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1. Planungsrechtliche Voraussetzung

Im giltigen Fldchennutzungsplan ist das Gebiet um den Xirchplatz nur zum
Teil als Baugebiet ausgewiesen. Die Fldchen nérdlich des chemaligen Bach-
laufs (F1.Nr. 100) und Ostlich der Gaststitte "Alter Wirt" (Fl.Nr. 1819
und 1820) sind als Griinfldchen dargestellt. Die Gemeinde hdlt es fir ver-
tretbar, diese Fldchen zu bebauen. Sie wird sie deshalb im Zuge der be-
reits angelaufenen Neuaufstellung des Fldchennutzungsplars als !lischgebiet
bzw. Allgemeines Wohngebiet darstellen. Zugleich wird sie auf eine Korrex-
tur der Léndschaftéséhutzgebietsgrenze hinwirken. Dizs sachlichen Voraus-
setzungen insbesondere flir den diagonalen Verlauf im Westteil des Gel-

tungspereichs sind nach Auflassung des BRaches antfallien

[

, 01 und 1004/22)

zuagen des vorlie-

Dem Grurdeigentimer dieses westlichen Teils (F1.Nr. 1C

wirde bereits ein Raugesuch, abgestimmft auf die Festse

(0}
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gender: Bsbauungsplan-Entwurfs, genehmigt. Das Baugesuch stiizzt sich auf
§ 34 BBauG, bericksichtigt aber zugleich die vor der Gemesinde i Bebauungs-—
plan festgeschriebenen Zielvorstellungen. Der erste Bawebsctritt ist zwi-

schenzeitlich fertigcestellt.'



2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt im alten Ortskern von Emmering. Es wird im Norden
durch die Amperauen, im Osten durch den Friedhof, im Siden durch die Dorf-
gebietsbebauung und das Kirchengrundstiick und im Westen durch ein landwirt-
schaftliches Anwesen begrenzt. Die mittlere Entfernung zur Grurdschule und
zum Rathaus betrdgt 500 m und zur Post 800 m. Die Entfernung zu den Ldden
an der HauptstraBe betrdgt 800 bis 1 000 m.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfaBt eine Fl&che von ca.
2,35 ha. Die unbebauten Teile des Gelédndes sind derzeit Brachland. Der Un-—
tergrund besteht aus Kies. Der Grundwasserstand liegt bei 1 m unter Geldnde.

3. Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans séll die bauliche Entwicklung des
Gebiets nérdlich des Kirchplatzes geordnet werden, mit ca. 1 500 m* gewerb-
licher Nutzfldche ein neuer Versorgungsschwerpunkt flir Gliter des t&glichen
Bedarfs und Dienstleistungen geschaffen und das ndhere Umfeld der Gaststdtte
"Alter Wirt" reaktiviert werden. Ferner werden im &ffentlichen StraBenraum
Anpassungsmafnahmen als Folge des KreisstraBenausbaus erforderlich. Der
Kirchplatz soll durch einen neuen baulichen AbschluB im Norden und durch MaB-
nahmen der Griinordnung entsprechend seiner historischen Bedeutung aufgewertet
und samit zum neuen Ortsteilmittelpunkt umgestaltet werden. Die Freifl&che
zwischen der Gaststdtte und dem Friedhof soli durch lockere, ausschlieBlich
eingeschossige Einfamilienhaus-Bebauung genutzt werden und damit den besie-
delten Teil des Orts nach Norden und Osten abschlieBen.

4. Geplante bauliche Nutzung
Das gesamte Planungsgebiet (23 500 m?) gliedert sich wie folgt:

- ErschlieBungsflédche ca. 6 255 m?
- Nettobauland ca.17 245 m?.

Etwa zwei Drittel des Nettobaulands wird als Mischgebiet, das restliche

Drittel als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Auf der mit "A" gekennzeichneten Fliche sind im ErdgeschoB nur Einzelhandels-
betriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen zuldssig. Diese Nutzungseinschran-
kung erscheint der Gemeinde zwingend,

- um den Umfang ldrmempfindlicher Nutzungen entlang der siidseitig gelegenen
KreisstraBe/AmperstraBe auf ein MindestmaB zu beschrdnken und



— um der &rtlichen Unterversorgung der siidostlichen Gemeindeteile durch
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in zentraler ortsplanerisch gin-

stiger Lage zu begegnen.
Auf der mit "B" gekennzeichneten Fl&che sind im ExrdgeschoB nur Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig. Die-
se Nutzungseinschrédnkung erscheint der Gemeinde notwendig,

- um den Unfang larmempfindlicher Nutzungen in den erhaltenswerten, urmit-
telbar an der StraBe liegenden Gebdude auf ein MindestmaB zu beschrinken
und

— um auch langfristig sicherzustellen, daB der fiir die Ortsstruktur unent-
behrliche Gaststdttenbetrieb "Alter Wirt" nicht durch andere Nutzungen
verdrangt wird.

Fir das Mischgebiet ist eine hdchstzuldssige GeschoBfldche von insgesamt

6 220 m?, fir das Allgemeine Wohngebiet eine GeschoBfldche von 1 680 m* aus-.

gewiesen. Damit belduft sich die GFZ fiir den Westteil auf (, 58, fir den Ost-

teil auf 0,57 im Mischgebiet und 0,26 im Allgemeinen Wohngebiet, d.h. fir

das gesamte Planungsgebiet im Durchschnitt auf 0,45.

Durch die Festsetzung 3.b) letzter Absatz sollen die Auseinandersetzungen
um die GeschoBfldchen—Anrechnung im Dachraum weitgehend Uberfliissig gemacht
werden. Die GeschoBfliche in Vollgeschossen wird begrenzt; flir den oft erst
spdter geplanten Dachausbau bleibt eine Reserve. Bei 45 m? GeschoBfliche je
Einwchner ist im Allgemeinen Wohngebiet mit einem Einwohnerzuwachs von ca.
32 zu rechnen. Veranschlagt man 40 % der GeschoBfldche im Mischgebiet fUr
die Wohnnutzung, so ist auf diesen Grundstiicken mit weiteren 55 Einwohnern

zZu rechnen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der hdchstzuldssigen Zahi der Vollge-—
schosse und der GeschoBfldche in m* festgesetzt. Die sich daraus ergebenden
Schwankungen in der Geschoffldchenzahl werden gegeniiber dem als vorrangig
erachteten ortsplarerischen Ziel, jeweils flr die Raumbi icdung geeignete GCe-
bdudetypen zu verwenden, in Kauf gencmmen. Die Festsetzung einer Grurdflachen-—
zahl erscheint entbehrlich, da

- trotz eines gewissen Spielraums der {iberbaubarer Grunvistiicksfldche die zu-
ldssige GeschoBfléchenzahl nur durch Ausnutzung der hidchistzulissigen Ge-
schoBzahl erreicht werden kann und da

- selbst bei Verzicht auf Baurecht durch Unterschreit.wy; <y zulassigen Ge-
schoBzahl (I statt II) die vergleichsweise engen Raurasime eine Begrenzung
der iberbaubaren Grundstilicksfldche ausreichend sichern

Von der in § 31 Abs. 31 BBauG vorgesehenen Moglichkeit = ~ousnabmen nach Art

und Unfang im Bebauungsplar zu bestimmen, wurde in dern Foolsatzungen 3.c)

und 4.d) Gebrauch gemacht. Die Gemeinde beabsichtigt hieinit, Modifizierun-

gen des in der Planzeichnung festgesetzten stéddtebaulicner: Grundkonzepts im



Einzelfall zuzulassen, wenn persdnliche Gestaltungswiinsche vam Bauherrn
Grenzilberschreitungen und Abweichungen ortsplanerisch vertretbar, ggf. so-
gar winschenswert erscheinen lassen. Insbesondere folgende M&glichkeiten sol-
len offengehalten werden:

— Der Gebdudeteil mit der groBeren Haustiefe sollte unter Umstdnden verbrei-
tert werden kdnnen, wenn beispielsweise im niedrigeren Gebdudeteil mit der
geringeren Haustiefe nur einer statt zwel Garagenpldtzen erforderlich wird.

— Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann bei entsprechender baulicher Ge-
staltung, insbesondere in Verbindung mit Abschleppungen, sinnvoll und not-
wendig sein. Von der Baulinie sollte bei geringfiigig verschobener Grund-
stiicksteilung abgewichen werden kdnnen.

Bodenordnende MaBnahmen

Das Baugebiet befindet sich in der Hand dreier Eigentimer. Eine Umlegqung ist

nicht erforderlich.

Mit der Verwirklichung der BaumafBnahmen wurde bereits begonnen.

ErschlieBung
a) Verkehr

Die Entfernung des Baugebiets vam S-Bahn-Haltepunkt Flirstenfeldbruck be-
trdgt ca. 2 km.

Die duBere Anbindung des Baugebiets flir den Fahrverkehr erfolgt durch die
AuperstraBe und die KreisstraBe FFB 17. Die StraBe Am Bachwdrth soll vam
Fahrverkehr so wenig wie méglich belastet werden.

Der neu zu schaffende befahrbare Wohnweg am Ostrand des Wohngebiets er—
schlieBt 6 der 9 Grundstilicke und ermdglicht zugleich einen zweiten Zu-
gang zur Friedhofserweiterungsfldche.

b) Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorqung erfolgt durch AnschluB an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde Emmering. Die bestehende Trafostation wird so
vergrofert, daB aus beiden Brunnen gleichzeitig Wasser gefdrdert und auf-
bereitet werden kann.

Abwasserbeseitigung
Die Abwisser werden durch die Kanallsatlon der Gemeinde der Kldranlage
der Stadt Flirstenfeldbruck zugefuhrt Das Abwasser wird im Trennsystem



abgeleitet. S&mtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseiti-
gungsanlage der Gemeinde Emmering vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenlé—
sungen werden nicht zugelassen. Das Niederschlagswasser von Dichern,
Grundstlckszufahrten und StraBen ist {iber Sickeranlagen zu versickern.

Millabfuhr
Die Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Flirstenfeldbruck.

Straomversorgung
Die Stramversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz
der Isar-Amperwerke. Im Baugebiet wird eine neue Trafostation errichtet.

Erdgasversorgung
Das Baugebiet wird mit Erdgas erschlossen. Damit wird die Einrichtung um-
weltfreundlicher Feuerungsanlagen méglich.

7. Die festgesetzte Grinordnung regelt die Bepflanzung der Sffentlichen oder
van Offentlichen StraBenraum einsehbaren Bereiche. Es ist eine Leitpflanzung
mit groBkronigen Laubbdumen festgesetzt.

8. Nachfolgelasten

Der Bebauungsplan wird fiir BEmmering einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 90 Per-
sonen bringen. Diese Bevdlkerungszunahme verursacht fiir die Gemeinde keine
Nachfolgelasten aus 6ffentlichen Einrichtungen.

Zu den Offentlichen Einrichtungen ist folgendes festzustellen:

a) Grundschule

In umittelbarer Nachbarschaft des Rathauses auf der Amperinsel liegt
die neue Schule: Sie umfa8t 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 Schreibmaschinenraum, 1 Handarbeitsraum, 1 Werk-
raum, 1 Schulkiiche sowie 1 Gruppenraum. In der alten Schule in Ewmering

| Sid sind 4 Klassenzimmer sowie 3 Zusatzrdume vorhanden.

b) Kindergarten
Die katholische Kirche betreibt einen Kindergarten in Ermerlng Std im
Bereich der Kirche. Es gibt 3 Vommittagsgruppen mit je 23 Kindern und
2 Nachmittagsgruppen mit je 18 Kindern.



c)

d)

e)

f)

Feuerwehr

Die Freiwillige Feuerwehr hat derzeit 45 aktive Mitglieder. Die Gemeinde
verfligt tlber ein neues Feuerwehrgerdtehaus in der AmperstraBe.

Gemeindeverwaltung

Alle Referate der Gemeindeverwaltung sind im Rathaus an der AmperstraBe

untergebracht. Der Standort des Rathauses auf der Amperinsel, als Gelenk
zwischen Hmnering Nord und Hmmering Slid, entspricht auch der wlinschbaren
fuBlaufigen Erreichbarkeit durch die Bev&lkerung. Das Rathaus ist exrwei-
terungsfahig.

Friedhof

Die Gemeinde verfligt neben dem alten Friedhof an der Kirche zusdtzlich
iiber einen derzeit ausreichend bemessenen Friedhof am &stlichen Orts-
rand. Seine Erweiterungsfdhigkeit ist gegeben.

Grinflichen

Die Gemeinde verfiigt llber einen Griinglirtel in zentraler Iage und von
hervorragender landschaftlicher Qualitdt (Amperauen). Hier liegen die
von der Gemeinde geschaffenen Gffentlichen Griinanlagen.



9. Uberschlidgige ermittelte Kosten und Finanzierung:

I. Wasserversorgung:

DM 300,--

[V

1.) 250 m Hauptleitung
2.) 120 m AnschluBleitung 4 DM 180,--
3.)AnschluBbeitridge 1t. Satzung
a) Grundstiickflidchen a4 3,50 DM/qm “L
b) GeschoBflichen & 6,20 DM/qm _©
c) Ubernahme der AnschluBkosten Ziff. I/2

durch AnschlieBer

11. Abwasser:

N,

1.) 200 m Hauptkanal DM 600,—-
2.) 120 m AnschluBleitung a DM 300,--

3.) AnschluBbeitridge lt. Satzung
a) GeschoRflichen 12,-- DM/qm

b) Ubernahme der AnschluBkosten Ziff. II/2

durch AnschlieBer

III. StraBenbau:

1.) ErschlieBungsstraBen mit Begriinung

2.) 10 Z Beitrdge nach Satzung

IV. Anfallende Kosten abziiglich Einnahmen:

V. Finanzierung erfolgt durch Haushaltsmittel.

Kosten Einnahmen
75.000,--
21.600,--
ca. 130.000,--
21.600,--
120.000,--
36.000,—-
130.000,--
36.000,--
210.000,--
21.000,--
462.600,--| 338.600,--
DM 124.000,--

VI. Die Kosten der Bauleitplanung werden lt. schriftlicher Vereinbarung durch die

Grundeigentiimer Ubernommen.

Emmering, den 02,12,1986
gefertigt am 29.01.85 GEMEINDE EMMERING
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Alfons Ostermeier
. Blirgermeister

gedndert am: 12.03.86

gedndert am: 02.12.86

berichtigt gem. Schreiben des Landratsamtes
vom 26.10.1988 am 17.11.1988




