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Die Gemeinde Emmering

erlalt gemal § 2 Abs. 1 und 4 sowie §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. 12. 1986 (BGBI. | S. 2253) und der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. 1. 1990 (BGBI. | S. 127), beide zuletzt geandert durch das Investitionserieichterungs-
und Wohnbaulandgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 4. 1993 (BGBI. |

S 466), § 1 des Mallnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28. 4. 1993 (BGBI | S. 622). Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern - GO -, in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. 1. 1993 (GVBI. S. 65) und

Art. 98 der Bayer. Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. 4.
1994 (GVBI. S. 251) diesen Bebauungsplan als

Satzung

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

o) A

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den
Bebauungsplan Nr. 603 fiir das Gebiet "Untere Au" in der Fassung vom 277 8!
1985 umfassend eine Teilflache aus FI.Nr. 1132, mit der offentlichen Bekanntma-
chung rechtsverbindlich seit 11. 10. 1985.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als Aligemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

Ausnahmen i.S. des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans.

b) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit nicht
durch Festsetzung 5.e) bis g) eingeschrénkt, allgemein zulassig.
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3. Mal der baulichen Nutzung
"».\‘\ a) Die hochstzuldssige Grundflachenzahl wird mit 0,40 festgesetzt.

Y
hochstzulassige GeschoBfliche in Quadratmetern;

' b) [200
: z.B. 200 m?

In Geschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten,
sind als Flachen von Raumen, die nach Lage und GréRe als Aufenthaltsraume i.S.
\des Art. 45, 50 und 51 BayBO geeignet sind, einschlieRlich der zu ihnen gehoren-
den Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande 50 % des Geschos-
ses als Gescholflache anzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

G‘Qragen im Erdgeschof® von Hauptgebauden bleiben bei der Ermittiung der Ge-
schpllﬂéche unbertcksichtigt.

\

ein Vollgeschol}

g) I

\

4. Bauweise, \liberbaubare Grundstiicksflache

a) Fiir das gesamte Baugebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Soweit es das je-
weilige Baugrenzgefiige zuldRt, ist Einzel- und Doppelhausbebauung gleicherma-
Ren zuléssig.

b) » Baulinie .
Entlang der Bauli_pie ist Grenzbebauung zwingend.

Baugrenze «_

Soweit entlangi&ron bestehenden Gebaudefronten Baulinien oder Baugrenzen ge-
zeichnet sind, ist der Verlauf durch die bestehenden AufRenfronten dieser Gebau-
de festgesetzt.
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Die grundsatzliche Zulassigkeit, Gebaude bis an die Baugrenze heranzuriicken,
entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 BayBO.

5. Bauliche Gestaltung

a) Die Hohe der Oberkante des Erdgeschofrohfulibodens, gemessen von der Ober-
kante Wohnweg, darf 0,30 m nicht Gberschreiten.

Lichtgraben und Abgrabungen an Gebduden sind nur in eingefriedeten Hausgar-
ten mit einer Breite von hochstens 3 m je Grundstiick zuldssig. Die Zulassigkeit
von KellerauRentreppen bleibt hiervon unberihrt.

b) Fiir Hauptgeb4ude und Garagen sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
42 bis 52° zulassig. Fir jede zusammenhangende Gebdudegruppe ist eine einheit-
liche Dachneigung zu wahlen. Dachneigung und Bedachungsmaterial sowie Trauf-
und Ortgangausbildung sind bei Grenzbebauung einheitlich zu gestalten

= > vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Dachiberstande vor Wanden und offenen Stitzkonstruktionen sind mit hochstens
1.00 m in ortsiiblicher Holzbauweise auszufiihren. Fiir die Dachdeckung ist natur-
roter Ziegel zu verwenden. Vordacher und Erker kénnen auch mit Kupfer oder dun-
kel gestrichenem Zinkblech gedeckt werden.

Liegende Dachflachenfenster sind nur mit einer lichten Glasflache von hochstens
0,40 m? je Fenster zulassig.

Dachgauben sind bis zu einer Breite von 1,50 m, Zwerchgiebel bis zu einer Breite
von 3,00 m zuldssig. Dachneigung und Dachdeckung sowie Trauf- und Ort-
gangausbildung sind dem Hauptdach anzugleichen. Der seitliche Abstand zwi-
schen Dachfenstern (Zwerchgiebel, Gaube und Dachflachenfenster) mufd zueinan-
der und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m betragen. Doppelgauben ohne Zwi-
schenraum sind hiervon ausgenommen. Dacheinschnitte sind unzuléssig. Die
Firsthohe von Quer- und Anbauten sowie von stehenden Gauben mufd mindestens
0.75 m unter dem First des Hauptbaukarpers liegen. Traufen von rechtwinkelig ein-
laufenden Querbauten miissen in gleicher Hohe weitergefiihrt werden.

c) Als Wandmaterial der Hauptgebdude und Garagen ist nur heller Verputz und/oder
senkrechte Holzverschalung zugelassen. GréfRere Bauteile in den Fassaden, wie
Garagentore, Balkon- und Aufientreppen-Verkleidungen. Pergolen etc., sind mit
farblos bis mittelbraun lasiertem oder in ortsiiblicher Tonung lackiertem Holz aus-
zufiihren. Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen, metallenen oder
zementgebundenen Fassadenbauteilen sowie von Kunststoffplatten und Glasbau-

steinen ist unzulassig

Dachrinnen, AbfluRronre und sonstige Verblechungen sind in Kupfer oder dunkel
gestrichenem Zinkblech auszufiihnren. Ungestrichenes Aluminium und ahnlich wir-
kende Kunststoffe sind unzulassig.

d) Glasflachen sind bei mehr als 0,80 m? Grofle durch Sprossen, Stocke oder Pfeiler
zu gliedern. Ausgenommen hiervon sind gartenseitig angeordnete Verglasungen
ohne Briistungen Glasflachen sind als liegende Rechtecke unzuldssig. Fenster
und Aultentiiren sowie Klapp- und Schiebeldden sind aus farbios bis mittelbraun
lasiertem oder in ortsiiblicher Tonung lackiertem Holz auszufuhren

e) Werden aufterhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache neben den gem. Festset-
zung 7.a) zulassigen Garagen Gebaude als untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO errichet, darf ihre Grundflache

insgesamt nicht mehr als 9 m? je Baugrundstiick betragen. Sie sind in Holzbauwei-
se mit ziegelgedecktem Pult- oder Satteldach auszufihren.

f) Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art sowie oberirdischen
Lagerbehaltern fiir flissige oder gasformige Stoffe im Freien ist unzulassig. Wohn-
wagen diirfen nur so abgestellt werden, dafd sie von der offentlichen Straf3enver-
kehrsflache aus gegen Einblick geschiitzt sind. Stellplatze fur bewegliche Abfallbe-
halter sind zu Uberdachen und gegen Einblick zu schitzen.

Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlukasten der Versorgungsunternehmen,
die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienen, sind auf diesen Grundstuk-
ken unterzubringen.

g) Die Baugrundstiicke sind, soweit nicht uneingefriedete Grundstlicksflachen festge-
setzt sind, entlang der Strallenbegrenzungslinie in einer Hohe von hochstens
1.30 m einzufrieden. Fiir die Abgrenzung der Hausgarten zur uneingefriedeten
Gartenflache gilt entsprechendes. Auf Festsetzung 9.b) (Larmschutzwand) wird
verwiesen.

Einfriedungen an seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auf die
gleiche Hohe begrenzt.

Die in der Planzeichnung gem. Festsetzung 7.e) und 8.a) festgesetzte uneingefrie-
dete Grundstiicksflache kann, soweit ihre Anordnung in den Grundziigen beachtet
wird, den jeweiligen Garagenzufahrten und Hauseingangen angepaldt, in ihrer Ab-
grenzung verandert werden.

Als Einfriedungen entlang der éffentlichen Verkehrsflache sind nur sockellose,
senkrechte Holzlatten- oder Staketenzaune, an seitlichen und riickwéartigen Grund-
stiicksgrenzen auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune zulassig. Bel Holzzaunen
sind gliedernde Elemente aus verputztem Mauerwerk sowie werksteinmallig bear-
beitetem Sichtbeton zugelassen.

6. Offentliche Verkehrsflache
a) | I\I IH 1 befahrbarer Wohnweg als gemischt genutzte Flache
(Fahr- und FuBgangerverkehr)

Die Asphaltdecke ist durch Natursteinpflaster bandartig quer zur Fahrt-/Laufrich-
tung zu gliedern sowie durch GroBsteinpflaster an den Randern niveaugleich
abzugrenzen. Der Einmiindungsbereich ist mit Kleinsteinpflaster zu befestigen.

Kleinsteinpflasterflache

Parkstreifen

selbstandiger Geh- und Radweg,
befestigt in einer Mindestbreite von 2,25 m

Strallenbegleitgrin

Das Strallenbegleitgriin ist als Rasenflache anzulegen, nach MalRgabe der Fest-
setzung 8.c) mit Baumen zu bepflanzen und in 6 cm zur befestigen Flache erhoh-
tem, einzeiligem Grofsteinpflaser einzufassen.

c) StraRenbegrenzungslinie

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in Metern;
z.B.65mx9m

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Bauiichkeiten. Anpflanzungen
und Ablagerungen tiber 1,00 m Hohe, gemessen am angrenzenuen

Fahrbahnrand, freizuhalten. Ausgenommen sind einzeln stehende, hochstammige
Baume mit einem Astansatz von mindestens 2,560 m Hohe.

7. Garagen

a) Garagen diirfen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wer-
den. Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung 5.a) bis d) sind auch fir Gara-
gen anzuwenden.

b) Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein Garagenplatz je selbstandige Wohnein-
heit im Bauantrag nachzuweisen.

c) Garagen missen mit inrer Einfahrtsseite mindestens & m von der Strallenbegren-
zungslinie entfernt sein

d) Tiefgaragen jeder Art sowie als Doppelparker ausgefiinrte Kellergaragen sind
unzulassig.

e) s

Uneingefriedete Garagenzufahrten und Hauszugange sind mit trocken verlegtem
grauen Pflaster zu befestigen. Bei Doppelzufahrten an Grundstiicksgrenzen ist
beidseitig gleiches Material zu verwenden.

l uneingefriedete Garagenzufahrt und Hauszugang

8. Griinordnung

a) . uneingefriedete Gartenflache

Die uneingefriedete Gartenflache ist als Rasen anzulegen und nach Mallgabe der
Festsetzung 8.c) und d) mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

b) Die eingefriedeten Teile der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-
und Terrassenfliche oder als Stellplatze fir Kraftfahrzeuge angelegt sind. gartne-
risch zu gestalten und mit Baumen zu bepflanzen. Es sind mindestens so viele
Baume zu pflanzen, daR auf je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ein grofi-
kroniger Baum der in 8.¢) festgesetzten Art und PflanzgrofRe kommt. Die in der
Planze:rhnung festgesetzten Baume sind hierauf anzurechnen.

Nach Festsetzung 5.g) vorgeschriebene Einfriedungen sind durchgehend in einer
Hohe von nicht mehr als 1,80 m mit Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

c) O grollkroniger Baum zu pflanzen

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume sind in ihrer Lage
grundsatzlich bindend. Geringfligige Abweichungen sind insbesondere als Folge
einer abgewandelten Abgrenzung zwischen befestigten und unbefestigten Flachen
zulassig.

- zulassige Arten:.

Heimische Laubbaume, nicht jedoch ziichterisch veranderte Arten, wie z.B. Trau-
er-. Hange- und Saulenform.

- Pflanzgrofie:
Hochstamme 3 bis 4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand. Stammumfang min-
destens 25 cm, gemessen in 100 cm Hohe, Baumhohe 350 bis 500 cm.

- Pflanzdichte:

Entsprechend Planzeichnung, in den eingefriedeten Hausgarten entspechend
Festsetzung 8.b).

et o

Ortsrandeingriinung, in einer Breite von mindestens 2 m,
am Siidwestrand von mindestens 4 m, mit heimischen
Laubgehdlzen dicht zu bepflanzen

- zulassige Arten:
Heimische bodenstandige Geholze mit einem maximal 20 %igen Anteil von
Ziergeholzen.

- Pflanzgrofie:
Mindestens 100 bis 125 cm, 2 mal verpflanzt.

- Pflanzdichte:
Mindestens ein Geholz pro Quadratmeter.

e) Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Oberflachenbefe-
stigungen und Einfriedungen sind in einem Freiflachen-Gestaltungsplan mit dem
Bauantrag nachzuweisen und bis zur Bekanntgabe der Fertigstellung der Gebaude
auszufihren.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans gepflanzten Baume und
Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.

9. Immissionsschutz

a): i e Larmschutzwall, durchgehend aufgefiihrt
gem. festgesetzter Hohenkote
b) 1,50 m hohe, durchgehende Larmschutzwand auf der

Boschungskrone stralenseitig in schallabsorbierender
Ausfilhrung aus druckimpragniertem Holz (senkrechte
Rundhdlzer) mit Rankgewachsen und Strauchern bepflanzt

c) Aufgrund der Lage des Baugebiets in der Teilzone C, der Larmschutzzone C,des
militarischen Flugplatzes Fiirstenfeldbruck miissen die Auentliren von Aufent-
haltsraumen ein bewertetes Gesamtschalldammaf von mindestens 35 dB aufwei-
sen. Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern miissen mindestens den Anforderun-
gen der Schallschutzklasse 3 (gemaf VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

10.Geh- und Fahrtrechte
Die 6 m breite, uneingefriedete Gartenflache auf FI.Nr. 1132/13 ist mit Geh- und Fahr-

trechten zugunsten der Gemeinde Emmering zu belegen. Die auf diesem Schutzgrin-
streifen festgesetzten Geholze werden von der Gemeinde gepflanzt und unterhalten.

11. Vermaliung

a)efEree § ot

b)#QS |

Malzahl in Metern; z.B. 3m

Hohenkote, gemessen in Metern (iber Oberkante
Kreisstrake FFB 17 in Fahrbahnmitte; z.B. + 1,25 m

L AT AT LD [ R R e

(1. Burgermeister)

B. HINWEISE

1132/9 Flursticksnummer: z.B. 1132/9

—— e bestehende Grundstlicksgrenze

Y
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bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebaude

l vorgeschlagener Garagenstandort

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich mit Bauhthenbeschrankung gem. & 12
Abs. 3 Ziff. 1a Luftverkehrsgesetz.

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

17. APR. 1396
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Emmering hat in der Sitzung vom .....©%:©%:48995  die Aufstellung des Bebau-

ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschlul wurde am .....q4% 42. 4995 . . ortstiblich be-
kanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB und § 1 Abs. 1 und 2 BauGB-MaRRnahmenG) .

rgermeister)

2. Von der A dung des § 3 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen und den Blirgern im Rahmen des Aus-
legungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Erdrterung gegeben (§ 2 Abs. 3 BauGB-

4. Die Qemeinde Emmering hat mit BeschluBl des Gemeinderats vom 16. 4. 1995 den Bebauungsplan
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

- Die Gemeinde Emmering hat den Bebauungsplan am
5 gemaf § 11 Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB 1ngvgrbindung7ﬁgg.éggs
Abs. 5 der ZustVBauGB dem Landratsamt Flurstenfeldbruck
apgezeigt. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom 20.06.1996
mitgeteilt, daf eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht
geltend-gemacht wird (§ 11 Abs. 3 BauGB).
/’/ ‘5‘;3&;\\; 42\

Fﬁrste}}f & rie 2 5. Ju[i 1996

B U o ner
jur. staatsbeamter

Die Durchfihrung der Géhgﬁnﬁgung ist am 19.07.96 ortstblich durch Niederlegung zur Einsichtnahme in der Verwaltung und Be-
kanntgabe der Niederlegung durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekanntgemacht worden (§ 12 Satz 1 BauGB). Der Bebau-
ungsplan ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB des § 215 Abs. 1 BauGB und-§-8-BausB-Malaakmene wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt in der Gemeinde wahrend der allgemeinen Dienststynden zu jedermanns Einsicht bereit;

.
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Emmering,

Uber denerangen Auskunft gegeben.
BN Dy ;
% o r

i _ AN ™7 -

; Ji" E“‘ : i Z e w"‘_c_

/ k] 5 A\'" . - P D »

A/ o NS, R

A A K GEMEINDE EMMERING “ [£/ o5

I BEBAUUNGSPLAN AM WIESMAHD?
£ i BEBAUUNGSPLAN “AM WIESMAHD?

NRESSScvaTand) o

1 " _U‘\m_ _‘-"T i s

ASSE

R SN 7~ g <,,

#fir Sandabbay -4 !

Fekultivieren ?
ok A Aﬂ




