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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist das Ziel der Gemeinde, in dem fast
vollstandig bebauten Bereich Nordost die Voraussetzungen fur eine maf3volle Nach-
verdichtung zu schaffen, bei der der Charakter des gewachsenen Gebiets weitgehend
erhalten werden kann. Dabei sollen die fUr die Nachverdichtung wichtigsten Parame-
ter geregelt werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landes- und Regionalplan

Die Gemeinde Emmering wird dem Verdichtungsraum Miinchen zugeordnet und liegt
unmittelbar dstlich des Mittelzentrums Firstenfeldbruck. Das Planungsgebiet gehért
zum Hauptsiedlungsbereich. Stdlich verlauft entlang der Amper ein tberértliches Bio-
topverbundsystem, das sich mit dem Landschaftsschutzgebiet an der Amper Uber-
schneidet. Ostlich beginnt in einigem Abstand der Regionale Griinzug zwischen Em-
mering und Olching. Im Planungsgebiet sind keine Restriktionen der Landes- und Re-
gionalplanung vorhanden.

2.2 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan vom 14.10.1988 ist das gesamte Planungs-
gebiet mit Ausnahme des offentlichen Spielplatzes an der Ecke Heinrich-Feller-
StralRe/ Lantfridstral3e als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRstab
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Die im Bereich des Planungsgebiets dargestellten Geschossflachenzahlen (GFZ
0,50, 0,60 und 0,80) wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungs-
plans weitgehend aus dem damals jeweils dichtesten Bestand abgeleitet und sind als
Zielaussage nur eingeschrankt anwendbar. Nach der damals geltenden BauNVO von
1977 waren bei der GFZ Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen.

Da der neue einfache Bebauungsplan eine gewisse Nachverdichtung erméglichen
soll und den Bestand nicht einschrénkt, ist er aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan entwickelt. Lediglich die GFZ von 0,80 im Nordosten wird nicht mehr an-
gestrebt.

Innerhalb des Planungsgebiets gibt es den bisherigen Teilbebauungs- und Baulinien-
plan Nr. 108 ,Ostliches Mitterfeld*, rechtskraftig seit 03.09.1958. Dieser Plan wird im
Umgriff des Planungsgebiets durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

Abb. 2 Rechtskréftiger Teilbebauungs- und Baulinienplan von 1958
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2.3

Beurteilung des vorhandenen Baurechts

Der bestehende Bebauungsplan von 1958 sieht zwei Geb&udetypen vor: Einen E+1-
Typ mit Wandhohen bis 3,1 m und steilem Dach (47 bis 51°) und einen II-Typ mit
Wandhohen bis 6,0 m und flacherem Dach (26 bis 32°). Dariber hinaus sind nur noch
die Baugrenzen festgesetzt. Typisches Merkmal der Baugrenzen ist die einzeilige Be-
bauung des gesamten Planungsgebiets.

Fir die Aufstellung des neuen Bebauungsplans wurden mit der digitalen Flurkarte,
dem 3D-Geldndemodell und den LOD2-Daten fir alle Grundstiicke die wesentlichen
Kennwerte flr das Mal3 der baulichen Nutzung des derzeitigen Bestands ermittelt.
AuRRerdem wurden die Bauantrage der letzten 10 Jahre ausgewertet (siehe Anlagen
zu dieser Begrindung).

Die heutige Bebauung im Planungsgebiet lasst sich wie folgt beschreiben:

e Die Grundstlcksgréfen waren urspriinglich recht homogen mit Gré3en tberwie-
gend zwischen 900 und 1.000 m2. Durch Grundstlcksteilungen sind diese Grdl3en
mittlerweile halbiert worden auf rund 400 bzw. 500 m2 Grundstlicksflache, teilweise
auch darunter.

e Von den rund 200 bebauten Grundstiicken haben 54 % eine GRZ von 0,20 oder
darunter. 25 % der Grundstticke haben eine GRZ von 0,21 bis 0,25, 11 % von 0,26
bis 0,30 und 10 % liegen daruber. Der héchste Wert liegt bei 0,39.

Die letzten im Planungsgebiet errichteten Gebaude (Heinrich-Feller-Stralle 5,
Gralelstralle 7 und 7b) haben GRZ-Werte von 0,25 bis 0,27.

Die Zuschnitte der Grundstticke sind Gberwiegend einfach rechteckig, so dass die
GRZ als Verhéltniszahl hier geeignet ist, um das Maf3 der Nutzung zu bestimmen.

Aus Sicht der Gemeinde liegt die stadtebaulich sinnvolle Leitgré3e fur die kiinf-
tige GRZ im Planungsgebiet bei 0,25. Hiermit wird der bestehenden Struktur mit
Uberwiegend deutlich niedrigeren Baudichten einerseits und dem Wunsch nach
angemessener Nachverdichtung andererseits angemessen Rechnung getragen.
Die in letzten Jahren entstandenen Nachverdichtungen mit einer GRZ von bis zu
0,27 sind aus Sicht der Gemeinde nicht als MaRstab fir die Entwicklung des ge-
samten Planungsgebiets geeignet, da sie nicht der bisherigen Struktur des Gebiets
entsprechen.

o Die Bebauung im Planungsgebiet ist in den meisten Gebauden bzw. den tberwie-
genden Teilen der Gebdude zweigeschossig. Die Wandhthen ab talseitiger Ge-
lAndeoberkante liegen bei rund 75 % der Geb&ude bei max. 6,5 m. 13 % der Ge-
baude haben eine Wandhdhe von 7,0 m oder hdher. Die maximale Wandhohe
betragt 9,2 m. Die talseitigen Firsththen liegen bei rund 80 % der Geb&ude unter
10,0 m. 11 % der Gebéaude haben eine Firsthohe von 10,5 m oder hoher. Die ma-
ximale Firsthéhe liegt bei 12,1 m (Dachauer Straf3e 9).

Die Gelandeunterschiede im Bereich der Gebaude, also die Unterschiede zwi-
schen tal- und bergseitiger Gebaudehohe, liegen in der Regel bei max. 0,2 m.

Da im Zuge der angestrebten maRigen Nachverdichtung in der Geb&udehdhe et-
was mehr Spielraum zugelassen werden soll als in der Versiegelung durch die
Grundflachen lasst sich fur das Planungsgebiets als LeitgrofRe fur die Hohenent-
wicklung ein zweigeschossiger Gebaudetyp mit einer Wandhéhe von 7,0 m
und einer Firsthéhe von 10,4 m definieren.
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2.4

3.1

3.2

3.3

e Die Wohngebaude im Planungsgebiet haben Giberwiegend maximal zwei Wohnun-
gen. Allerdings gibt es auch einige genehmigte Ausnahmen mit mehr Wohnungen.
Da die Begrenzung der Zahl der Wohnungen nicht Teil der Planungsziele ist, wird
hierzu keine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung in einem beste-
henden Wohngebiet aufgestellt und erfillt die Voraussetzungen fir das beschleunigte
Verfahren gemald § 13a Abs. 1 BauGB: Die festgesetzte Grundflache betragt mit
knapp 11.000 m? deutlich weniger als 20.000 m2. Die Planung begriindet keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemaR Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten sind. Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach §13
Abs. 3 BauGB ein: Von der Durchflihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht
und der Hinweispflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden.
Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich, da kein zuséatzlicher Eingriff erfolgt
bzw. Eingriffe als bereits zulassig gelten.

Plangebiet

Lage, ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptorts. Die nachstgelegene S-Bahn-Sta-
tion Furstenfeldbruck ist ca. 2 km Luftlinie entfernt. Die B 471 verlauft nérdlich des
Planungsgebiets, die nachstgelegene Zufahrt ist ebenfalls ca. 2 km entfernt. Mit Aus-
nahme der Dachauer Stral3e, die zum Hauptverkehrsnetz gehdrt, sind alle StralRen
im Planungsgebiet reine WohnstralRen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von rund 15,43 ha. Das
Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Flora/Fauna

Im Planungsgebiet gibt es kaum naturnahe Strukturen. Hinweise auf das Vorkommen
geschutzter Tier- und Pflanzenarten gibt es nicht (keine Funde in der Artenschutzkar-
tierung eingetragen).

Es dominieren Hausgarten mit der typischen Bepflanzung. Aufgrund der fast durch-
gehend noch erhaltenen einzeiligen Bebauung gibt es zusammenhé&ngende Garten-
zonen, die grundsétzlich geeignet fur groRere Baume sind. Einige Grof3baume sind
in diesen Bereichen auch vorhanden.

Boden- und Baudenkmaler

Im Umfeld des Planungsgebiets gibt es einige Bodendenkmaler. Im Planungsgebiet
selber gibt es keine Bau- oder Bodendenkmaéler. Das nachstgelegene Bodendenkmal
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3.4

liegt sudwestlich. Hier grenzt ein zweigeteiltes Bodendenkmal an den Geltungsbe-
reich an: D-1-7833-0103, Reihengraberfeld und zugehdrige Siedlung des frithen und
alteren Mittelalters.
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Abb. 3 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 09/2023

Aufgrund der Bodenverhaltnisse und der Siedlungsgeschichte kénnen archaologi-
sche Fundstellen im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht ausgeschlossen
werden. Daher sind nach dem Denkmalschutzgesetz die Erlaubnispflicht fiir alle Bo-
deneingriffe im Planungsgebiet und die Meldepflicht bei eventuell zu Tage tretenden
Bodenfunden zu beachten. Hierzu wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Wasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalRl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 08.2023) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Das Planungsgebiet liegt deutlich auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Am-
per. Der wassersensible Bereich reicht allerdings bis an die Dachauer Stral3e. Was-
sersensible Bereiche kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in
dem es zu Uberschwemmungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrach-
tigt werden durch tber die Ufer tretende Gewéasser oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.
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Abb. 4und5  Uberschwemmungsgebiet (blau, oben) und wassersensibler Bereich (griin, unten),

ohne Malfistab, Quelle: LfU Bayern, Umweltdaten, Stand 09/2023

4. Grundzuge des stadtebaulichen Konzepts

- Es werden nur die fir die Regelung der weiteren baulichen Entwicklung wesent-
lichsten Inhalte festgesetzt. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung und
der Verkehrsflachen ist aus Sicht der Gemeinde hierfur nicht erforderlich. Der Be-

bauungsplan wird damit als einfacher Bebauungsplan aufgestellt.

- Im Planungsgebiet soll eine maRRvolle Nachverdichtung erméglicht werden, die
sich an der Leitgrof3e fur die GRZ von 0,25 und an den Leitgrof3en fur die Geb&u-

dehdhen von 7,0 m Wandhdhe und 10,4 m Firsthohe orientiert.

- An der Gberwiegend einzeiligen Bebauung der Grundstlicke wird nicht festgehal-
ten. Die Baugrenzen werden bis auf eine Vorgartenzone von in der Regel funf

Meter Breite ausgedehnt.

- Zur Verringerung der Versiegelung wird der Stauraum vor einer Garage/ Carport
als Stellplatz angerechnet, sofern beide zur gleichen Wohnung gehdoren.

- Die Belange des speziellen Artenschutzes werden in der Baugenehmigung ge-
pruft. Die hierfur erforderlichen Untersuchungen sind vom Bauherrn nachzuwei-

sen.
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5. Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

5.3

Ziel der Gemeinde ist es, in diesem einfachen Bebauungsplan nur die fir die Rege-
lung der weiteren baulichen Entwicklung erforderlichen Inhalte festzusetzen. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist aus Sicht der Gemeinde hier nicht er-
forderlich.

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung ergeben sich aus der stadtebaulichen Ziel-
setzung, einer zu starken Verdichtung und damit der Gefahrdung der vorhandenen
Struktur entgegenzuwirken. Das Mal3 der Nutzung wird geregelt tiber die Festsetzung
der maximal zulassigen Grundfl&achen in Kombination mit den maximal zulassigen
Wand- und Firsthohen. Die einzelnen Festsetzungen sind abgeleitet aus den Uberle-
gungen zum vorhandenen Baurecht (siehe Punkt 2.3), auf die hier verwiesen wird.

Um der Problematik der Anwendung einer Verhaltniszahl (Grundflachenzahl GRZ)
bei Grundstiicksteilungen entgegenzuwirken, wird die LeitgroR3e fur die GRZ von 0,25
grundstiicksweise als absoluter Wert (Grundflache GR) festgesetzt.

Da es der Gemeinde nicht darum geht, bestehendes Baurecht einzuschranken, wird
auf den Grundstiicken mit einer GRZ von mehr als 0,25 die vorhandene Grundflache
festgesetzt (siehe Anlage 1, Bestandstabelle).

Im Ergebnis wird bei allen Grundstticken, die die Leitgrol3e einer GRZ von 0,25 der-
zeit noch nicht erreichen, eine Nachverdichtung ermdéglicht. Bei allen Grundstiicken,
die derzeit eine GRZ von 0,25 oder mehr haben, wird der Bestand rechtlich dauerhaft
abgesichert, es erfolgt also kein Entzug von genehmigtem Baurecht. Ein weiterer Zu-
wachs an Baurecht wird hier aber ausgeschlossen.

Fur einige Grundstiicke wird ausnahmsweise eine Abweichung von den festgesetzten
Wand- und Firsthéhen zugelassen (Festsetzung 2.5). Diese Gebaude haben im Be-
stand bereits eine groRere Gebaudehdhe, entweder nur bei der Wand- oder Firsthohe
oder bei beiden Hohen. Im Falle einer Neubebauung auf den Grundstlicken greift die
festgesetzte Ausnahme nicht, die festgesetzten Hohen sind dann auch hier einzuhal-
ten. Bei Veranderungen am Bestand kann die Gemeinde die Abweichung zulassen,
sofern der Bauantrag zeigt, dass die geplante MaRnahme mit den stadtebaulichen
Zielen vereinbar ist. Hierbei sind insbesondere die Einfigung in das Ortsbild und die
Rucksichtnahme auf die Nachbarschaft von Bedeutung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Planungsgebiet ist bisher gepragt durch eine tberwiegend einzeilige Baustruk-
tur. Um die gewtinschte Nachverdichtung méglich zu machen, ohne dass hierfiir der
in vielen Fallen der Bestand abgebrochen werden muss, wird an der Einzeiligkeit nicht
mehr festgehalten. Die tberbaubaren Flachen werden bis auf eine Vorgartenzone,
die in der Regel finf Meter breit ist, ausgeweitet.

Die Uberbaubaren Flachen werden fir die gesamten Bauzeilen grundsttickstibergrei-
fend festgesetzt. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ist durch die An-
wendung der Abstandsflachensatzung der Gemeinde gewéhrleistet. Dariiber hinaus
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

ist fur jedes Bauvorhaben ein Bauantrag einzureichen, in dem die geplante Lage der
neuen Bebauung einzutragen ist.

Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Als maximale Gesamtversiegelung der Grundstiicke durch die Hauptgebdude, die
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstige Nebenanlagen wird ein
Wert von 65 % der Grundsticksflache festgelegt. Hierdurch soll gesichert werden,
dass ausreichend Versickerungsflachen bestehen bleiben und auch ausreichend
Raum fur die Durchgriinung des Gebiets vorhanden ist.

Aus Grinden des Bodenschutzes missen Garagen und Carports mit ihrer Ein-
fahrtsseite senkrecht zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden,
da hierdurch die versiegelten Flachen minimiert werden. Ausgenommen hiervon sind
Bebauungen in zweiter Reihe, da in diesen Fallen eine andere Anordnung zu einer
geringeren Versiegelung fiihren kann. Insbesondere bei Bebauungen in zweiter
Reihe ist auf die Einhaltung der maximal zulassigen Uberschreitung der GR zu achten
(Festsetzung 2.3), die einer maximalen Gesamtversiegelung der Grundstiicke von
60 % entspricht.

Bauliche Gestaltung

Die Gebaude im Planungsgebiet haben mit wenigen Ausnahmen alle ein Satteldach,
das als gestalterische Hauptgemeinsamkeit der Gebaude das Gebiet pragt. Daher
wird auch fir kiinftige Bauvorhaben ein Satteldach vorgegeben. Geregelt werden
auch Anzahl, Lage und Abmessungen von Gauben und Zwerchgiebeln.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wird aufgrund der heterogenen Bestands-
situation weitgehend verzichtet.

Veranderungen des Gelandes

Die im Planungsgebiet vorhandenen Gelandeunterschiede sind gering. Fur die Nut-
zung der Baugrundstiicke sind keine groReren Gelandeveranderungen erforderlich.
Daher werden Aufschiittungen ausgeschlossen und Abgrabungen stark begrenzt.

Verkehr und ErschlieRung

Die Grundstiicke im Planungsgebiet sind alle von einer offentlichen Verkehrsflache
aus erschlossen. Alle Gebaude liegen weniger als 50 m von den Erschlieungsstra-
3en entfernt.

Grinordnung, Minderung der Eingriffe, Artenschutz

Das Ziel der Gemeinde mit dem vorliegenden einfachen Bebauungsplan ist es, die
Regelungen auf die fur die kiinftige Entwicklung des Gebiets aus ihrer Sicht wichtigs-
ten Punkte zu begrenzen. Die Begehung des Gebiets hat gezeigt, dass die Griinord-
nung vor allem durch zu starke Nachverdichtung mit zu hohen Versiegelungsgraden
gefahrdet ist. Daher liegt der Schwerpunkt des Bebauungsplans auch im Hinblick auf
die Grunordnung und die Minderung der Eingriffe in der Festlegung von angepassten
Obergrenzen fur die GRZ-Werte und die Gesamtversiegelung.
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In Bezug auf den speziellen Artenschutz kann nicht ausgeschlossen werden, dass in
einigen Baumen Nester oder Baumhohlen sind, die von Vdgeln und/oder Fledermé&u-
sen als Brutquartier genutzt werden. Ebenfalls nicht ausgeschlossen werden kann
das Vorkommen von Winterquartieren fur Fledermause und andere geschutzte Tier-
arten. Konkrete Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten gibt
es nicht.

Da das Gebiet bereits weitgehend bebaut ist und unbekannt ist, wann auf den einzel-
nen Grundstiicken bauliche MalRnahmen stattfinden werden, wurde auf eine Bege-
hung der Grundstiicke verzichtet.

In den Hinweisen ist die Verpflichtung der Grundstiickseigentiimer aufgenommen,
Rodungen nur auRerhalb der Brutzeit durchzufuhren, vor Gebaudeabbrichen die Be-
troffenheit von Fledermausen und Gebaudebriutern abzuklaren und insgesamt durch
geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass keine besonders geschiitzten Arten ge-
schadigt werden.

Da bei dem vorliegenden einfachen Bebauungsplan Bauantrdge vorgelegt werden
mussen, lasst sich Uberprifen, ob die artenschutzrechtlichen Belange von den Grund-
stiickseigentiimern auch erflllt wurden.

5.9 Klimaschutz

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden
Wohngebietes. Dadurch werden keine zusétzlichen Flachen im Au3enbereich in An-
spruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehen-
den Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm,
Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind.

Durch die weitgehend bestandsorientierte Planung, die einer zu starken zuséatzlichen
Bebauung und Versiegelung des Gebietes entgegenwirken soll, wird den Belangen
des Klimaschutzes ebenfalls Rechnung getragen.

Die wichtigsten Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawan-
delbedingte Extremwetterereignisse wie Starkregen und MaflRnahmen zum Schutz
des Klimas, wie die Verringerung des CO»-Ausstol3es und die Bindung von CO; aus
der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3nahmen zu-
sammen, die zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bzw. zum Klimaschutz
beitragen kénnen.

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli- Berlicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Sicherung ausreichender Gartenflachen durch Be-

grenzung der Nachverdichtung

Extreme Niederschlage/ Starkregenereig- . Sicherung ausreichender Versickerungsflachen
nisse durch Begrenzung der Nachverdichtung

Sensibilisierung der Bauherren u.a. durch Hinweis in

der Satzung auf MalRnahmen zur Vermeidung von
Schaden

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge- : Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)
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Begrenzung des Verbrauchs von Ressourcen
Vermeidung von CO2z Emissionen

Ressourcenschonende, begrenzte Innenentwicklung
in einem vorhandenen Wohngebiet mit leistungsfahi-
gem OPNV in ca. 2 km Entfernung

Anlagen

1 Vorprifung des Einzelfalls
2 Bestandstabelle

Gemeinde Emmering, den ........cccccvvveeenn.

Stefan Floerecke, Erster Blrgermeister
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