GEMEINDE EMMERING
LANDKREIS FURSTENFELDBRUCK

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. XX
+~Amperpark-Wohnbebauung”

mit integriertem Grinordnungsplan.

Errichtung von Mehrfamilienwohngebéuden nérdlich der Siedlerstraf3e.

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstick mit der Flurnummer 414 sowie Teilfléchen des
Flursticks 417 (Siedlerstraf3e).

SATZUNG

Die Gemeinde Emmering erlésst gemaf3 §§ 1, 2 Absatz 1, 3, 8, 9, 10, 13a des Baugesetzbu-
ches (BauGB) - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 03. 11. 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBL. | S. 1728), Art. 23 der Gemein-
deordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350), Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663), der Verordnung Gber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (BauNVO) i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21 .11.2017
(BGBL. S. 3786), der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) i.d.F. der Bek. vom
18.12.1990 (BGBL. S. 58), zuletzt geéindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. S. 1057), 8§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BayNatSchG) i.d.F. der Bek.
vom 04.03.2020 (BGBL. | S.440) gedndert durch Verordnung vom 19. 06. 2020 (BGBL. I S.
1328) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Land-
schaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) i.d.F. der Bek. vom 21.02.2020
(GVBI. S. 34) diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung als Satzung.

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung Nr. 01 i.d.F. vom 11.05.2021, den Festsetzun-
gen durch Planzeichen und Text (Teil A), den nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen
durch Planzeichen und Text (Teil B), jeweils i.d.F. vom 11.05.2021, sowie den Vorhaben-
und ErschlieBungspldnen mit den Plannummern 02 - 14 i.d.F. vom 11.05.2021.
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FESTSETZUNGEN

GELTUNGSBEREICH UND RAUMLICHE UNTERGLIEDERUNG

N N . . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Abgrenzung unterschiedlicher Bauraumteilbereiche mit unter-
schiedlichen Festsetzungen innerhalb der Bauraumgrenzen, z.B.
unterschiedliche Wandhdhen geméf3 Festsetzung A 4.4 und A
4.5, Terrassen gemdf Festsetzung A 5.5, Terrassen / Balkone
gemdf Festsetzung A 5.6, Tiefgaragenzufahrten gemaf Festset-
zung A 5.7, Vordécher geméf Festsetzung A 5.8, Treppenhéu-
ser gemdaB Festsetzung A 5.9 sowie Terrassen / Loggien gemaf3
Festsetzung A 5.10.

VERHALTNIS ZU KOMMUNALEN SATZUNGEN UND VERORDNUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines réumlichen Geltungsbereiches den
Bebauungsplan Nr. 568 ,Ostlich der Meisenbachstrafle, sidlich des Estinger Wegs
und nérdlich des Gernhacklwegs" i. d. F. vom 27.03.1984.

Soweit dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, gelten die
drilichen Bauvorschriften der Gemeinde Emmering ergénzend.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

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

Zuléssig sind:

1. Wohngebéude,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzuldssig sind im gesamten Geltungsbereich:
1. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

2.  Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
gemdf § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5
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4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GR 3.500 maximal zuléssige Grundfléche (GR) in m2,

Von der gemdB Festsetzung A 4.1 maximal zuléssigen Grundfléche im WA fir die
Baurdume mit der Kennzeichnung 1 bis 8 sind 525 m?2 ausschlieBlich fir Terrassen-
oder Balkonflachen, Vordécher sowie die bauliche Verbindung zwischen Haus 2 und
3 zuléssig.

Zusétzlich zu der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zugelassenen 50%igen Uber-
schreitungsméglichkeit der zulassigen Grundflache gemaf Festsetzung A 4.1 ist eine
weitere Uberschreitung durch die Grundfléchen von Tiefgaragen und sonstigen bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfléche (gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO) mit einer Uberdeckung gem. Festsetzung A 14.10 sowie durch die in der
Vorhabenplanung dargestellten Wege und befestigten Flachen zuléssig, max. jedoch
beschrénkt auf eine Grundfléche von insgesamt 8.600 m2, was einer GRZ von 0,75
entspricht.

Die maximal zuldssige Wandhéhe in den Baurdumen mit den Kennzeichnungen 1
und 2 betrégt 10,0 m, bezogen auf die je Bauraum festgesetzte Bezugshéhe geméf3
Festsetzung A 6.2.

Die maximal zuldssige Wandhéhe in den Baurdumen mit den Kennzeichnungen 3
bis 8 betragt 7,0 m, bezogen auf die je Bauraum festgesetzte Bezugshéhe gemaf3
Festsetzung A 6.2.

Die maximal zuldssige Firsthéhe in den Baurdumen mit den Kennzeichnungen 1 und
2 betragt 15,3 m, bezogen auf die je Bauraum festgesetzte Bezugshéhe geméf3 Fest-
setzung A 6.2.

Die maximal zuldssige Firsthéhe in den Baurdumen mit den Kennzeichnungen 3 bis
8 betragt 12,3 m, bezogen auf die je Bauraum festgesetzte Bezugshéhe gemaf3 Fest-
setzung A 6.2.

In den Bauraumteilbereichen mit der Kennzeichnung TL geméf3 Festsetzung A 5.10
ist die Errichtung von baulichen Verbindungen zwischen Baukérpern in Form von
Loggien mit einer maximalen Wandhéhe von 9,0 m ber der festgesetzten
Bezugshohe gemdfd A 6.2 zuléssig.

In den Bauraumteilbereichen mit der Kennzeichnung TH geméf3 Festsetzung A 5.9 ist
die Errichtung eines Treppenhauses zuléssig. Diese Treppenhéuser dirfen eine
maximale Wandhéhe von 12,5 m, gemessen von der festgesetzten Bezugshohe
gemdf Festsetzung A 6.2, nicht Gberschreiten.

In den Bauraumteilbereichen mit der Kennzeichnung T gemaf3 Festsetzung A 5.5 ist
nur die Errichtung von Terrassen zuléssig.

In den Bauraumteilbereichen mit der Kennzeichnung TB geméaf Festsetzung A 5.6 ist
nur die Errichtung von erdgeschofligen Terrassen und Balkonen zuléssig.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3 Bauraumbezeichnung, z.B. Bauraum mit der Kennzeichnung 3.
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5.2
5.3

5.4
5.5
5.6
5.7

5.8
5.9
5.10

6.2

6.3

6.4

6.5

7.2

—— Baugrenze.

Durch die mit dem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und maximalen Wand-
und Firsthéhen werden Gebéude zugelassen, vor deren Auflenwénden vom Bauord-

nungsrecht abweichende Maf3e der Abstandsfléchentiefe zugelassen werden (§ 3 der
kommunalen Abstandsfléchensatzung vom 20.01.21, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO).

E— Firstrichtung.

T Bauraumteilbereich nur fir Terrassen.
TB Bauraumteilbereich nur fir Terrassen und Balkone.
TGZ Bauraumteilbereich nur fur Tiefgaragenzufahrten mit einer maxi-

malen Wandhéhe von 3,0 m, bezogen auf die festgesetzte
Bezugshdhe gemaB A 6.2.

VD Bauraumteilbereich nur fir Vordécher.

TH Bauraumteilbereich nur fir Treppenhéuser.

TL Bauraumteilbereich nur fir Terrassen und Loggien.
HOHENLAGE

Die Wandhéhe wird gemessen von der je Bauraum festgesetzten Bezugshdhe geméf
Festsetzung A 6.2 bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dac-
hhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

+51540  Festgesetzte Bezugshéhe je Bauraum, z.B. 515,40 m 4. NN.
-

Die Oberkante des ErdgeschofifertigfuBbodens darf die jeweils festgesetzte Bezugs-
hohe gemaf Festsetzung A 6.2 um maximal 0,3 m Gberschreiten.

Notwendige Lichtschéchte sind gelandebindig herzustellen. Davon ausgenommen
sind in bauliche Aufkantungen integrierte Liftungsschéchte der Tiefgarage.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zul@ssig, soweit sie zur Herstellung des Bau-
vorhabens gemaB den Vorhaben- und ErschlieBungspléanen erforderlich sind.

DACHGESTALTUNG

Als Dachform bei Hauptgebduden ist das symmetrische Satteldach mit einer Dach-
neigung von mindestens 35° bis maximal 40° zugelassen. Im Bauraum mit der Kenn-
zeichnung 8 ist dartber hinaus fir den Bauraumteilbereich mit der Kennzeichnung
Tiefgaragenzufahrt (TGZ) gemaB Festsetzung A 5.7 auch das Flachdach mit einer
Dachneigung von maximal 5° zugelassen. In den Bauraumteilbereichen mit der
Kennzeichnung TH gemafB Festsetzung A 5.9 ist ein Flachdach oder ein flach geneig-
tes Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 10° zul@ssig.

Als Dachdeckung der Sattelddcher ist ein roter und brauner Farbton zul@ssig. Flach-
décher sind nur extensiv begrint, mit Blech- oder Kiesdeckung zuléssig.
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7.3 Dacheinschnitte sind zul@ssig, maximal jedoch beschrénkt auf eine Flache von 20 %
der Dachfléche je Gebdudeseite. Dabei ist in den Baurdumen mit der Kennzeich-
nung 1 und 2 eine Uber die Dachhaut hinausreichende leichte Konstruktion (Pergola)
zuléssig, die die zulassige Wandhdhe um maximal 3,0 m Gberragen darf.

7.4 Dariber hinaus sind in allen Baurdumen auch Dachfléchenfenster zuléssig, wenn sie
in der Neigung des Daches in die Dachfléche integriert werden.

7.5 Vorddcher sind nur in den Bauraumteilbereichen geméf Festsetzung A 5.8 zuléssig.
Die maximal zuléssige Breite fir Vordécher betrégt je Treppenhaus 5,0 m parallel
zur AuBenwand.

7.6 Sonstige Dachaufbauten (z.B. Quergiebel) sind unzuldssig. Ausgenommen von Satz
1 sind technische Anlagen (z.B. Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten) einschlieflich
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und Anlagen zum Immissionsschutz.

8 PHOTOVOLTAIK

Photovoltaikanlagen auf den Déchern sind zuléssig. Die Anlagen sind in der Nei-
gung des Hauptdaches und mit einem Mindestabstand von 0,5 m zu Dachkanten,
Dachfenstern, Dachaufbauten sowie zur Firstlinie anzubringen und in einer klaren,
rechteckigen Form anzuordnen.

9 FASSADENGESTALTUNG

9.1 Als Materialien an den geschlossenen Teilen der Auflenwénde sind Putz, Sichtbeton
gestrichen oder werksteinmafig bearbeitet, sowie Sichtmauerwerk, auch ge-
schlédmmt, sowie Holzverkleidungen zuléssig.

9.2 An den Traufseiten der Gebéude, gekennzeichnet mit TB in den Baurdumen 3 bis 8
gemdB Festsetzung A 5.6, und T in den Bauréumen 1 und 2 gemdB Festsetzung A
5.5 ist als Fassadenverkleidung die Verwendung von senkrechten Holzverschalun-
gen, mit Anstrich oder naturbelassen, festgesetzt. Davon ausgenommen ist die Erd-
geschofizone von Haus 1 und 2.

9.3 An Balkonen, Loggien und Dachterrassen sind Absturzsicherungen aus Metall, Glas,
Holz, Gitter- oder Lochstrukturen und massive Bristungen zugelassen.

10 IMMISSIONSSCHUTZ

10.1  An den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassadenbereichen ist die Anordnung von
Immissionsorten i.S. der TA Larm (éffenbare Fenster schutzbedirftiger Nutzungen) in
den Obergeschoflen unzulassig.

aAbaa Festsetzung gemdB Satz 1 in allen Obergeschof3en im Tag- und
Nachtzeitraum

S~ Festsetzung gemdf Satz 1 im 1. Obergeschof3 nachts sowie im 2.
und 3. ObergeschofB im Tag- und Nachtzeitraum

Seite 5 von 17



A A A A A Festsetzung gemdB Safz 1 im 1. und 2. Obergeschof3 nur im Nacht-
zeitraum

10.2 wwwmromemn Entlang der westlichen Grundsticksgrenze ist eine Schallschutzwand
mit einer Héhe von 3,0 m bezogen auf die festgesetzte Bezugshdhe
gemdf3 Festsetzung A 6.2 zu errichten. Dabei ist fir den sidlichen
Wandabschnitt ein maximaler Versatz von 1,5 m nach Osten zulds-
sig. Zwischen den beiden Wandabschnitten darf keine Licke in
Richtung des Bauhofes auftreten. Die Wande missen eine Schall-
démmung von mindestens 24 dB aufweisen. Die Schallschutzwédnde
sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.

10.3  Die Festsetzungen A 10.1 und 10.2 entfallen, sobald der benachbarte Bauhof auf
FI.-Nr. 415/17, Siedlerstrafe 15, an diesem Standort nicht mehr betrieben wird.

11 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN UND STRASSENBEGLEITGRUN

11.1 Offentliche Verkehrsfléiche: Fahrbahn.

11.2 Offentliche Verkehrsfléche: Gehweg.

11.3 —————= StraBenbegrenzungslinie.

11.4 StraBenbegleitgrin.

11.6 = Umgrenzung von ebenerdigen Fléchen, die mit Rechten zugunsten
der Allgemeinheit belastet sind.

11.6 G+L Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit in Fléchen ge-
maf Festsetzung A 11.5.

11.7 G+F+L Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit in Fla-

chen geméB Festsetzung A 11.5.

12 FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN,
GELANDEUNTERBAUUNGEN

12.1  Bei Wohnnutzungen sind je Wohneinheit 1,5 Pkw-Stellplatze nachzuweisen. Davon
sind 10 % der nachzuweisenden Stellplatze als Besucherstellplétze herzustellen.

12.2 E T 3 Umgrenzung von Flachen fir ebenerdige Zufahrten.
12.3 L AST Umgrenzung von Flachen fur ebenerdige Stellplétze mit

Angabe der Anzahl der Stellplatze, z.B. 4 Stellplatze.

12.4 Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen inklusive ihrer
Zugéinge, Lichtschéchte sowie fir sonstige bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche.
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12.5

13
13.1

13.2

13.3

14
14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

Die maximal zuléssige Wandhshe von Tiefgaragenzufahrten geméf Festsetzung A
5.7 betrégt maximal 3,5 m, bezogen auf die festgesetzte Bezugshdhe des angren-
zenden Bauraums mit der Kennzeichnung 8. Die Gestaltung der geschlossenen Fas-
sadenelemente richtet sich nach Festsetzung A 9.1.

NEBENANLAGEN

[ MA ! Umgrenzung fir die Aufstellung von Millsammelbehéltern am
T Tag der Leerung. Die Lage der Aufstellfléiche ist im Umkreis von
10 m variabel.

Die Herstellung der fir die Versorgung des Plangrundstiickes erforderlichen Trafosta-
tionen ist auch auBerhalb von Baurdumen zuldssig.

Sonstige bauliche Nebenanlagen in Form von Gerétehduschen, Pergolen, Gberdach-
ten Freisitzen 0.4. sind unzuldssig.

GRUNORDNUNG

Gemeinschaftliche Grinflache.

Mindestens 30 % der als Wiesen genutzten Bereiche sind als Blohwiese anzuséen
und zu pflegen.

Flache fir Hausgérten und Gemisebau (Bauerngérten).

Straflenbaum zu pflanzen, Standort verbindlich.

Y Y Hecke zu pflanzen.

Entsprechend der Festsetzung im Plan ist eine freiwachsende
Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind heimi-
sche, standortgerechte Laubstréucher in autochthoner Qualitat,
2xv, 100/125 cm, gemdf folgender Artenliste zu verwenden:
Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Wei3dorn, Pfaffen-
hitchen, Liguster, Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsro-
se und vergleichbare standortheimische Laubgehélze.

Die unbebauten Flédchen des Baugrundstiicks sind, soweit sie nicht fir oberirdische
Geh- und Fahrflachen, Terrassen oder Stellplétze erforderlich sind, vollstédndig zu be-
pflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten. Die flachenhafte Verwendung
von Schotter, Kies oder dhnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht
durchwurzelbaren Folien ist fir diese Fléchen unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind mindestens 42 Baume zu pflanzen, davon 8 Baume 1.
Wuchsordnung und 12 Baume 2. Wuchsordnung. Baume 2. Wuchsordnung kénnen
auch als mehrstémmiger Solitér vergleichbarer Qualitét gepflanzt werden. Die Min-
destpflanzgréBe betrégt fir die 1. Wuchsordnung einen Stammumfang von mindes-
tens 20-25 cm, fir die 2. Wuchsordnung einen Stammumfang von mindestens 18-
20 cm. Alle weiteren zu pflanzenden B&ume sind auch als Baume 3. Ordnung oder
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14.8

14.9

14.10

14.11

15
15.1

15.2

15.3

15.4

16
16.1

regionaltypische Obstbdume mit mindestens StU 18-20 cm zuld@ssig. Fir 40 % der
Baume sind heimische Arten in autochthoner Qualitat zu wahlen.

For Baume 1. Wuchsordnung ist eine mindestens 24 m2, fir B&ume 2. und 3.
Wuchsordnung ist eine mindestens 12 m2 grofie spartenfreie, offene, durchwurzelba-
re Pflanzflache vorzusehen. Abweichend davon sind befestigte oder (berdeckte
Baumscheiben zuldssig, wenn dies aus technischen oder funktionalen Griinden erfor-
derlich ist. In diesem Fall ist eine durchwurzelbare, spartenfreie Pflanzgrube von 24
m?2 fir Baume 1. Wuchsordnung und 12m 2 fir Badume 2. und 3. Wuchsordnung
vorzusehen.

For Hecken gemaB Festsetzung A 15.1 ist die Verwendung von Nadelgehélzen wie
z.B. Thujen sowie Kirschlorbeer unzuldssig.

Durch Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen unterbaute Fléchen sind, soweit
sie sich nicht unter befestigten Fléchen befinden (z.B. unter Straflen, Wegen), mit
einer Uberdeckung inkl. Drénage von im Mittel mindestens 0,9 m zu begrinen. Im
Bereich von Baumneupflanzungen 1. oder 2. Wuchsordnung ist eine durchwurzelba-
re Aufbaustérke von mind. 1,0 m herzustellen (s. auch Begrindung Punkt 5.4 und

6).

Die Begrinungs- und GestaltungsmafBBnahmen sind gemdaB den Festsetzungen spd-
testens in der auf den Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanzperiode auszu-
fohren. Bei Ausféllen ist bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher
Wuchsordnung nachzupflanzen.

EINFRIEDUNGEN

Geschnittene Heckenpflanzungen fir die Erdgeschosswohnungen auf3erhalb der Be-
reiche gemaf Festsetzung A 14.5, auch zwischen den einzelnen Gartenanteilen, sind
zuléssig und dirfen eine Héhe von 1,2 m bezogen auf die hergestellte
Geléndeoberflache nicht Gberschreiten. Die Kombination mit einem sockelfreien
innenliegenden Maschendrahtzaun mit 0,1 m Bodenfreiheit in einer Gesamthéhe
von max. 1,2 m ist zuldssig.

Zur Einfassung der Bauerngdérten ist ein Holzstaketenzaun zuldssig, ebenso in den
Baurdumen mit der Kennzeichnung 7 und 8 entlang der StraBenbegrenzungslinie.
Der Zaun darf eine Gesamthdéhe von 1,2 m bei 0,1 m Bodenfreiheit nicht Gber-
schreiten und muss sockelfrei sein. Alternativ ist eine Einfriedung geméf Festsetzung
A 15.1 zulassig.

Entlang der Ost- und Nordgrenze des Geltungsbereiches (zum Flurstick mit der Flur-
nummer 415, gemeindliche Streuobstwiese) ist ein Staketenzaun analog zu Festset-
zung A 15.2 festgesetzt. Offnungen oder Durchlésse in Form von Tiren 0.4. sind un-
zulassig.

Gabionen, Schilfrohr und Kunststoffgeflecht sind generell ausgeschlossen.

SPIELFLACHEN

Spielplatzfléchen
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16.2

16.3

17

18

19

Die GréBe der Spielplatzfléchen ist in Abhéngigkeit zur Wohnfléche zu ermitteln. Je
25 m2? Wohnfléche sind 1,5 m?2 Spielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens
60 m2. Je 60 m? Spielplatzflache sind mit einem Sandspielbereich in einer Mindest-
grofle von 4 m2, einem ortsfesten Spielgerét und einer ortsfesten Sitzgelegenheit aus-
zustatten.

Im Bereich der Spielfléchen dirfen gifige Gehdlze It. LWG - Veréffentlichung (Baye-
rische Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau) ,Giftpflanzen in Garten und
Grinanlagen” - neueste Fassung - mit einer Einstufung von 'stark giftig', 'giftig' und
'schwach giftig' nicht gepflanzt werden.

BEFESTIGTE FLACHEN

Die Ausdehnung befestigter Fldchen im Geltungsbereich ist auf das notwendige Min-
destmaf3 zu begrenzen. Die befestigten Fléchen eines Baugrundstickes sind mit ein-
heitlichen Belégen herzustellen. Zuléssig sind

a fur StraBenflachen Asphalt- oder Pflasterbelag.

b fur Tiefgaragenzufahrten Asphalt-, Beton- oder Pflasterbelag.

c fur Tiefgaragenfléchen Asphalt- oder Betonbelag.

d fir Wendehammer, Stellplétze wasserdurchléssiger Aufbau mit
Begrinung, z.B. Pfaster mit Rasenfuge.

e fir WohnerschlieBungswege Beton- oder Pflasterbelag mit
wasserdurchlassiger Fuge.

t  Terrassenfléchen Naturstein, Betonplatten; Holz- oder
Kunstholzbelag; wasserdurchlassige
Belage.

VERMASSUNG

+ 65 + VermaBung in Metern, z.B. 6,50 m.

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE

GemdB § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vorhaben- und ErschlieBungspléne mit
den Plannummern 02-14 Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Seite 9 von 17



B.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN:

1

2
3

10

11

12

13

14

15

1

o~

17

414

— f : .

i
[ = | A
L. "kf"ll N
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TG 127

Bestehende Grundsticksgrenzen.

Flurnummer, z.B. 414.

Bestehende Bebauung auferhalb des Geltungsbereiches.
Abzubrechende Bebauung.
Vorgeschlagene Bebauung.

Vorgeschlagene Tiefgaragenzufahrt innerhalb des Bauraums mit
der Kennzeichnung 8.

Private Grinflache.

Vorgeschlagene private WohnerschlieBungswege sowie
platzartige Erweiterungsflachen auf dem Grundstiick mit
der FI. Nr. 414 sowie bestehende Wege

Vorgeschlagene Feuerwehrbewegungsflachen.

Bestehender Baum auflerhalb des Geltungsbereichs, aus Luftbild
rekonstruiert.

Bestehender Baum auferhalb des Geltungsbereichs, vermessen.

Vorgeschlagener Standort fir Baumneupflanzungen

Bestehender Baum innerhalb des Geltungsbereichs, zu erhalten.

Bdume abzubrechen.

Anzahl der zu errichtenden Pkw-Stellplétze in Tiefgaragen
als Platzfléche zu gestaltende Flache

Wendehammer mit besonderem Belag
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. XX, Amperpark-Wohnbebauung, Emmering Satzung Stand: 11.05.2021

SONSTIGE HINWEISE:

18 Der aktuelle rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Emmering weist ein
Sondergebiet fir sportliche Einrichtungen aus, der Bebauungsplan setzt jedoch ein
Allgemeines Wohngebiet fest. Die Darstellung des Fléchennutzungsplanes muss im
Rahmen der Berichtigung dahingehend angepasst werden (§13a Abs.2 Nr.2
BauGB). Mit der Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde nach wie vor sichergestellt.

Abb: Rechtsgiltiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Emmering (ohne Mafistab)

Quelle: Gemeinde Emmering

Abb: Vorschlag zur Anderung des Flachennutzungsplanes (ohne MaBstab)
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20

21

22

23

24

25

Die Gebdaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und
an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieflen.

Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfillen, Herstellen, Behandeln und Verwenden
wassergeféhrdender Stoffe missen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt,
unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser oder
Oberflachengewdssern nicht erfolgen kann.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und der sonstigen Medienleitun-
gen sowie der Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumaBBnahmen der an-
deren Leistungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
mafinahmen im Planbereich so frih wie méglich — mindestens 6 Monate vor Baube-
ginn — schriftlich angezeigt werden.

Die Planzeichen sind zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewdahr fir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Die Kartengrundlage bildet die digitale Flurkarte der Gemeinde Emmering (Stand
August 2020) im direkten Umgriff des Geltungsbereiches, sowie die Daten aus Luft-
bildern (Stand 2020)

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth-
Verlag, Berlin, zu beziehen und beim Deutschen Patent-und Markenamt in Minchen
archivméfBig gesichert niedergelegt. Des Weiteren besteht eine kostenfreie Recher-
chemaglichkeit an der Hochschule Minchen und der Technischen Universitat Min-
chen, in der Regel in elektronischer Form, am Bildschirm. Die DIN 4109, Schall-
schutz und Hochbau Teil 1T Mindestanforderungen, Ausgabe 2016-07 und die DIN
45691, Gerguschkontingentierung” Ausgabe 2006/12, kédnnen im Bauamt der Ge-
meinde Emmering, Amperstrafie 11a, wahrend der Dienstzeiten (Montag bis Freitag
von 8 bis 12 Uhr, Donnerstag zusétzlich von 15 bis 18 Uhr) eingesehen werden.

Okologische MaBnahmen und Empfehlungen

Die dkologischen MaBnahmen dienen dem Erhalt der natirlichen Kreislaufe, dem
schonenden Umgang mit Wasser, der Einsparung von Energie, der Reduzierung von
Schadstoffemissionen und der Verwendung gesundheitlich unbedenklicher und um-
weltfreundlich zu entsorgender Baustoffe.

25.0 Es wird empfohlen, akfive und passive WarmegewinnungsmafBBnahmen
der Solarenergie bei den Planungen vorzusehen.

25.b Die Verwendung von umweltvertraglichen und gesundheitlich unbe-
denklichen Baustoffen mit Zertifikat durch eine unabhéngige Prifstelle
sowie deren Wiederverwertbarkeit wird empfohlen.

25.c Bei Verwendung von festen Brennstoffen wird auf die Entstehung von
Stickoxyden und deren negative Auswirkung fir die Umwelt hingewie-
sen.

25.d Auf die Verwendung von Tropenholz, soweit nicht aus zertifiziertem

Plantagenanbau, ist zu verzichten.

25.e Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anla-
gen sowie bei Verdnderung der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist in
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26

27

28
29

30

31

32

nutzbarem Zustand zu erhalten, einer geeigneten Verwendung, még-
lichst innerhalb des Geltungsbereichs zuzufithren und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstick méglichst
breitflachig zu versickern. Sickerschéchte sind nur in Ausnahmeféllen zuldssig. Im
Rahmen des Bauantrags ist ggf. nachzuweisen, dass die Versickerungseinrichtung
ausreichend tief in die besser durchldssigen Kiese einbindet und auch ausreichend
for Starkregenereignisse dimensioniert ist. Hierzu sind die Angaben der Merkblétter
ATV-DVKW-M 153 und A 138 zu beachten und es ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Wasserrechtsabteilung des Landratsamtes zu beantragen.

Bei der Bemessung der Anlagen missen die ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW)
beachtet werden. Soweit die Versickerung nicht genehmigungsfrei ist, ist Gber deren
Zulassigkeit in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem Bauherren, der sein Bau-

werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Ins-
besondere hat der Bauherr zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariber hinaus sind bauliche Anlagen,
soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler verzeichnet.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durch die Méhler und Part-
ner Ingenieure AG erstellt (Schalltechnische Untersuchung, Gemeinde Emmering,
Bebauungsplan Nr. XX, Bericht Nr. 700-6232 vom 19.02.2021) und ist Bestandteil

der Begrindung.

Verkehrliche Stellungnahme

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

Artenschutz

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

Baugrundgutachten

Durch die Ingenieurgesellschaft mbH KDGeo wurde in 2019 fur das Grundstick
Siedlerstrafle 17 (FI. Nr. 414) in 82275 Emmering zundchst eine orientierende
Altlastenuntersuchung durchgefthrt, und mit Datum vom 23.08.2019 ein Bericht
vorgelegt (KDGeo 222-19L).

Des weiteren wurde durch KDGeo in 2021 fir das geplante Bauvorhaben Neubau
einer Wohnanlage mit Tiefgarage "Amperpark" , Siedlerstrale 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.
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Nach den Ergebnissen der orientierenden Altlastenuntersuchung liegt das Planungs-
gebiet im Bereich einer ehemaligen Kiesgrube, die zwischen 1960 und 1980 ausge-
beutet und mit Material unbekannter Herkunft und Zusammensetzung wieder verfullt
wurde. Beim Bau der Tennishalle wurden die angetroffenen Kiesgrubenverfllungen
ausgehoben und gegen "sauberes" Kiesmaterial ersetzt. Nach den Untersuchungser-
gebnissen der orientierenden Altlastenuntersuchung weisen die untersuchten Auffil-
lungen insgesamt nur geringe bis keine abfalltechnisch wirksamen Belastungen auf
(Z0O bis Z1.2). Eine Reihe von Proben wurde als Z1.1 Material bewertet, obwohl ana-
lytisch die ZO Werte eingehalten werden. Dies ist lediglich dem festgestellten Anteil
an wenigen Ziegelresten geschuldet.

Der Geotechnische Bericht empfiehlt eine Grindung in den gewachsenen Kiessan-
den, wozu teilweise Bodenaustauschmaf3inahmen erforderlich werden kénnen. Die
anstehenden Auffillungen kénnen, bei entsprechender bautechnischer Eignung und
soweit keine abfallrechtlichen Aspekte dagegen sprechen, als Bodenaustauschmate-
rial vor Ort wiederverwendet werden. Dies dirfte vor allem auf die Z0 und Z1.1 Ma-
terialien zutreffen. Hierzu wird im Zuge der Bauausfihrung ein Materialmanagement
erforderlich, das mit abschnittsweisem Aushub eine Prifung der Auffillungen auf ihre
geotechnische Verwertbarkeit und den Wiedereinbau als Bodenaustauschmaterial
auf der Baustelle erméglicht.

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels kénnen die Arbeiten des Bodenaustau-
sches zu Wasserhaltungsmafinahmen wéhrend der Bauphase fihren.

Die geplanten Untergeschof3e und Tiefgarage binden deutlich in den empfohlenen
Bemessungswasserstand HGW = 512,70 mNN ein, so dass fir die Bauteile
unterhalb des HGW eine Abdichtung gegen drickendes Wasser erforderlich wird.

Grinordnung

Es gilt DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei BaumaBBnahmen”. Unvermeidbare Eingriffe in den Wurzelraum bedingen einen
Entlastungsschnitt der Baumkrone.

Gehslzdllarbeiten bzw. Gehdlzschnittmafinahmen erfolgen im Zeitraum vom 1. Ok-
tober bis 28./29. Februar auBerhalb der Brutzeit von Végeln (geméfl § 39(5)

BNatSchG bzw. Art. 16(1) BayNatSchG), sowie nach érilichen Angaben im Rahmen
der Umweltbaubegleitung.

Freiflachengestaltungsplan

Im Bauvollzug ist ein Freifldchengestaltungsplan, in dem der Inhalt des Bebauungs-
planes/Grinordnungsplanes nachgewiesen und weiterentwickelt ist, bei der Bauein-
gabe einzureichen.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Emmering in der zum Zeitpunkt des
Bauantrages aktuellen Fassung.
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Planverfasser: Goergens Miklautz Partner GmbB
Architekten und Stadtplaner
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Emmering, den

Stefan Floerecke
Erster Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 11.02.2020 gemdaf3 § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. XX (kurz: VEP XX) ,Amper-
park-Wohnbebauung” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntma-
chung vom 05.03.2020 in der Zeit vom 09.03.2020 bis 09.04.2020 ortstblich be-
kannt gemacht. Darin wurde auch auf das beschleunigte Verfahren ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung nach § 13a BauGB hingewiesen.

2 Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des VEP XX in der Fassung vom

................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... staftgefunden.
3 Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des VEP XX in der Fassung vom
................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... staftgefunden.
4 Der Entwurf des VEP XX in der Fassung vom ................... wurde mit Begrindung
gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..o offent-

lich ausgelegt. Hierauf wurde durch ortsiibliche Bekanntmachungam ...................
an den amilichen Bekanntmachungstafeln hingewiesen.

5 Zu dem Entwurf des VEP XX in der Fassung vom ................... wurden die Behdrden
und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................... bis ................... beteiligt.

6 Die Gemeinde Emmering hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ...................
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. XX geméf3 § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom ............o..... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Emmering, den ...

Stefan Floerecke (Siegel)
Erster Burgermeister
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Der Satzungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. XX wurde am
.................................................. gemdfB § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird gemaf § 10 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Aut die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Emmering, den ...

Stefan Floerecke (Siegel)
Erster Burgermeister
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