenraum optisch nicht GbermaBig zu erweitern, sind die Kopfparkbuchten
an der Siedlerstrafle ,grin” herzustellen, also in Pflaster Bauweise mit Rasenfuge oder
als Schotterrasen. Die Stellplétze werden von Stralenbdumen tberstellt, die in einer
Reihe die Siedlerstrafle begleiten und Schatten fir die parkenden Fahrzeuge spenden.

5.2  Spielplatze

Die Spielfléchen fur die Neubebauung sind Gber das Planungsgebiet verteilt. In den
geschitzten und von den Baukérpern einsehbaren Wohnhafen ist Kinderspiel fur die
Altersgruppe 0-6 Jahre vorgesehen. Die Gruppe der 6-12 Jahrigen erhdlt eine Spiel-
flache am Eingang in das Planungsgebiet, die auch von Kindern aus der néheren Um-
gebung genutzt werden kann.

Zusétzlich zu den Kinderspielplétzen entsteht auf der Ostseite des Grundstiicks ein
weiterer Treffpunkt mit Spiel- und Bewegungsangeboten auch fir Erwachsene.

Alle Spielplatze sind zur Erhdhung der Akzeptanz altersgerecht zu gestalten, eine Be-
pflanzung mit giftigen Arten ist zum Schutz der Kinder nicht zuléssig.

5.3  Einfriedungen

Die Einfriedungen der privaten Baurdume werden differenziert ausgebildet. Die Sud-
und Westseiten der Gebdude mit den privat genutzten Freifléichen erhalten eine
Schnitthecke, ggf. mit einem Maschendrahtzaun an der Innenseite, der von der Hecke
Uberwachsen wird. An den Zugangsseiten bilden freiwachsende Hecken ohne Zaun ei-
nen Sichtschutz entlang der Wege.

Entlang der Grundsticksgrenze zu der gemeindlichen Streuobstwiese im Norden und
Osten (Flurnummer 415) ist ein Holzstaketenzaun ohne Offnungen festgesetzt. Er soll
verhindern, dass die gemeindliche Streuobstwiese von den neuen Bewohnern verein-
nahmt und als Erweiterung der Freifldchen angesehen wird.

Sockel an Z&unen sind unzuldssig, um die Durchlassigkeit fir Kleinséuger wie Igel
nicht einzuschrénken und tierékologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen. Alle
Zaune missen aus diesem Grund auch eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auf-
weisen.

5.4  Uberdeckung der Tiefgarage

Bauliche Anlagen unter der Erdoberfléche, also Kellerrdume auBerhalb der Gebéude
sowie die Tiefgarage, sind in einer Héhe von im Mittel mindestens 0,9 m zu Uberde-
cken, for Baumpflanzungen der 1. oder 2. Wuchsordnung ist dieser Aufbau zu erhé-
hen auf eine Uberdeckung von mindestens 1,0 m. Dieses MaB ist ausreichend zur
Herstellung einer differenziert ausgebildeten Durchgriinung des Plangebietes und be-
ricksichtigt zugleich die Schwierigkeit des hoch anstehenden Grundwassers.



5.5  Entwdsserungskonzept

Alle anfallenden Oberflachen- und Dachflachenwasser werden auf dem Baugrund-
stiick versickert. Dafir ist die Herstellung von Rigolen geplant, die sich au3erhalb der
festgesetzten Fléchen fir die Tiefgarage befinden. Hierzu ist eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.

Bodengutachten / Altlasten

Durch die Ingenieurgesellschaft mbH KDGeo wurde in 2019 fir das Grundstick Sied-
lerstraBBe 17 (FI. Nr. 414) in 82275 Emmering zunéchst eine orientierende Altlasten-
untersuchung durchgefihrt, und mit Datum vom 23.08.2019 ein Bericht vorgelegt
(KDGeo 222-191).

Des weiteren wurde durch KDGeo in 2021 fir das geplante Bauvorhaben Neubau ei-
ner Wohnanlage mit Tiefgarage "Amperpark" , Siedlerstrafie 15+ 17 (FI. Nr. 414) ,
82275 Emmering eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, und mit Datum vom
18.02.2021 ein Geotechnischer Bericht vorgelegt (KDGeo 222-1-19L).

Die genannten Gutachten sind Bestandteil der Begrindung.

Nach den Ergebnissen der orientierenden Altlastenuntersuchung liegt das Planungsge-
biet im Bereich einer ehemaligen Kiesgrube, die zwischen 1960 und 1980 ausgebeu-
tet und mit Material unbekannter Herkunft und Zusammensetzung wieder verfGllt wur-
de. Beim Bau der Tennishalle wurden die angetroffenen Kiesgrubenverfillungen aus-
gehoben und gegen "sauberes" Kiesmaterial ersetzt. Nach den Untersuchungsergeb-
nissen der orientierenden Altlastenuntersuchung weisen die untersuchten Auffillungen
insgesamt nur geringe bis keine abfalltechnisch wirksamen Belastungen auf (Z0 bis
Z1.2). Eine Reihe von Proben wurde als Z1.1 Material bewertet, obwohl analytisch die
Z0 Werte eingehalten werden. Dies ist lediglich dem festgestellten Anteil an wenigen
Ziegelresten geschuldet.

Der Geotechnische Bericht empfiehlt eine Griindung in den gewachsenen Kiessan-
den, wozu teilweise Bodenaustauschmaf3nahmen erforderlich werden kénnen. Die an-
stehenden Auffillungen kénnen, bei entsprechender bautechnischer Eignung und so-
weit keine abfallrechtlichen Aspekte dagegen sprechen, als Bodenaustauschmaterial
vor Ort wiederverwendet werden. Dies dirfte vor allem auf die Z0 und Z1.1 Materiali-
en zutreffen. Hierzu wird im Zuge der Bauausfihrung ein Materialmanagement erfor-
derlich, das mit abschnittsweisem Aushub eine Prifung der Auffillungen auf ihre geo-
technische Verwertbarkeit und den Wiedereinbau als Bodenaustauschmaterial auf der
Baustelle erméglicht.

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels kénnen die Arbeiten des Bodenaustausches
zu Wasserhaltungsmafinahmen wéhrend der Bauphase féhren.

Die geplanten UntergeschofBe und Tiefgarage binden deutlich in den empfohlenen Be-
messungswasserstand HGW = 512,70 mNN ein, so dass fir die Bauteile unterhalb
des HGW eine Abdichtung gegen drickendes Wasser erforderlich wird.



Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten wurde von der Ingenieursgesellschaft mbH Gevas Humberg &
Partner erstellt (Gemeinde Emmering Bebauungsplan Nr. XX, Bericht vom Marz 2021)
und ist Bestandteil der Begrindung.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Planungsvorhaben Amperpark bzw.
auch eine Erweiterung auf das Bauhofgelénde zu keinen wesentlich geénderten Ver-
kehrsmengen gegentber dem Istzustand mit dem Verkehr der Sportanlage und dem
Bauhof fGhrt. Hinsichtlich der tageszeitlichen Verteilung des kinftigen Bewohnerver-
kehrs ist mit einem gréfieren Anteil im Tagbereich zu rechnen, da beispielsweise der
heutige Abfahrtsverkehr durch den Betrieb des Sportparks um 22:00 Uhr nicht mehr
auftreten wird.

Die kinftige Verkehrsmenge entspricht auch weiterhin dem Charakter einer Wohnstra-
fe. Der Strafenquerschnitt von 5,50 m ist weiterhin als ausreichend einzustufen. Die
Verkehrsqualitét am Knotenpunkt Estinger Straf3e/ SiedlerstraBe liegt weiterhin in ei-
nem als sehr gut zu bewertenden Bereich.

Das Planungsvorhaben kann somit entsprechend der geltenden Regelwerke als ver-
traglich eingestuft werden.

Immissionsschutz
Die schalltechnische Untersuchung wurde durch die Méhler und Partner Ingenieure
AG erstellt (Schalltechnische Untersuchung, Gemeinde Emmering, Bebauungsplan Nr.

XX, Bericht Nr. 700-6232 vom 19.02.2021) und ist Bestandteil der Begrindung. Das
Gutachten kommt zu dem folgenden Ergebnis:

8.1  Anlagenlarm

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bauhof der Gemeinde Em-
mering. Aus schalltechnischen Voruntersuchungen ist bekannt, dass es durch den ge-
genwadrtigen Betrieb des Bauhofs zu relevanten Schallimmissionen im Plangebiet sowie
in der bestehenden Nachbarschaft kommen kann, welche insbesondere auf den Be-
trieb des Radladers im Nachtzeitraum zuriickzufihren sind. Nach Ricksprache mit der
Gemeinde Emmering ist der Radlader im Nachtzeitraum (vor 6 Uhr) lediglich in einzel-
nen Ndchten im tiefen Winter in Betrieb, wenn die Streufahrzeuge aufgrund von Salz-
Lieferengpdssen nicht Uber das vorhandene Silo beladen werden kénnen, sondern
vom Radlader mit sog. Big Packs beladen werden missen. Um Salz-Lieferengpdssen
vorzubeugen wird durch die Vorhabentrdagerin in Abstimmung mit der Gemeinde Em-
mering zukinftig ein zweites Silo auf dem Gelénde des Bauhofs zur Verfigung gestellt,
so dass die Streufahrzeuge bereits am Vortag mit Salz beladen werden kénnen und
der Einsatz des Radladers in den friihen Morgenstunden entféllt. Dies wird auch sei-
tens des Landratsamts Firstenfeldbruck gefordert und ist vertraglich sicherzustellen.
Auch ohne nachtlichen Einsatz des Radladers werden die Immissionsrichtwerte der TA
Lérm fur Allgemeine Wohngebiete (55/40 dB(A) Tag/Nacht) an den dem Bauhof zu-
gewandten Fassaden zukinftig noch um bis zu 6/9 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten und
die Immissionsrichtwerte fir kurzzeitige Gerduschspitzen (85/60 dB(A) Tag/Nacht)
tags eingehalten und nachts um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.



Bei Anordnung einer Schallschutzwand entlang der westlichen Grundsticksgrenze mit
einer Héhe von 3 m 6GOK kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den Erd-
geschoflen der Plangebdude tags und nachts eingehalten werden. Die Schallschutz-
wand wird festgesetzt. An den tbrigen von Uberschreitungen betroffenen Fassadenbe-
reichen in den oberen Geschossen ist die Anordnung von Immissionsorten i.S. der TA
Larm (6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Nutzungen) nicht zulassig. Im vorliegenden
Fall besteht allerdings die Méglichkeit, dass der Bauhof mittelfristig an einen anderen
Standort verlagert wird, so dass irreversible MaBnahmen an der Planbebauung (z.B.
strikte Grundrissorientierung) méglichst vermieden werden sollen. Zur Lésung des
Léarmschutzkonfliktes an der Planbebauung sollen nach Vorgabe des Vorhabentrégers
und in Abstimmung mit dem Landratsamt Furstenfeldbruck an den betroffenen Fassa-
denbereichen fest verglaste Loggien angeordnet und so ausgefihrt werden, dass vor
den dffenbaren Fenstern der dahinter liegenden schutzbedirftigen Rdume (Schlaf-,
Wohn-, Kinderzimmer u.4.) die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
Weitere Fenster an den betroffenen Fassadenbereichen sind nur zuléssig, sofern diese
nicht éffenbar ausgefihrt werden. Die Fenster sowie die Festverglasungen der Loggien
dirfen nur zu Reinigungszwecken und im Brandfall geéffnet werden. Wie dies konkret
umgesetzt wird (Hinweisschilder, Fluchttirhauben 0.4.), ist mit der zusténdigen Bauge-
ehmigungsbehsérde abzustimmen. Diese Lésung birgt den Vorteil, dass die Festver-
glasungen an den Loggien beim mittelfristigen Wegfall des Bauhofs rickgebaut und
die nicht éffenbaren Fenster nachtréglich éffenbar gestaltet werden kénnen. Hierzu
wird eine bedingte Festsetzung gem. §9 Abs. 2 BauGB getroffen.

8.2  Auswirkungen der Planung auf die Nachbarschaft

Durch den Wegfall des Radladerbetriebs im Nachtzeitraum verringern sich die Schall-
immissionen an den mafgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft nachts um
mindestens 5 dB(A) bis zu 11 dB(A). Durch die dem Planvorhaben zuzurechnenden
Mafinahmen am Bauhof (Bereitstellung eines zweiten Silos) kommt es demnach zu ei-
ner merklichen Verbesserung der Anlagenlarmsituation im Nachtzeitraum. Tags
kommt es an den maBgeblichen Immissionsorten zu Erhéhungen von bis zu 1 dB(A).
Die Erhéhungen der Schallimmissionen im Tagzeitraum sind auf Reflexionen an den
Fassaden der Planbebauung sowie an der Wand entlang der Grundsticksgrenze zu-
rickzufihren. Die Immissionsrichtwerte for Allgemeine Wohngebiete werden zukinftig
jedoch sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum an allen maf3geblichen Immissions-
orten in der Nachbarschaft eingehalten. Mafigebliche Verdnderungen der Anlagen-
l&rmsituation durch kurzzeitige Gerduschspitzen treten an einzelnen Immissionsorten
im Nachtzeitraum auf, hier kommt es zu weitergehenden Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte fur kurzzeitige Gerduschspitzen. Die Erhéhungen liegen allerdings im
Bereich von < 1 dB(A) und erscheinen damit abwégbar. DarGber hinaus entfallen zu-
kinftig Gerauschspitzen beim Beladen der Streufahrzeuge mit dem Radlader im
Nachtzeitraum. Um den Einfluss auf die Nachbarschaft so gering wie méglich zu hal-
ten, empfiehlt es sich, die der Bestandsnachbarschaft zugewandten Fassaden der Plan-
bebauung méglichst strukturiert auszufihren. Am sidlichen Rand des Plangebietes
sind eine Zufahrt zur Tiefgarage mit 127 Stellplatzen sowie 13 oberirdische Stellplétze
entlang der Siedlerstraf3e geplant. Aufgrund des Abstandes ist an den nédchstgelege-



nen schutzbedirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft mit keinen relevanten Schall-
immissionen durch den Parkverkehr innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

8.3  Verkehrslarm

Mafigebend fur die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet ist die unmittelbar stdlich
des Plangebietes verlaufende Siedlerstrale. Weiterhin ist durch die Verkehre auf der
Estinger Strafle und der Dachauer Straf3e von einem relevanten Einfluss auf die Ver-
kehrslérmsituation auszugehen. Die héchsten Verkehrslarmimmissionen in einer Auf-
punkthéhe von h = 8 m 0GOK treten am sidlichen Rand des Plangebietes entlang
der Siedlerstrafie mit bis zu 54/45 dB(A) Tag/Nacht auf. In den lérmabgewandten Be-
reichen des Plangebietes sind die Beurteilungspegel deutlich geringer. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht)
werden bereits am sidlichen Rand des Plangebietes und damit im gesamten Plange-
biet tags und nachts eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Wohngebiete (59/49 dB(A) Tag/Nacht) werden damit ebenfalls eingehalten. Schall-
schutzmafinahmen an den Plangeb&uden zum Schutz vor Verkehrslarm werden nicht
notwendig. In einer Aufpunkthéhe von h = 2 m 6GOK betragen die héchsten Ver-
kehrslarmimmissionen bis zu 56 dB(A) tags am stdlichen Rand des Plangebietes ent-
lang der SiedlerstraBBe. Fir Frei- bzw. Auenwohnbereiche von Wohnnutzungen (Ter-
rassen, Dachterrassen, Privatgérten, Balkone, Grinfléchen mit Aufenthaltsqualitat,
Spielplatze usw.) ist im Rahmen der Bauleitplanung ein Verkehrslarmpegel von < 59
dB(A) tags (Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete) sicherzustellen.
Dieser Wert wird bereits am stdlichen Rand des Plangebietes und damit auf den
ebenerdigen Aulenwohnbereichen im gesamten Plangebiet eingehalten. Nachts (22—
6 Uhr) entsteht auf den Freibereichen Méhler + Partner Ingenieure AG Bericht 700-
6232 Seite 24 von 26 keine Betroffenheit, da die Nutzung von Auflenwohnbereichen
auf den Tagzeitraum beschrénkt ist. SchallschutzmaBBnahmen an den ebenerdigen Au-
Benwohnbereichen zum Schutz vor Verkehrslarm werden nicht notwendig.

8.4  Verkehrliche Auswirkungen der Planung auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fohrt zum einen durch den Ziel-/Quellverkehr sowie zum anderen
durch Fassaden- und Wandreflexionen und Gebéudeabschirmungen aufgrund der
Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die
Auswirkungen des Planvorhabens werden im Hinblick auf die Verkehrslérmsituation fur
die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den Mafigaben einer Gesundheitsge -
fahrdung (70/60 dB(A) Tag/Nacht) bzw. der 16. BImSchV bewertet. Aufgrund der Ge-
bdudeabschirmung der Planbebauung kommt es &stlich des Plangebiets groBfléchig
zu deutlichen Pegelminderungen. In der westlich gelegenen Nachbarschaft des Plan-
gebiets kommt es z.T. zu Pegelerhdhungen, die jedoch weniger als 2,1 dB(A) tags und
nachts auf einem Pegelniveau von weniger als 70/60 dB(A) Tag/Nacht betragen. Die
Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft
sind somit als nicht wesentlich zu beurteilen.



Artenschutzgutachten

Das Gutachten zum Artenschutz mit einer faunistischen Habitatanlayse wurde durch
das Biro Dr. H. M. Schober - Gesellschaft fir Landschaftsarchitektur mbH erstellt (Ge-
meinde Emmering Bebauungsplan Nr. XX, Faunistische Habitatanalyse vom
05.03.2021) und ist Bestandteil der Begrindung. Das Gutachten trifft folgende Aussa-
gen:

Bestandsaufnahme

Als Grundlage fir die Habitatanalyse wurden die aktuellen ASK-Daten ausgewertet
und es fand eine Gelédndebegehung zur Feststellung von relevanten Habitatstrukturen
staft.

Der strukturarme Umgriff des Geltungsbereiches, bestehend aus Gewerbegebdude,
Gewerbefldche, sonstiger versiegelter Flache und randlich gelegener Vegetation weist
nur geringe Lebensraummdglichkeiten fur Tierarten auf.

Das Ergebnis der vorliegenden Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung ist, dass die artenschutz-relevanten Artengruppen: Flederméuse, Végel und
Tagfalter fir das Vorhaben néher zu betrachten sind.

Fir Vogel und Flederméuse stellen die Gebdude potenziell geeignete Habitate dar.
Fur die Tagfalterarten Nachtkerzenschwarmer und Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
blauling ist das Vorkommen von Raupenfutterpflanzen und damit auch von Individuen
nicht auszuschlieBen.

Der Geltungsbereich bietet kein Habitat for prifungsrelevante Reptilien-, Libellen-,
Amphibien-, Kafer- oder sonstige Schmetterlingsarten. Auch sind dort keine Standort-
bedingungen fir seltene Pflanzenarten gegeben.

Die Ergebnisse der Habitatanalyse sind im Gutachten der Dr. Schober GmbH vom
05.03.2021 ausfihrlich dargestellt.

Fir folgende seltene und/oder gefahrdete Tierarten der FFH-Richtlinie finden sich im

UG potentiell geeignete Lebensréume

- Flederméuse (v.a. Offenlandarten, aber auch Arten, die an Strukturen gebunden
sind)

- Vogelarten (v.a. Vogelarten der Halboffenlandschaften)

- Tagfalterarten wie Nachtkerzenschwérmer oder Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
blauling

Ein Nachweis oder Hinweis auf Individuen konnte wahrend der Winterbegehung nicht

erbracht werden (mit Ausnahme der Gebdudebriternester), weshalb dies in einer Kar-

tierung im Sommer 2021 ndher untersucht werden sollte.

Prognose Uber mégliche artenschutzrechtliche Betroffenheiten bei Durchfihrung der
Planung

Durch die Planung kommt es zu dauerhaften Flachenumwandlungen, Uberbauung
und sowohl Versiegelung- als auch Entsiegelung. Da das Plangebiet durch Gebdaude,
befestigte StraBBen und Wegeflachen und einen Parkplatz bereits groBiflachig versiegelt
ist, entstehen bei der geplanten Wohnbebauung entsiegelte Flachen als Grinflachen
sowie Dachbegrinungen.



Im Hinblick auf die nachgewiesenen haufigeren Vogelarten ist davon auszugehen,
dass die ékologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten wegen der umgebenden Gehdlzfléchen im réumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt werden kann.

Durch den Gebdudeabriss kann es zu Lebensraumverlusten fir gebdudebewohnende
Fledermaus- und Vogelarten kommen. Hier missen im Falle eines Nachweises Ersatz-
quartiere bereitgestellt werden.

Fur die Tagfalterarten Nachtkerzenschwérmer oder Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
bléuling kénnen geeignete Raupenfutterpflanzen vorkommen, die durch die Beseiti-
gung der Grinflachen zerstért werden. Im Falle eines entsprechenden Nachweises
missen durch das Ausbringen geeigneter Pflanzen an ungestérten Ersatzflédchen Er-
satzlebensréume geschaffen werden.

Vorschlége fir geeignete MaBBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung der
nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen:
- Bepflanzung und Begrinung von Fléchen / Dachern (sog. ,Biodiversitatsdacher”)

- Verluste an Nistméglichkeiten fir Végel sowie von Quartieren fir Flederméuse an
und in den Gebéuden: Bei der Sanierung oder dem Neubau von Gebduden sind
Ersatzquartiere fir Fledermduse und Végel entsprechend des Umfangs an Verlus-
ten bereitzustellen und fachgerecht anzubringen. Das allgemeine Quartierpoten-
zial der wegfallenden potenziellen Quartiere ist dabei unabhdngig der tatsachli-
chen Nutzung im Verhélinis 1:1 aufrechtzuerhalten.

- VermeidungsmafBnahmen fir Végel und Flederméuse: Durchfihrung von Gehélz-
fallarbeiten / GehélzschnittmaBnahmen und Mahd / Entfernung des Schilfbestan-
des im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar auflerhalb der Brutzeit von
Végeln und der Sommerquartierszeit von Flederméusen (gemdafl § 39(5)

BNatSchG bzw. Art. 16(1) BayNatSchG) und nach értlichen Angaben im Rahmen
der Umweltbaubegleitung.

- Zur Vermeidung erhéhter Kollisionsverluste von Végeln an den grof¥flachigen
Glasfenstern bzw. Glasfassaden der Gebéude sind "vogelfreundliche" Verglasun-
gen und Gestaltungen zu wdahlen, z. B. Verwendung reflexionsarmer und/oder
bedruckter Gléser.

- Zur Ausleuchtung sind Lampenkonstruktionen zu verwenden, welche den Licht-
strom auf die zu beleuchtenden Fléchen begrenzen und verhindern, dass Insekten
und Spinnen in das Innere der Lampe gelangen kénnen. Es ist ferner das am ge-
ringsten auf Insekten anlockend wirkende Leuchtmittel zu verwenden (nach derzei-
tigem Stand der Technik sind dies LED-Lampen oder Natriumdampflampen). Eine
Entwertung potenzieller Fledermausquartiere ist zu vermeiden, Ersatznistkésten so-
wie Jagdhabitate dirfen nicht unmittelbar beleuchtet werden.
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Vorschlége fir geeignete MaBBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen:

Artenschutzrechtliche MafBnahmen fir bestimmte Tierarten kénnen erst nach Vorliegen
der konkreten Kartierungsergebnisse festgelegt werden.

ErschlieBungsvoraussetzungen

Sicherung der Planungsziele des Vorhabentragers und der Gemeinde Emmering

In einem Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass sich der Vorhabentréger verpflich-
tet, innerhalb einer bestimmten Frist das Vorhaben zu errichten und die notwendigen
ErschlieBungsmafBnahmen durchzufihren. Des Weiteren werden die erforderlichen
vertraglichen Regelungen zur Realisierung und Sicherung der Planungsziele getroffen.

Léschwasserversorgung
Fur den Brandschutz ist eine Léschwasserversorgung von 96 m3 / h erforderlich.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Gber das éffentliche Trinkwasserleitungsnetz der Ge-
meinde Emmering.

Wasserentsorgung / Regenwasserableitung

Die Entsorgung der Abwésser wird durch die vorhandene Kanalisation der Gemeinde
Emmering sichergestellt. Das anfallende Niederschlagswasser wird im Plangebiet Gber
Rigolen breitflachig versickert.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das bestehende Stromversorgungs-
netz der Bayernwerk AG sichergestellt.

Telefonnetz
Das Telefonnetz wird durch Anschluss an das bestehende Netz der Deutschen Telekom
sichergestellt.

Abfallentsorgung
Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Furstenfeldbruck.

Erdgasanschluss
In den umgebenden StraBenréumen ist der Anschluss an das vorhandene Gasleitungs-
netz der ESB Energie Sudbayern méglich.

Fernwdrme
Ein Fernwérmenetz steht nicht zur Verfigung.
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