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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 24.02.1982
Az: 420 - 6101 FFB 6 - 1 die 1. Anderung des Fldchennutzungs-
planes der Gemeinde Emmering unter Einschrdnkungen, Auflagen
und Hinweisen genehmigt. Der Bescheid wurde vom Gemeinderat
am 27.07.1982 beschluBmdB8ig behandelt. Das Aufstellungsver-
fahren wird weitergefiihrt und voraussichtlich Anfang 1984

zum AbschluB gebracht.

Der Gemeinderat hat am 26.10.1982 beschlossen, fiir das Gebiet
6stlich "Zur Denkst&dtte'" einen Bebauungsplan aufzustellen. Der
vorliegende Entwurf ist aus der o. g. Fldchennutzungsplan-
Anderung entwickelt. Lediglich der Standort des Kinderspiel-
platzes wurde abweichend von der Fldchennutzungsplan-Darstel-
lung an den Siidrand des Geltungsbereichs verschoben und mit
einem Larmschutzwall kombiniert. Die Grundziige der Fldchen-
nutzungsplanung werden durch diese Abweichung nach Auffassung
der Gemeinde nicht beriihrt. Es ist beabsichtigt, im nodrdlich

angrenzenden Bebauungsplan fir das Gebiet '"Ludwig-WeiB-StrafBe'"

- die vorgesehene o6ffentliche Grinflache in zwei Gliederungsele-

mente aufzuteilen, ebenfalls als Kinderspielplitze auszuweisen



und den &stlichen weiter nach Osten zu verschieben, um hier-

durch die Einzugsbereiche insgesamt ausgewogen zu halten.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten der Gemeinde. Die mitt-
lere Entfernung zur Grundschule betrdgt in Luftlinie 800 m,
zum Kindergarten 1 000 m, zum Rathaus 800 m, zur Post 700 m
und zu den Kirchen 650 m bzw. 1 000 m. Die Entfernung zu den
Laden betrdgt zwischen 700 und 1 000 m. Das geplante Sport-

und Birgerzentrum liegt in einer Entfernung von ca. 600 m.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaflt eine Flé&che
von 1,93 ha. Darin enthalten ist die StraBenfladche ''Zur
Denkstédatte'". GemdB der Darstellung des Flachennutzungsplanes
wird die Bebauung 6stlich der StraBle den kinftigen Ortsrand

bilden.

Das Geldnde ist nahezu eben. Der Untergrund besteht aus Kies.
Der Grundwasserstand liegt bei 4 m unter Geldnde. Auf den zur
Uberbauung vorgesehenen Flidchen ist kein Baumbestand vorhan-

den.
Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes versucht die Ge-
meinde Emmering, das derzeit unbefriedigende Erscheinungs-
bild der bestehenden Randbebauung mit einem neuen, vorge-
setzten Baugebiet zu mildern. Dieses Ziel soll erreicht
werden durch eine differenzierte Gestaltung der offentli-
chen Rdume, durch eine maBstdbliche Gliederung des Bauge-
bietes in ablesbare Erschliefungseinheiten, durch eine sorg-
faltige Durchformung der Einzelbaukdrper sowie durch eine
wirksame Griinordnung insbesondere im Ubergangsbereich zur

freien Landschaft.

Zugleich wird mit der Umgestaltung der bereits lberwiegend
ausgebauten StraBe ""Zur Denkstédtte'" versucht, die Fahrge-

schwindigkeit auf ein fir WohnstraBen ertrdgliches MaB zu
senken und dem ruhenden Verkehr geeignete entsprechend aus-

gebaute Fldchen zuzuweisen.



Die Mehrzahl der Baugrundstiicke ist fiir den Eigenbedarf der
Grundeigentiimer bzw. fir eine kostenglinstige Vergabe an orts-

ansdssige Blurger bestimmt.
Geplante bauliche Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet (19 355 m2) gliedert sich
wie folgt:

a) Offentliche Verkehrsflidchen auBerhalb des Umle-
gungsgebietes einschlieBlich StraBenbegleitgrin 3 490 m'

b) Umlegungsgebiet (Teilfléchen aus Fl.-Nr. 372 bis
372) 15 865 m"

hiervon:

- offentliche Verkehrsfladche einschlieBSlich
StraBenbegleitgrin und gepflasterte Fl&ache
am Kinderspielplatz sowie der Flache fir

eine Trafostation 2 085 m° (13 %)
- 8ffentliche Griinfliche, unbefestigt 2 160 m" (14 %)
- Nettobauland als allgemeines Wohngebiet 11 620 m2 (73 %)

Fiir das Neubaugebiet ist eine hochstzuldssige GeschoBfladche von
insgesamt 4 620 m2 festgesetzt. Dies entspricht einer durch-
schnittlichen GFZ von knapp 0,40 (mind. 0,33, max. 0,55). Bei
45 m2 GeschoBfldche je Einwohner ist insgesamt mit rund 100
Einwohnern zu rechnen. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofe
betridgt 485 m2 (mind. 325 mz, max. 750 m2), die durchschnitt-
liche GeschoBflédche je Grundstiick 190 m2 (mind., 180 m2, max.
240 m2). Fir 1 der insgesamt 24 vorgesehenen Grundstiicke ist
ein freistehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus festgesetzt. Hin-
zu kommen auf kleineren Grundstiicken 13 Gebdude mit einseitiger

Grenzbebauung des Garagenanbaus und 10 Doppelhaustypen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der hochstzuldssigen Zahl
der Vollgeschosse und der GeschoBflache in m2 festgesetzt. Die
daraus resultierenden Schwankungen in der Geschofflidchenzahl
werden gegeniiber dem als vorrangig betrachteten ortsplaneri-
schen Ziel, jeweils fir die Raumbildung geeignete Geb&dudety-
pen zu verwenden, in Kauf genommen. Die Festsetzung einer

Grundflidchenzahl erscheint entbehrlich, da



- trotz eines gewissen Spielraumes der iberbaubaren Grund-
stiicksfldche die zuladssige Geschoffldchenzahl nur durch
Ausnutzung der hochstzulédssigen GeschoBzahl erreicht wer-

den kann und da

- selbst bei Verzicht auf Baurecht durch Unterschreitung der
zuldssigen GeschoBzahl (I statt II) die vergleichsweise
engen Baurdume eine Begrenzung der iberbaubaren Grund-

stiicksfldache ausreichend sichern.

Von der in § 31 Abs. 1 BBauG vorgesehenen Moglichkeit, Aus-
nahmen nach Art.und Umfang im Bebauungsplan zu bestimmen,
wurde in den Festsetzungen 3.c) und 4.b) Gebrauch gemacht.
Die Gemeinde beabsichtigt hiermit, Modifizierungen des in
der Planzeichnung festgesetzten stddtebaulichen Grundkon-
zepts im Einzelfall zuzulassen, wenn persdnliche Gestal-
tungswiinsche vom Bauherrn Grenziiberschreitungen und Abwei-
chungen ortsplanerisch vertretbar, ggf. sogar wiinschenswert
erscheinen lassen. Insbesondere folgende Moglichkeiten sol-

len offengehalten werden:

a) Der zweigeschossige Teil eines Geb&dudes sollte unter Um-
stdnden vergroBert werden kdnnen, wenn beispielsweise
nur die Breite fir eine statt zwei Garagenpl&atzen im

eingeschossigen Teil erforderlich wird.

b) Bei grunds#dtzlich zwingender Grenzbebauung mufBl eine ge-
ringfiigige Verschiebung der Baulinie mdglich sein, um

die Typenbreite der Mittelhduser flexibel zu halten.

c) Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann bei entsprechen-
der baulicher Gestaltung, insbesondere in Verbindung mit

Abschleppungen sinnvoll und notwendig sein.



5. Bodenordnende MaBnahmen

Das Neubaugebiet befindet sich in der Hand von 6 Eigentiimern.
Zur Verwirklichung des gesamten Bebauungsplanes ist deshalb
eine Umlegung erforderlich. Der Beginn der Ersahlieﬁungs— und

BaumaBnahmen ist fiir das Jahr 1984 vorgesehen.

6. Erschliefung

a) Verkehr

Die Entfernung des Baugebietes zum nadchsten S-Bahn-Halte-
punkt (Filirstenfeldbruck) betridgt etwa 2,5 km. Zur S-Bahn
fihren 2 Zubringer-Buslinien des MVV,

Die &duBere Anbindung des Baugebietes fiir den Fahrverkehr
erfolgt primdr durch die Dachauer StraBe, die zur Gemein-
deverbindungsstraBe abgestuft wird. Die Gemeinde stellt
seit Inbetriebnahme des neuen Abschnitts der Bundesstras-
se B 471 auf der Dachauer StraBle einen starken Rickgang
des Kfz-Verkehrs fest. Genaue Belastungsprognosen, aus
denen sich insbesondere die schalltechnischen Verhdltnis-

se ableiten lassen, stehen derzeit nicht zur Verfiigung.

Durch die Umgestaltung der StraBe "Zur Denkstadtte'" ent-
stehen im Baugebiet selbst durchgriinte, maBstdblich ge-
staltete StraBenrdume, die sich als verkehrsberuhigte
ErschlieBungsfldachen zum ungefidhrdeten Aufenthalt eig-
nen. Die insgesamt 56 6ffentlichen Parkbuchten gewdhr-
leisten eine geordnete Verteilung des ruhenden Verkehrs.
Insbesondere das Gehsteigparken wird hierdurch vermieden.
Die freie Durchfahrtsbreite fiir den Fahrverkehr betridgt
zwischen 5,00 und 7,00 m. Die Fahrbahn ist insgesamt

4 mal verschwenkt und an den Engstellen mit mehrzeili-
gem GroBsteinpflaster markiert. Die Tiefe des Baugebie-
tes wird durch befahrbare Stichwohnwege erschlossen.

In Verbindung mit den uneingefriedeten Garagenzufahr-
ten ist die Rangier- und Wendefldche ausreichend grof3
bemessen. Millfahrzeuge brauchen diese Stiche nicht

befahren, da zentrale Millstandplatze an den Einmin-

dungen festgesetzt sind.



W

Die Garagen auf den Baugrundstiicken sind uUberwiegend inte-
griert in die Hauptgebdude. Die geblindelte Anordnung der
Zufahrten vergrofert die nutzbare Rangierflédche und bie-
tet insbesondere bei Doppelhdusern zusdtzliche Belich-

tungsmdglichkeiten fir die Wohnnutzung in der Randzone.

b) Technische Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die zentra-
le Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Emmering.
Abwasserbeseitigung
Die Abwidsser werden durch die Kanalisation der Stadt Fiir-
stenfeldbruck abgeleitet.
Millabfuhr
Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Fiurstenfeldbruck.
Stromversorgung
Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das
Versorgungsnetz der Isar-Amperwerke. Im Bebauungsplan ist
eine zentrale Trafostation festgesetzt.
Erdgasversorgung
Das Baugebiet wird mit Erdgas erschlossen. Damit wird die
Einrichtung umweltfreundlicher Feuerungsanlagen mdglich.
Grinordnung

Die festgesetzte Grinordnung regelt die Bepflanzung der offent-

lichen oder vom o6ffentlichen StraBenraum einsehbaren Bereiche

sowie des Ortsrandes. Am Ostrand des Baugebietes sind im Wech-

sel mit Hecken hinterpflanzte Einfriedungen an der Grenze und

zuriickgesetzte Einfriedungen mit vorgepflanzten GroBb&dumen

festgesetzt. Hierdurch soll auch in der Griinordnung eine rhyth-

mische Gliederung des 300 m langen schnurgeraden Ortsrandes

erreicht werden.



Die auBerhalb der Einfriedungen festgesetzten Grenzbiume
sollen die gemeinsame Verantwortung fir eine landschafts-
typische Eingriinung auf allen Grundstiicken im Randbereich

fordern.

Der festgesetzte Ladrmschutzwall auf der offentlichen Griin-
flache soll nicht allein dem Immissionsschutz des Baugebie-
tes, sondern auch als raumlicher AbschluB des Kinderspiel-
platzes (nordseitig kleiner Rodelhiigel) zur Strafe dienen.

Zusammen mit der ErschlieBungsplanung wird die Gemeinde

fir alle offentlichen Grin- und StraBenbegleitgriinflachen

einen Freifldchengestaltungsplan ausarbeiten.

Nachfolgelasten

Der Bebauungsplan wird fir Emmering einen Bevdlkerungszu-
wachs von ca. 100 Personen bringen. Diese Bevolkerungszu-
nahme verursacht fiir die Gemeinde keine Nachfolgelasten

aus o6ffentlichen Einrichtungen.

Zu den notwendigen o6ffentlichen Einrichtungen ist folgendes

festzustellen:

a) Schulen

In unmittelbarer Nachbarschaft des Rathauses auf der
Amperinsel liegt die neue Schule.

Sie umfaBt die Grundschule mit den Klassen 1 mit 4 sowie
die Hauptschule mit den Klassen 5 mit 9.

Die neue Schule verfiigt iiber 19 Klassenzimmer, 1 Schreib-
maschinenraum, 1 Handarbeitsraum, 1 Werkraum, 1 Schulkiiche
sowie 1 Gruppenraum.

In der alten Schule in Emmering Sid sind 4 Klassenzimmer

sowie 3 Zusatzrdume vorhanden.

b) Kindergarten

Die katholische Kirche betreibt einen Kindergarten in Em-

mering Sid im Bereich der Kirche. Es gibt 3 Vormittags-
gruppen mit je 23 Kindern und 2 Nachmittagsgruppen mit

je 18 Kindern.



c)

d)

e)

f)

Feuerwehr

Die freiwillige Feuerwehr hat derzeit 45 aktive Mitglie-
der. Die Gemeinde verfiigt iiber ein neues Feuerwehrgerdte-

haus in der AmperstraBe.

Gemeindeverwaltung

Alle Referate der Gemeindeverwaltung sind im Rathaus an
der AmperstraBle untergebracht. Der Standort des Rathau-
ses auf der Amperinsel, als Gelenk zwischen Emmering-Nord
und Emmering-Sid, entspricht auch der wilinschbaren fuBliu-
figen Erreichbarkeit durch die Bevdlkerung. Das Rathaus

-

ist erweiterungsfiahig.

Friedhof

Die Gemeinde verfiigt neben dem alten Friedhof an der Kir-
che zus&dtzlich Uber einen derzeit ausreichend bemessenen
Friedhof am 6stlichen Ortsrand. Seine Erweiterungsfahig-

keit ist gegeben.

Grinfl&achen

Die Gemeinde verfiigt Uber einen Griingliirtel in zentraler
Lage und von hervorragender landschaftlicher Qualitat
(Amperauen). Hier liegen die von der Gemeinde geschaf-

fenen 6ffentlichen Griinanlagen.



Uberschlégiée ermittelte Kosten und Finanzierung:

1 Wasserversorgung Kosten Einnahm
1.) 400 m Hauptleitung 4 300,-- DM 120 000, --
2.) 200 m AnschluBleitung a 180,-- DM 36 000,--
3.) AnschluBRbeitrage 1lt. Satzung ;
a) Grundstiicksflachen a 2,50 DM/gm 30 000,
b) GeschonRfliachen a 5,00 pM/gm 35 000,
c) Ubernahme der AnschluBkosten I/2
durch Anschliefer 36 000,

II. Abwasser

1.) 400 m Hauptkanal a 400,-- DM 160 000, --

2.) 200 m AnschluBleitungen a 275,-- DM 55 000, --

3.) Ubernahme der Anschluikosten Ziff. I/2
durch AnschlieBer 55 000, -
AnschluBbeitrige lt. Satzung 12,-- DM/qm 72 000, -

III. StrafBenbau
l1.) 400 m (Umbauten, ErschlieBungswege) 600 000,--

2.) Beitrage nach Satzung 540 000,
971 000,-- 768 000,

IV. Anfallende Kosten abziiglich Einnahmen:
173 900,-- DM

V. Finanzierung durch Haushaltsmittel

Emmering, den 29.11.1983
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