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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 24. 2. 1982 Az 420 -.
6101 FFB 6 - 1 die 1. Anderung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde
Emmering unter Einschrénkungen, Auflagen und Hinweisen genehmigt. Die
Genehmigung der 1. Anderung und Ergdnzung wurde am 22. 12. 1983 gemdB
§ 6 Abs. 6 BBauG ortsiiblich bekanntgemacht und ist damit rechtswirksam.

Der Gemeinderat hat am 26. 10. 1982 beschlossen, fiir das Gebiet nérdlich
der Ludwig-WeiB-StraBe einen Bebauungsplan aufzustellen. Der vorliegende
Entwurf ist aus der o.g. Flachennutzungsplan-Znderung entwickelt. Ledig-
lich die Standorte der Kinderspielpldtze wurden abweichend von der Fl&chen-
nutzungsplan-Darstellung festgelegt. Gegentiber dem Flachennutzungsplan wer-
den anstelle einer mittig angeordneten Griinfldche 3 Gliederungsfldchen als
Offentliche Kinderspielpldtze festgesetzt. Das Grundstiick Nr.1 (Fl.Nr. 320)
wird abweichend von der Fldchennutzungsplan-Darstellung als Mischgebiet
festgesetzt; der Flachenumgriff wird um ca. 16 m nach Norden ausgeweitet,
jedoch durch einen 9 m breiten uneingefriedeten Grinstreifen zur freien
Landschaft hin stark eingepflanzt. Das MaB der Nutzung ist auf diesem Bau-
grundstiick bewuBt niedrig gehalten. Mit dieser Ausweisung und der Nutzung
des Eckgrundstiicks F1.Nr. 320/1 als offentliche Grinfldche erhofft sich
die Gemeinde eine vergleichsweise wirksame Abschirmung des Wohngebiets ge-

geniiber méglichen Emissionen des Mischgebiets westlich des Maisacher Weges.



2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt im Norden der Gemeinde. Die mittlere Entfernung
zur Grundschule betrdgt in Luftlinie 1 000 m, zum Kindergarten 1 200 m,
zum Rathaus 1 000 m, zur Post 700 m und zu den Kirchen 800 bzw. 1 200 m.
Die Entfernung zu den Ldden betradgt zwischen 700 und 1 000 m. Das geplan-—
te Sport- und Blirgerzentrum liegt in einer Entfernung von ca. 800 m.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt eine Fl&che von ca. 1,0 ha.
Darin enthalten ist die StraBenfldche der Iudwig-WeiB-StraBe. GemdB der
Darstellung des Flachennutzungsplans wird die Bebauung ndrdlich der StraBe
den kiinftigen Ortsrand bilden.

Das Geldnde ist nahezu eben. Der Untergrund besteht aus Kies. Der Grund-
wasserstand liegt bei 4 m unter Geldnde. Auf den zur Uberbauung vorgesehe-
nen Fldchen ist kein Baumbestand vorhanden.

3. Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans versucht die Gemeinde Emmering,
das derzeit unbefriedigende Erscheinungsbild der bestehenden Randbebauung
mit einem neuen, vorgesetzten Baugebiet zu mildern. Dieses Ziel soll er-
reicht werden durch eine differenzierte Gestaltung der &ffentlichen Riaume,
durch eine maBstdbliche Gliederung des Baugebiets in ablesbare Erschlie-
Bungseinheiten, durch eine sorgfdltige Durchformung der Einzelbauk&rper
sowie durch eine wirksame Griinordnung insbesondere im Ubergangsbereich zur
freien ILandschaft. In diesem Ubergangsbereich ist durchweg eingeschossige
Bebauung festgesetzt.

Zugleich wird mit der Umgestaltung der bereits liberwiegend ausgebauten,
Uber 500 m geradlinig verlaufenden Ludwig-WeiB-StraBe versucht, die Fahrge-
schwindigkeit auf ein flir WohnstraBen ertridgliches MaB zu senken und dem

ruhenden Verkehr geeignete, entsprechend ausgebaute Fldchen zuzuweisen.

Die Mehrzahl der Baugrundstilicke ist flir den Eigenbedarf der Grundeigenti-

mer bzw. fiir eine kostenglinstige Vergabe an ortsansdssige Blirger bestimmt.

4. Geplante bauliche Nutzung
Das gesamte Planungsgebiet (9 905 m?) gliedert sich wie folgt

a) Offentliche Verkehrsfldchen auBerhalb des Umlegqungsgebiets
einschlieBlich StraBenbegleitgriin (F1.Nr. 310) 1 715 m?



b) Private uneingefriedete Griinfldche am Nordrand der F1.Nr.
320 (9 m-Streifen) 300 m?

c) Umlegungsgebiet (Teilfl&chen aus F1l.Nr. 318, 319/1, 320

und 320/1) 8 190 m?
hiervon:
- Offentliche Verkehrsfldche einschlieBlich StraBenbe-

gleitgrin 930 m* (11,4 %)
- Offentliche Griinfldche, unbefestigt 1 060 m* (12,9 %)

- Nettobauland als Allgemeines Wohn—- und Mischgebiet 6 200 m* (75,7 %)

Fiir das Neubaugebiet ist eine hdchstzuldssige GeschoBfldche von insgesamt

2 150 m* festgesetzt. Dies entspricht einer durchschnittlichen GFZ von 0,35
(mind. 0,28, max. 0,48). Bei 45 m?* GeschoBfl&che je Einwohner ist insgesamt
mit rund 50 Einwohnern zu rechnen. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe
betrdgt 516 m* (mind. 330 m?, max. 940 m?), die durchschnittliche GeschoB-
flache je Grundstiick 179 m* (mind. 160 m?, max. 270 m?). Flir 4 der insgesamt
12 vorgesehenen Grundstiicke sind freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhduser
festgesetzt. Hinzu kommen auf kleineren Grundstiicken 2 Gebdude mit einseiti-
ger Grenzbebauung des Garagenanbaus und 6 Doppelhaustypen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der hochstzuldssigen Zahl der Vollge-
schosse und der GeschoBfldche in m?* festgesetzt. Die daraus resultierenden
Schwankungen in der GeschoBfldchenzahl werden gegeniiber dem als vorrangig
betrachteten ortsplanerischen Ziel, jeweils fiir die Raumbildung geeignete
Gebdudetypen zu verwenden, in Kauf genommen. Die Festsetzung einer Grund-
fldchenzahl erscheint entbehrlich, da

- trotz eines gewissen Spielraums der iberbaubaren Grundstiicksfldche die
zuldssige GeschoBfldchenzahl nur durch Ausnutzung der hdchstzuldssigen
GeschoBzahl erreicht werden kann und da

- selbst bei Verzicht auf Baurecht durch Unterschreitung der zuldssigen Ge-
schoBzahl (I statt II) die vergleichsweise engen Baurdume eine Begrenzung
der tberbaubaren Grundstlicksfldche ausreichend sichern.

Durch die Festsetzung 3.b) letzter Absatz sollen die Auseinandersetzungen
um die GeschoBfldchen-Anrechnung im Dachraum weitgehend iliberfliissig gemacht
werden. Die GeschoBfldche in Vollgeschossen wird begrenzt; filir den oft erst

spdter geplanten Dachausbau bleibt eine Reserve.



Von der in § 31 Abs. 1 BBauG vorgesehenen Moglichkeit, Ausnahmen nach Art
und Umfang im Bebauungsplan zu bestimmen, wurde in den Festsetzungen 3.c)
und 4.b) Gebrauch gemacht. Die Gemeinde beabsichtigt hiermit, Modifizierun-
gen des in der Planzeichnung festgesetzten stddtebaulichen Grundkonzepts im
Einzelfall zuzulassen, wenn perscnliche Gestaltungswlinsche vom Bauherrn
Grenziiberschreitungen und Abweichungen ortsplanerisch vertretbar, ggf. so-
gar winschenswert erscheinen lassen. Insbesondere folgende Mdglichkeiten

sollen offengehalten werden:

a) Der zweigeschossige Teil eines Gebdudes sollte unter Umstdnden vergrG-
Bert werden kénnen, wenn beispielsweise nur die Breite fiir eine statt

zwel Garagenpldtzen im eingeschossigen Teil erforderlich wird.

b) Bei grundsdtzlich zwingender Grenzbebamumng muB eine geringfiigige Ver-

schiebung der Baulinie mdglich sein, um die Typenbreite flexibel zu hal-

ten.

c) Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann bei entsprechender baulicher Ge-
staltung, insbesondere in Verbindung mit Abschleppungen sinnvoll und

notwendig sein.

Bodenordnende MaBnahmen

Das Neubaugebiet befindet sich in der Hand von 5 Eigentlmern. Zur Verwirk-
lichung des gesamten Bebauungsplans ist deshalb eine Umlegung erforderlich.
Der Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist flir das Jahr 1986 vorge-—

sehen.

. Erschliefung

a) Verkehr

Die Entfernung des Baugebiets zum ndchsten S-Bahn-Haltepunkt (Flirsten-—
feldbruck) betrdgt etwa 2 km. Zur S-Bahn flihren 2 Zubringer-Buslinien
des MVV.

Die duBere Anbindung des Baugebiets flir den Fahrverkehr erfolgt primdr
durch insgesamt 7 parallel verlaufende OrtsstraBen.

Durch die Umgestaltung der Ludwig-WeiB-StraBe entstehen im Baugebiet
selbst durchgriinte, maBst&blich gestaltete StraBenrdume, die sich als
verkehrsberuhigte ErschlieBungsfldchen zum ungeféhrdeten Aufenthalt eig-

nen. Die 15 &ffentlichen Parkstreifen gewdhrleisten eine geordnete Ver-



b)

teilung des ruhenden Verkehrs. Insbesondere das Gehsteigparken wird
hierdurch vermieden. Die freie Durchfahrtsbreite fiir den Fahrverkehr be-
trdgt zwischen 4,50 und 6,50 m. Die Fahrbahn ist 2 mal verschwenkt und
an den Engstellen mit mehrzeiligem GroBsteinpflaster markiert. Die Tie-
fe des Baugebiets wird durch befahrbare Stichwohnwege erschlossen. In
Verbindung mit den uneingefriedeten Garagenzufahrten ist die Rangier-
und Wendefldche ausreichend groB bemessen. Millfahrzeuge brauchen diese
Stickenicht zu befahren, da zentrale Millstandpldtze an den Einmiindungen
festgesetzt sind.

Die Garagen auf den Baugrundstiicken sind ﬁberwiégend integriert in die
Hauptgebdude. Festsetzung 7.b) regelt den Umfang der Nachweispflicht.

Die gebiindelte Anordnung der Zufahrten vergrtBert die nutzbare Rangier-
fldche und bietet insbesondere bei Doppelhdusern zusdtzliche Belichtungs—
moglichkeiten fiir die Wohnnutzung an den Giebelseiten.

Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde Emmering.

Abwasserbeseitigung
Die Abwdsser werden durch die Kanalisation der Stadt Flirstenfeldbruck ab-
geleitet.

Miillabfuhr
Die Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Filirstenfeldbruck.

Stramversorgung

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

Die Festsetzung Nr. 5 f, Absatz 4, wurde mit aufgenommen,
um die Gehsteigbereiche nicht zusdtzlich mit Einrichtungen
fiir private Elektrohausanschliisse zu belasten. Fernmeldean-
lagen nach dem Telegrafenwegegesetz werden davon nicht er-
falt.

Erdgasversorgung
Das Baugebiet wird mit Erdgas erschlossen. Damit wird die Einrichtung
umweltfreundlicher Feuerungsanlagen moglich.
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Griinordnung

Die festgesetzte Griinordnung regelt die Bepflanzung der &ffentlichen oder
vom 6ffentlichen StraBenraum einsehbaren Bereiche sowie des Ortsrands. Am
Nordrand des Baugebiets sind im Wechsel mit Hecken hinterpflanzte Einfrie-

dungen an der Grenze und zurlickgesetzte Einfriedungen mit vorgepflanzten
GroBbdumen festgesetzt. Hierdurch soll auch in der Griinordnung eine rhythmi-
sche Gliederung des liber 500 m langen schnurgeraden Ortsrands erreicht wer-—

den.

Die auBerhalb der Einfriedungen festgesetzten Grenzbdume sollen die gemein-
same Verantwortung fiir eine landschaftstypische Eingriinung auf allen Grund-
stiicken im Randbereich fordern.

Der festgesetzte Schutzwall auf der silidwestlichen &ffentlichen Griinfl&che
soll nicht allein dem Immissionsschutz des Wohngebiets, sondern auch als
raumlicher AbschluB des Kinderspielplatzes zum angrenzenden Mischgebiet
dienen. Zusammen mit der ErschlieBungsplanung wird die Gemeinde fiir alle &f-
fentlichen Griin- und StraBenbegleitgriinfldchen einen Freifl&dchen-Gestaltungs-
plan ausarbeiten.

Nachfolgelasten

Der Bebauungsplan wird filir Emmering einen Bev&lkerungszuwachs von ca.
50 Personen bringen. Diese Bevolkerungszunahme verursacht fiir die Gemeinde

keine Nachfolgelasten aus offentlichen Einrichtungen.

Zu den notwendigen Offentlichen 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 so-
wie die Hauptschule mit den Klassen 5 mit 9. Die neue Schule verfiigt
Uber 19 Klassenzimmer, 1 Schreibmaschinenraum, 1 Handarbeitsraum, 1 Werk-
raum, 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 Emmering-Std im
Bereich der Kirche. Es gibt 3 Vormittagsgruppen mit je 23 Kindern und
2 Nachmittagsgruppen mit je 18 Kindern.



c)

d)

e)

£)

Feuerwehr

Die freiwillige Feuerwehr hat derzeit 45 aktive Mitglieder. Die Gemein-
de verfligt Uber 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 Ge-
lenk zwischen Emmering-Nord und Emmering-Sid, entspricht auch der wiinsch-
baren fuBldufigen Erreichbarkeit durch die BevOlkerung. Das Rathaus ist

erweiterungsfahig.

Friedhof

Die Gemeinde verfiigt neben dem alten Friedhof an der Kirche zus&tzlich
ilbber einen derzeit ausreichend bemessenen Friedhof am Ostlichen Ortsrand.
Seine Erweiterungsféhigkeit ist gegeben.

Grinfldchen

Die Gemeinde verfligt tbber einen Gringlirtel in zentraler Lage und von
hervorragender landschaftlicher Qualitdt (Amperauen). Hier liegen die

von der Gemeinde geschaffenen &ffentlichen Griinanlagen.

Emissionen. .

Wegen der konkurrierenden Nutzungen des Baugebietes zu den
unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen sind
die Grundeigentiimer gehalten, St&rungen:-oder Erschwernisse
der landwirtschaftlichen Arbeiten zu unterlassen, z. B.
unberechtigtes Betreten der landwirtschaftlichen Grund-
stiicke von den Hausgdrten, Ablagerungen von Gartenabfdllen
U. a.

Gleichzeitig sind sich die Grundstickseigentimer dariber im
klaren, daB von den landwirtschaftlich genutzten Fldchen
Immissionen ausgehen kdénnen, die auch bei ordnungsgemdfBer
Bewirtschaftung der Felder nicht vermieden werden kénnen.
Dazu zihlen z. B. Larm durch Maschinen frih un abends sowie
an Sonn- und Feiertagen und Geriliche bei der Ausbringung von

wirtschaftseigenem Dinger.-
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Uberschldgig ermittelte Kosten und Finanzierung:

I. Wasserversorgung : Kosten Einnahmen
1.) 160 m Hauptleitung & 300,-- DM . 48.000,--
2.) .8C m AnschluBleitung &180,-- DM " 14.460;--
3.) AnschluBbeitrdge It. Satzung .
a) Grundsticksfldchen & 1,85 DM/m? 14,860 ==
b) GeschoBfldchen & 2,55 DM/m? 8.5C0,--
c) Ubernahme der AnsthluBkosten Ziff. I/2 14,400,;__

'durch AnschlieBer

I1I. Abwasser

.) 160 m Hauptkanal a 500,-- DM 80.000, -~

1
2.) &Cm AnschluBleitungen & 350,-- DM 28.000,--
3.)a)ibernahme der AnschluRkosten Ziff. 28.000, --
II/2 durch AnschlieBer
" b) AnschluBbeitrdge 1t. Satzung 39.600, - -
12,-- DM/m?
III. StraBenbau
1.) ca. 162 m (Umbauten, ErschlieBungs- 200.000,--
. wege) | S
'2.) Beitrdge nach Satzung 180.000, --
370.400,-- = 282.000,--

IV. Anfallende Kosten abziglich Einnahmen:

€8.400.-- DM

V. Finanzierung durch Haushaltsmittel

gefertigt am: 30.04.1985
gedndert am: 01.12.1987

Emmering, den 29.93.1988
GEM IﬁQE EMMERING” o
v 2, /’&//W,Z

fl ons Ostermeier
A.Riirgermeister



