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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Mit der Festsetzung der Bauflachen als Aligemeines Wohngebiet ist der Bebau-

ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

" Der Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan Nr. 603 fiir das Gebiet "Untere Au" in
der Fassung vom 27. 8. 1985, umfassend eine Teilfliche aus FI.Nr. 1132, mit der 6ffent-
lichen Bekanntmachung rechtsverbindlich seit 11. 10. 1985.

Dem Gemeinderat wurde nach Vorberatung im Bauausschul in der Sitzung am 4. 7.
1995 ein Antrag auf Errichtung von zwei Doppelhaushalften mit Garagen und



Stellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr. 1132/4 Am Wiesmahd vorgelegt. Der Gemeinde-
rat hatte dabei grundsatzlich seine Zustimmung zu dem Planungsvorschlag und auch
die notwendigen Befreiungen erteilt. Wegen der Abweichungen vom Bebaqungsplan,
die die Grundziige der Planung beriihren, hat das Landratsamt jedoch eine Genehmi-

gung nur nach vorheriger Anderung des Bauleitplans in Aussicht gestellt. \

Unter Beibehaltung der zuldssigen GeschoRflache von ca. 220 m? beinhaltet die Uber-
planung neben div. redaktionellen Anpassungen folgende Anderungen:

- Teilung des Grundstiicks FI.Nr. 1132/4 in zwei Grundstiickshalften,
- Errichtung eines Doppelhauses,
- kiinftige Fristrichtung Nord-Siid,

- ErschlieBung des siidlichen Grundstiicksteils liber die StraBe Am Wiesmahd und des
nérdlichen Grundstiicksteils von der Fuchsfeldstralle liber den nérdlich angrenzenden
Feldweg.

. Lage, GréR3e und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt am Westrand des Ortsteils Untere Au. Die mittlere Entfernung
zur Grundschule betragt in Luftlinie 1 300 m, zum Kindergarten 1 100 m, zum Rathaus
1 400 m, zur Post und zu den Kirchen 1 100 bzw. 1 600 m. Die Entfernung zu den L&-
den betragt zwischen 1 600 und 1 800 m. Das Sport- und Biirgerzentrum liegt in einer

Entfernung von ca. 1 500 m.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaldt eine Flache von ca. 0,7 ha. Gemaf
der Darstellung des Flachennutzungsplans wird der bestehende Ortsrand mit dieser Be-
bauung abgerundet.

Das Gelande ist nahezu eben. Es liegt ca 0,50 bis 1,00 m unter Niveau der Kreisstralle
FFB 17. Der Untergrund besteht aus Kies. Der Grundwasserstand liegt bis zu 0,50 m
unter Gelande.

Das Baugebiet ist zwischenzeitlich nahezu vollstandig bebaut.

. Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Untere Au" wurde der Ortsrand nach Westen
auf eine neue Linie verschoben, die bereits durch das siidlich der FFB 17 liegende be-
baute Grundstiick FI.Nr. 1344/3 markiert war. Das Erscheinungsbild des Ortsrands, ge-



kennzeichnet durch Anbauten und Schuppen mit Grenzbebauung, konnte durch diesen

Bebauungsplan verbessert werden.

. Geplante bauliche Nutzung
Das gesamte Planungsgebiet (6 965 m?) gliedert sich wie folgt:

- innere Erschlielung ' _ 745 m?

- Nettobauland
(einschlieBlich des 800 m? groRen privaten Griinstreifens) 6 220 m?

Flr das Baugebiet ist eine hochstzuldssige Geschol¥flache von insgesamt 1 684 m?
festgesetzt. Dies entspricht einer durchschnittlichen GFZ von 0,27 (bzw. 0,31 ohne An-
rechnung des Griinstreifens). Durch Festsetzung 3.b) sollen die Auseinandersetzungen
um die GeschofRflachen-Anrechnung im Dachraum weitgehend lberfliissig gemacht
werden. Die Geschol¥flache im Vollgescho3 wird mittelbar begrenzt; fiir den oft erst spa-
ter geplanten Dachausbau bleibt eine Reserve. Bei 40 m? Geschol¥¢flache je Einwohner

kann mit einer Einwohnerzahl von ca. 40 gerechnet werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl, der GeschoRflache in
Quadratmetern und der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die sich
daraus ergebenden Schwankungen in der Geschol¥flachenzah] werden gegeniiber dem
als vorrangig erachteten ortsplanerischen Ziel, jeweils fiir die Raumbildung geeignete
Gebaudetypen zu verwenden, in Kauf genommen.

. ErschlieBung
a) Verkehr

Die Entfernung des Baugebiets von den zwei S-Bahn-Haltepunkten Eichenau und
Firstenfeldbruck betréagt je 2,5 km. .

Die &ullere Anbindung des Baugebiets fir den Fahrverkéhr erfolgt primé'r durch die
Roggensteiner Stralle, die als Kreisstralle klassifiziert ist. Direkte Zufahrten von der

Kreisstrale sind nicht vorgesehen.

Der befahrbare Wohnweg innerhalb des Neubaljgebiets erschliet mit einer Ausnah-
me alle Grundstticke.

Die Garagen auf dem Baugrundstiick sind liberwiegend integriert in die
Hauptgebéude.



Festsetzung 7.b) regelt den Umfang der Garagen-Nachweispflicht.

b) Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlull an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Emmering. '

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden durch die Kanalisation der Gemeinde der Kldranlage der Stadt
Firstenfeldbruck zugefiihrt.

Millabfuhr
Die Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Firstenfeldbruck.

Stromversofgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschiul} an das Versorgungsnetz der Isar-
Amperwerke.

Erdgasversorgung

Das Baugebiet ist mit Erdgas erschlossen. Damit wird die Einrichtung umweltfreundli-
cher Feuerungsanlagen maglich.

6. Griinordnung

Die festgesetzte Griinordnung regelt die Bepflanzung der 6ffentlichen oder vom &ffentli-
chen StralRenraum ejnsehbaren Bereiche sowie des Ortsrands. AulRer einer durchge-
henden Heckenpflanzung ist eine Leitpflanzung mit groRkronigen Laubbdumen festge-
setzt. Die Gemeinde hat sich durch Grunddienstbarkeiten den Zugang zu dem 6 m brei-
ten uneingefriedeten Schutzgriinstreifen am Siidwestrand gesichert.

7. Immissionsschutz

Die Lage des Baugebiets in der Larmschutzzone C, des Militérflugplatzes Fiirstenfeld-
bruck verpflichtet die Bauwerber zur Verwendung von Bauteilen mit erhdhten
Schallschutzanforderungen.

Dariiber hinaus ist das Baugebiet von Siiden und Siidwesten vor dem Verkehrslarm der
FFB 17 zu schitzen. Festgesetzt ist deshalb eine Kombination aus Larmschutzwall und
-wand. Fir die schalltechnische Beurteilung von Bedeutung ist die Tatsache, dal} die



Erdgescholoberkante der Wohngebaude voraussichtlich unter, hdchstens jedoch auf
Straflenniveau liegt, da sich das natiirliche Gelande ca. 50 - 100 cm unter der Kreis-
stralle befindet.

Emmering, den 16. 4. 1996
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