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- Die Gemeinde EMMERING

\:'e;‘r]‘b.‘;iﬁt gemidB § 2 Abs. 1 und §8 9, 10 des Baugesetzbuches ~ BauGB - in der ‘

Fasswng der Bekanntmachung vom 8. 12, 1966 (BGBL. I S. 2253), Art. 23 der f
. Gemeindeordrung flr den Freistaat Bayern — CO - (BayRS 2020-1-1-I), detn- |
[ dert durch Cesetz vam 21. 1. 1985 (GVBl. S. 677), Art. 91 der Bayerischen
 Bavorcnung - BayBO - (BayRS 2132-1-T) und der Verordmumng iber die bauliche |
[ utzung der Crundstilicke - BaulWo - in der Fassung der Bekanntmachung veam }
15. 2, 1977 (BGBL. T.S. 1763), zuletzt gedndert durch Verordnung vem
19, 12. 1986 (BGB1. I 8. 2665), diesen Bebauungsplan als
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L. FESTSETZUNCGEN

1. Geltungsbereich

a) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs [
By b) Dieser Bebamungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen CGeltungsbe-
reichs den Bebauungsplan "Mitterfeld-West", vam Landratsamt PlUrsten-
feldhruck mit Verfigung vam 1. 12. 1970 Nr. 292 II 1-610-5/1 genehmigt
und am 9. 1. 1971 offentlich bekanntgemacht, gem. 5 13 BBauC geédndert
' durch den am 30. 6. 1972 als Satzung beschlossen und am 1. 7. 1972
) | bekanntgemachten Tekturplan.

2. Art der baulichen Nutzung

| a) Das gesamte Bauland ist nach § 9 2bs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauWVO
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

b) Ausnahmen i.S. des § 4 2Zbs. 3 BaulVO sind unzuldssig.

y ¢) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BaullVO sind, soweit
A nicht durch Festsetzung 5.d) bis f) eingeschrankt, allgemein zuldssig.

3. Mab der baulichen Nutzung

%
|
I
i a) 1 innerhalb des Baugrenzgefiiges !
\ hochstzulédssig 1 Vollgeschof i
\ I1 innerhalb des Baugrenzgefiiges ]
| hoéchstzuldssig 2 Vollgeschosse ‘
\ Auf den 158 mit A und B bezeichneten Reihenhaus- und Doppelhausgrund- |
| \ stiicken werden hichstzuléssig 2 Vollgeschosse festgesetzt. ’
‘l |

x bitGF Z 046 Geschobflachenzahl, flr alle Grundstiicke chne Geschob-

flachen—Festsetzung in m®, festgesetzt als Hochstyrenze
fur alle CGrundstucke des Baugrenzgefiges; z.B. 0,40

Auf den 45 mit A bezeichneten Reihenmittelhausgrundstiicken werden
| htchstzuldssig 160 m® GeschoBfliche je Baugrundstiick, hiervon in den
beiden Vollgeschossen zusammen nicht mehr als 140 n?, festgesetzt.

8 Auf den 12 mit A bezeichneten Reiheneckhausgrundstiicken werden hochst-
zulassig 175 w? GeschoBfliche je Ba ttick, hiervon in den beiden
\ Vollgeschossen zusammen nicht mehr als 155 n®, festgesetzt.

Auf den 77 mit B bezeichneten Feihenmittelhéuscrundstiicken werden hochstzu-
léseig 170 m* CeschoBfldche je Baugrundstilick, hiervon in den beiden Vollge-
schossen zusamnen nicnht mehr als 145 n?, festgesetzt.

Auf den 22 mit B bezeichneten Reiheneckhausgrundstiicken und den 2 eben- '
falls mit E bezeicimeten mit Doppelhaushidlften bebauten Crundstiicken
auf F1.Nr. 279/23 und /24 werden hdchstzuldssig 185 m? GeschoBfliche
je Baugrundstiick, hiervon in den beiden Vollgeschossen zusamren nicht
mehr als 160 m?, festgesetzt.

‘\ puf den Crundstiicken siidlich der WulfingstraBe, fiir die eine GeschoB-
flichenzahl festgesetzt ist, ist fiir Dachraume, die keine Vollgeschos-

| se sind, mindestens ein Drittel der Flidche des Dachgeschosses anzu-

\‘ rechnen, wenn sich durch konkrete Planundgen nicht ein groferer anzu-

? rechnender Anteil ergibt. Fir Dachriume, die Vollgeschosse sind, ist

| die gesante Geschoffléche anzurechnen. S

Abgrenzung von Baugrundstilicken mit unterschiedlichem
Maf der Nutzung

4, Bauwelse, lberbaubare Grundsticksfliche

a)

b)

c)

A innerhalb des Baugrenzgefliges
nur Einzelhduser zuldssig

innerhalb des Baugrenzgefliges
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Auf den tibrigen, ohne Planzeichen belegten Grundstiicken ist, soweit
es das jeweilige Baugrenzgefiige erlaubt, Einzel-, Doppel- und Reihen—
hausbebauung gleichermafien zuldssig.

Baulinie

Entlang der Baulinie ist Grenzbebauung zwingend.

Baugrenze

Soweit in diesem Bebauungsplan entlang von bestehenden Cebdudefronten
Baulinien oder Baugrenzen gezeichnet sind, ist deren Verlauf durch die
bestehenden Aufenfronten dieser Gebdude festgesetzt.

Zun Anbau von Wintergdrten, geschlossenen Wohnfléchenerweiterungen,
Uberdachten Freisitzen 0.4, kann die Gerehmigungsbehérde im Einverneh-
men mit der Gemeinde an den garten—- und giebelseitigen Fassaden der mit
A und B bezeichneten Doppelhaushdlften und Reihenhduser im IrdgeschoB
Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 2,00 m als Ausnahme zulassen.

An cer Giebelseite sind die Uberschreitungen auf hochstens zwei Drittel
der Giepelbreite zu beschranken.,

An den Giebeln kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 2,00 m
auch im Obergeschof zugelassen werden, wenn die Anbauten iber beide
Vollgeschosse auf hochstens ein Drittel der Giebelbreite beschrinkt wer-
den und ihre Décher nicht niher als 0,75 m an die Ortginge heranriicken.

Zun Anbau von Wintergérten, geschlossenen Wohnflichenerweiterungen,
Uberdachten Freisitzen o.&. konnen gartenseitic auch im Obergeschof an
den mit B bezeichneten Gebiduden tberschreitungen der Baugrenzen um
hochstens 1 m, d.h. bis zur Vorderkante der vorhandenen Balkonbristung
zugelassen werden, wenn ihre Breite auf den bestehenden Balkon, d.h.
auf hochstens 3,50 m, beschrinkt bleibt.

4ur krrichtung von wohnwegseitig offenen, senkrecht gestiitzten Uberda-
chungen oder geschlossenen erkerartigen LrdgeschoBausweitungen kann die
CenehidgungsoehOrde im Linvernehuwen nit der Gemeinde an den eingangsei-
tigen fassaden der nit A und B bezeichneten Doppelhaushélften und Reilen-
hduser im Lrdgeschob Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu 1,00 m als
Ausnahme zulassen, wenn der seitliche abstand zur Grundstucksgrenze
(Baulinie) bzw. zur freien Giebelwand (Baugrenze) auf der Kichenfenster-
seite U,oU m, auf der WC-Fensterseite bel Typ A 1,30 m, bei 1yp B 1,50
nicht unterschritten wird oder die Anbauten in einem 45°-Winkel an der
seitlichen Grundstucksgrenze angesetzt werden. Die sZuldssigkeit von schma-
leren Vordachern als untergeordnete sauteile i.S. des Art. 6 Abs. 3
LayBO bleibt hiervon unberihrt.

3. Bauliche Cestaltung

a)

b)

4

X

c)

Die Ldhe der Uberkante des Erdgeschobrohfuibodens, gemessen van der
Wberkante des nachstliegenden Geh- oder Wohnwegs, darf 0,40 m nicht iiber—
schreiten. pestehende, hoher liegende brdgeschoBebenen kinnen niveau-
gleich erweitert werden.

Lichtgriben und Abgrabungen an Cebduden sind nur in eingefriedeten
Hausgédrten mit einer Breite von hdchstens 3 m je Grundstiick zuléssig.
Die Zuldssigkeit von Kelleraubentreppen bleibt hiervon unberiihrt.

Flr die Hauptgebiude sind nur mit 35 bis 42° geneigte Dicher zuldssig.
Garagen missen, soweit sie nicht mit Flachdéchern ausgefiinrt sind, mit
der gleichen Neigung ilberdacht werden wie das Hauptgebdude. Die tber-
dachungen von Wintergdrten, geschlossenen Wohnfldchenerweiterungen,
Freisitzen o.4. sowie die unter 4.c) Abs. 4 genamnten eingangseitigen
Vordicher und sonstigen Anbauten missen in der gleichen Neigung wie der
des hauptgebéudes als Pultddcher ausgefuhrt werden. Ausgenammen hiervon
sind allein Dacher von untergeordneten bauteilen 1.5. des Art. 6 Abs. 3
payBo (kleine Vordicher, brker o.d.). ; \ :
vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Kniestocke iUber dem cbersten der zuléssigen Vollgeschosse sind nur in
einer kanstruktiven Héhe von max. 0,40 m lUber Oberkante CeschoBrohdek-
ke zuldassig.

Dachiiberstinde vor Wenden und offenen Stiitzkonstruktionen sind mit
héchstens 0,40 m auszuflihren. Dachiiberstdnde an kleinen Vorbauten und
Gauben sind entsprechend zu verringern. Fir die Dachdeckung sind zie-
Gelrote Dachplatten zu verwenden. Vordicher und Erker kénnen auch mit
Kupfer oder Zinkblech gedeckt werden. An das Hauptgebdude angebaute
Glashduser und Wintergérten konnen mit einer Glas/Metall- oder Glas/
Holzkanstruktion gedeckt werden. Neueindeckungen auf den mit A und B
bezeichneten Reihenhdusern und Doppelhaushdlften sind innerhalb einer

zusammenhingenden Zeile mit einheitlichemx¥kegeimakexiax auszufihren.
zlegelrotem Material

Dachgauben sind bis zu einer Breite von 1,50 m, Zwerchgiebel bis zu
einer Breite von 3,00 m zuldssig. Der seitliche Abstand zwischen Dach-
fenstern (Zwerchgiebel, Gaube und Dachflédchenfenster) mub zueinander
mindestens 1,50 m und zum Ortgang hin mindestens 3,00 m betragen. Dop—
pelgauben olne Zwischenraum sind zuldssig, Dacheinschnitte sind unzu-
lassig.

Auf der Dachflache des Hauptgebdudes sind liegende Dachfldchenfenster
mur mit einer lichten Clasfldche von gartenseitig hochstens 1,00 m? und
straBen~ bzw. wolnwegseitig hichstens 0,75 m* je Fenster zuldssig.

< >
B ra

- Die Glasflidchen von liegenden Dachfléchenfenstern und Gauben zusammen

diirfen straBen- bzw. wohnwegseitig insgesamt nicht mehr als 0,25 n?,
gartenseitig insgesamt nicht mehr als 0,50 m®* je angefangene 2,00 m
Trauflénge betragen.

Als Wandmaterial der Hauptgebéude und Garagen ist nur heller Verputz
md/oder senkrechte Holzverschalung zugelassen. Gréfere Bauteile in den
Fassaden, wie Garagentore, Balkon- und AuBentreppenverkleidungen, Per-
golen etc. sind mit farblos bis mittelbraun lasiertem oder in lackier-
tem Holz auszufilhren. Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen,
metallenen oder zementgebundenen Fassadenbauteilen sowie von Kunststoff-
platten und Glasbausteinen ist unzuldssiqg.

Als sichtbare Bauteile von Wintergdrten, Balkonen, Loggien und Uberdach-
ten Freisitzen ist nur Holz, Glas, Kupfer, verzinktes oder lackiertes
Eisen sowie dunkel eloxiertes Aluminium zuldssig. Fldchige Holzverklei-
dungen sind senkrecht strukturiert anzuordnen.

Die cberen AnschluBlinien von Anbauten und Vordédchern sind unterhalb
der Fenster- und Balkonbriistungen sowie der Traufen des Hauptgebdudes
in einem Hohenversatz von mind. 15 cn anzusetzen.

Dachrinnen, AbfluBrohre und sonstige Verblechungen sind in Kupfer, Zink-
blech oder dunkel eloxiertem Aluminium auszufiihren.

d) Werden auBerhalb der lberbaubaren Grundstlicksfliche Cebiude als unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BaullVO
fir Gartengerdte, Gartenmtbel, Fahrrdder o.d. errichtet, darf ihre
Crundfldche je Baugrundstiick insgesamt nicht mehr als 6 m?, hiervon
hochstens 4,50 m? geschlossener Raum, betragen. Sie sind in Holz-
bauweise mit ziegejgedecktem Pultdach auszufithren, diirfen keine Feuer-
stellen erhalten und nicht im Vorgartenbereich errichtet werden. Die |
sich ergebenden Abstandsflédchen zur Nachbargrenze sind einzuhalten. "

Auf den Grundstiicken der mit 2 und B bezeichneten Gebduden diirfen die-
se Gebaude nur in einem 4 m breiten Streifen zwischen 1 und 5 m Zbstand
ven der rlickwdrtigen CGrundstiicksgrenze mit zum Hauptgebdude zugewandtem
First errichtet werden. Die Firsththe dieser Nebenanlagen darf 2,50 m,
gemessen von der Geldndeoberfldche am tiefsten Punkt, nicht {berschrei-
EErE,

e) Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art sowie
obexrirdischen Lagerbehidltern fir flilissige oder gasftrmige Stoffe im
Freien ist unzuléssig. Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, daR
sie von der offentlichen StraBenverkehrsfldche aus gegen Einblick ge-
schiitzt sind, Stellpldtze flir bewegliche Abfallbehdlter sind zu iber-
dachen und cegen Einblick zu schiitzen.

f) Die Baugrundstiicke sind entlang der StraBenbegrenzungslinie, der un-
eingefriedeten privaten CGriin- und Verkehrsflichen, der Gemeinschafts-
flachen und der Fléche flir die Landwirtschaft einzufrieden.

Als Einfriedungen sind nur senkrechte Holzlatten- oder Staketenziune,

an seitlichen und rickwirtigen Grundstiicksgrenzen auch hinterpflanzte

Maschendrahtzdune in einer HChe von hochstens 1,00 m (ber Gelandeober-
kante zulé&ssig.

i

2 uneingefriedete private Grlin- und Verkehrsfldche
(befestigt/unbefestigt)

6. Offentliche Verkehrsfliche

a) L j Fahrbahn
Dm Parkbucht
TP N Parketreifen
[ ] Gehweg
@ nicht befahrbarer Wohnweg (als beschrinkt &ffentlicher
Weg gem. Art. 53 Ziff. 2 BayStrWC cewidmet)
By 2 e StraBenbegleitgriin
c) StraBenbegrenzungslinie

. Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellénge in Metern:
25m f-l Z:B. 2b m % 1S m

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Znpflan—
zungen und Ablagerungen iUber 1,00 m Hohe, gemessen am angrenzenden
Fahrbahnrand, freizuhalten. Bedingt ausgenammen sind einzeln stehende,
hochstammige Biume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m Hohe.

7. Versorgungsanlagen und Garagen
a)

b) r ] Fldche flir oberirdische Gemeinschaftsgarage

Oberirdische Gemeinschaftsgaragen dirfen nur auf den hierflir bezeichne—
ten Fldchen errichtet werden.

Die Lage und Ausfiihrung aller Ubrigen Garagen richtet sich nach den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Tiefgaragen jeder Art sind allge-
mein zulassig.

Trafostation

Zu~ und Ausfahrtsrampe zur Gemeinschaftstiefgarage
auf Fl.Nr. 279/93

8. CGrimordnumng

J Gemeinschaftsgriinfléache
Parkanlage

a) L :

s Spielfliche, auszubauen gem. DIN 18 034 fiir
; 3 bis 6jdhrige
@7

Spielfldche, auszubauen gem. DIN 18 034 fiir
6 bis 12jdhrige

Die "Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen vom 21. 6. 1976 iber die Gefdhrdung von Kin-
dern durch giftige Pflanzen" ist zu beachten (LUMBl. Nr. 7/8 vam

27, 8. 1976).

b) groBkroniger Laubbaum zu erhalten

groBkroniger Ahorn, gem. Flichennutzungsplan zur Un-—
terschutzstellung nach Art. 12 BayNatSchG vorgeschlagen

Q groBkroniger Laubbaum zu pflanzen

c) Die unbebauten Fldchen der bebauten Wohn- und Caragengrundstiicke sind,
sowelt sie nicht als Geh- und Fahrfldche oder als Stellplidtze fiir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, gédrtnerisch zu gestalten. Es sind minde-
stens so viele Bdume zu pflanzen, daB auf je angefangene 200 m® Grund-
sticksfldche ein groBkroniger Laubbaum, bei Grundstiicken unter 200 m?
ein kleinkroniger Laubbaum kommt.

d) Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen und Einfrie-
dungen sind in einem Freifl&chengestaltungsplan mit dem Bauantrag nach-
zuweisen und bis zur Bekanntgabe der Fertigstellung der Gebdude bzw.
der An- oder Umbauten auszufihren.

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

9. Immissiansschutz

Aufgrund der Lage des FPlangebiets in der inneren Teilzone C, der Liarmschutz-
zone C missen die bauteile, die saufenthaltsraume nach auben abschlieBen,

ein bewertetes Gesamtschallddmm-fialb von mindestens 40 dB aufweisen. FPenster
missen mindestens den Anforcerungen der Schallschutzklasse 4 (gem. VDI-
Richtlinie 2719) entsprechen.

10. Vermabung
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(1. Blrgermeister)

279 Flurstiicksnumner; z.B. 279
TN bestehende CGrundsticksgrenze

Auf der Gemeinschaftsfldche Fl.Nx. 279/93 wurde aufgrund der Dienstbar-
keitsbestellung vaun 10. 10. 1972 zugunsten der Gemeinde Emnering ein
unentgeltliches und zeitlich uneingeschrénktes Benutzungsrecht des auf
diesem Grundstiick befindlichen Kinderspielplatzes (bestehend aus ausge-
bauten Spielfldachen filir die Altersgruppen der 1 bis ¢ und 6 bis 12jdh-
rigen), aller ibrigen Grinfléachen sowie der beiden an den West- und
Ostgrenzen verlaufenden Wege als beschrdnkt perstnliche Dienstbarkeit
eingetragen.

Flir den an der Westseite der Fl.Nr, 279/93 wverlaufenden 1,50 m breiten
FuBweg und den an der Ostseite der Fl.Nr. 279/93 verlaufenden 3,00 m
breiten Fuf- und Radweg wurden aufgrund der Dienstbarkeitsbestellung
van 10. 10. 1972 zugunsten der Gemeinde Emmering Geh- und Fahrtrechte

eingetragen.

_¢_ Gemeinschaftsantenne
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bestehendes Hauptgebdiude
bestehendes Nebengebdude
erhaltenswerter Baumbestand

erhaltenswerter Strauchbestand

Bei der Errichtung von Wintergarten und Nebengebduden (Gartengerédte-
hduschen) ist im Bauvollzug Art. 6 Abs. 6 BayBO zu beachten. Hiernach
betragt die Abstandsfldche 5 m vor Winden, die nicht mindesters fuerhem—
mend sind und die aus bremnbaren Baustoffen bestehen. Diese besondere
Abstandsfldchenforderung braucht bei feuerhemmender (F 30-B) oder feuer-
bestdandiger (F 90 AB) Ausfihrung nicht eingehalten werden. Nach Art. 29
Abs. 2 BayBO ist als AbschluBwand von Gebduden mit einem Abstand bis zu
2,5 m zur Nachbargrenze eine Brandwand zu errichten. Dies bedeutet, daf
fur die vorgenannten Anlagen bei einem Grenzabstand bis zu 2,50 m eine
Brandwand, von 4,50 m bis zu 5,0 m mindestens eine feuerhamende Ausfiih-
rung erforderlich wire. Wieweit bei der LErrichtung der Nebenanlagen ge—
mdf 5.d) durch die Baugrenzenziehung ein Abstand von zuldssigen kiinfti-
gen Gebduden auf dem Nachbargrundstilick von 5,0 m als gesichert angesehen
werden kann (also cb gleichgeartete Nebenanlagen auf dem Nachbargrund-
stiick auberhalb der Baugrenzen in diesem Sinne als Gebdude zdhlen), muB
im Einzelbauvollzug entschieden werden.

Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich mit BauhShenbeschrdnkung gem#B
§ 12 Abs. 3 Nr. | a Luftverkehrsgesetz.
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Dexr Gemeinderat .. .E“.R . i 7 A

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf wurde
am . 25..0los. 877 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde gemd8 § 3 Abs. 1 BauGB vam 2/4:9.5._} 5’?
bis ..24 00..LY.. ortsiblich mit gleichzeitig bestehender Gelegenheit zur
AuBerung und Erorterung 6ffentlich dargelegt. p

. Der Entwurf des Bebauungsplans
. biaw

BauGB vam . AL« R5¥0
Offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde .Hwering . ...

Die Gemeinde . Hering ==
ant , Favashenfldon

geltend gemacht wird /-
€ — - = e R v >

{Siegel)

Verlangen BAuskunft gegeben.

L mt

A,

hat den Bebauungsplan am 02 .Q&e. 9., gemal
§ 11 Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 der ZustVBauGB dem Landrats-
. angezeigt. Das Landratsamt hat mit Schreiben wvam

A8s AQC, XY ... mitgeteilt, daB eine

. Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens ist am AC.. Me.L.. ortstblich
durch Niederlegung in der Gemeindeverwaltung und Hinweis auf die Niedexle-
gung durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekanntgemacht worden (§ 12 Satz 1
BauGB) . Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB in Kraft getre-
ten. Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt bei der Gemeinde wdhrend der allgemei- |
nen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; ilber den Inhalt wird auf ‘

/ J[(Blirgermeister) /4

wurde mit der Begriindung gemdB § 3 Abs._2
280 0% 89 .. 1. Rethiosa. ) Jor Stode 2. O

in der Sitzung vom 2/(9‘ O‘S‘*g?’ .. die

v den --c!ﬂ-:B‘ /LI‘L.‘EC:(."
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