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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist das Ziel der Gemeinde, auf den FI.Nr.
94/11, 94/13 und 94/15 eine Nachverdichtung durch die Errichtung von drei Einzel-
hausern zuzulassen. Dabei sollen die fur die Nachverdichtung wichtigsten Parameter
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 sidlich der Amper. Entlang der Amper verlaufen ein
FFH-Gebiet sowie ein Uberdrtliches Biotopverbundsystem, das sich mit dem Land-
schaftsschutzgebiet an der Amper Uberschneidet. Der Bereich entlang der Amper ist
zusatzlich als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Im Planungsgebiet selber sind keine
Restriktionen der Landes- und Regionalplanung vorhanden.

2.2 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan vom 14.10.1988 ist das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maflstab

Die im Bereich des Planungsgebiets dargestellten Geschossflachenzahlen (GFZ
0,25) wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplans weitgehend
aus dem damaligen Bestand abgeleitet und sind als Zielaussage nur eingeschrankt
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2.3

anwendbar. Nach der damals geltenden BauNVO von 1977 waren bei der GFZ Auf-
enthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen.

Die hier vorliegende Bebauungsplananderung ist aus dem rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Innerhalb des Planungsgebiets gibt es den bisherigen Bebauungsplan Nr. 614 ,Kirch-
platz — Bachworth®, rechtskraftig seit 25.11.1988, der bisher einmal geandert wurde.
Der Umgriff der 1. Anderung lag auRerhalb des Planungsgebiets, westlich der StralRe
Bachwdrth, so dass im Planungsgebiet bisher noch der Ursprungsplan gilt. Dieser
Plan wird im Umgriff des Planungsgebiets nun durch die zweite Bebauungsplanén-
derung ersetzt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1988, ohne Mafistab

Beurteilung des Baurechts

Der bisher gultige Bebauungsplan von 1988 sieht fur das Planungsgebiet ein einsto-
ckiges Gebaude mit einem Kniestock von max. 30 cm, einer Firsthéhe von max. 10,25
m und einer Geschossflache von max. 240 m2 vor. Bei ausgebauten Dachgeschossen
ist mindestens die Halfte der Geschossflache anzurechnen. Die zulédssige Dachnei-
gung betragt 33 und 48°. Als Dachformen sind nur Satteldacher zulassig.

Auf den nérdlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicken setzt der bisher gultige Be-
bauungsplan denselben eingeschossigen Gebaudetyp mit steilem Satteldach fest.
Westlich angrenzend beginnt das Mischgebiet, in dem zweigeschossige Gebaude
ebenfalls mit steilem Satteldach zulassig sind.
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2.4

Bestandsdaten der angrenzenden Bebauung

Die FI.Nr. 94/2 bis /6 (Bachworth 8 bis 16) haben im Bestand GRZ-Werte von 0,19
bis 0,25. Deutlich niedrigere GRZ-Werte haben die Grundsticke am Ende des Bach-
worths (Bachworth 20/ FI.Nr. 94/10 0,15 und Bachworth 22/ FI.Nr. 94/09 0,12). Die
FI.Nr. 94/7 ist derzeit noch nicht bebaut. Die durchschnittliche GRZ fir die bebauten
Grundstucke in diesem Bereich betragt 0,19; die durchschnittliche GR betragt 118 m>.
Fir alle diese Grundstucke ist im bisher glltigen Bebauungsplan eine GF von max.
180 mz festgesetzt, wobei die GF im Dachgeschoss (sofern das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss ist) zu mindestens der Halfte anzurechnen ist.

Das zum Mischgebiet zahlende Grundstick FI.Nr. 94/12 (Bachwdrth 6/ 6a) hat eine
GRZ von 0,24. Die festgesetzte GF betragt hier 1.000 mz.

Neu festgesetztes Baurecht innerhalb des Planungsgebiets

Die Uberlegungen der Gemeinde zur neuen Festsetzung des Baurechts im Planungs-
gebiet berlcksichtigen zum einen die riickwartige Lage der drei Baugrundstticke und
zum anderen das Mal3 der baulichen Nutzung der angrenzenden Grundstlicke (siehe
oben).

Im Ergebnis ist die Gemeinde der Auffassung, dass eine Orientierung an der durch-
schnittichen GRZ im WA am Bachwdrth (0,19) und der durchschnittlichen GR (118
m2) flr die neu festzusetzende Baudichte im Planungsgebiet stadtebaulich angemes-
sen ist. Dabei wird der GR-Wert etwas niedriger angesetzt (115 m2), wodurch eine
etwas Uber dem Durchschnittswert liegende GRZ von 0,21 erreicht wird.

Wie im bisherigen Bebauungsplan wird damit weiter deutlich unterschieden zwischen
dem héheren Baurecht im MI und dem geringeren Baurecht im WA. Eine Anpassung
der Dichtewerte auf den hier betroffenen Grundstiicken an die Dichtewerte im Ml ist
nicht stadtebauliches Ziel der Gemeinde.

Bezlglich der kinftig zulassigen Hohenentwicklung wird dem Wunsch der betroffe-
nen Grundstuckseigentimer nach einer zweigeschossigen Bauweise Rechnung ge-
tragen und im Planungsgebiet ein zweigeschossiger Gebaudetyp zugelassen. Auf-
grund der stadtebaulichen Vertraglichkeit mit der bestehenden Wohnbebauung am
Bachworth wird die Hohenentwicklung aber begrenzt und ein Geb&udetyp mit einem
offenen Dachstuhl im Obergeschoss festgesetzt (WH 5,4 m, FH 7,2 m).

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 gemal? § 13a Abs. 1 BauGB: Die festgesetzte Grundflache betragt mit
knapp 350 m2 deutlich weniger als 20.000 m2. Die Planung begriindet keine Zuléssig-
keit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemal Bundesimmissionsschutzge-
setz zu beachten sind. Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 8§13 Abs. 3
BauGB ein: Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der
Hinweispflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden. Aus-
gleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff erfolgt bzw.
Eingriffe als bereits zulassig gelten.
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3. Plangebiet

Fotos 1 und 2:
Umgebungsbebauung am Bachwdrth

Fotos 3, 4 und 5:
Zufahrtsbereich tber die FI.Nr. 94/12
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3.1

3.2

Foto 6:
Eingangsbereich Haus-Nr. 6 und 6a

Lage, ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt im Ubergang vom alten Ortskern von Emmering rund um
den Kirchplatz zu den Grinflachen an der Amper und dem Friedhof. Die nachstgele-
gene S-Bahn-Station Furstenfeldbruck ist ca. 2 km Luftlinie entfernt. Die Entfernung
zur FFB 17 betragt knapp 150 m. An die FFB 17 ist das Planungsgebiet Gber die
StralRe Bachworth angebunden.

Die zu Uberplanenden drei Baugrundstiicke liegen in zweiter bzw. dritter Reihe der
umgebenden Bebauung und grenzen nicht an eine o6ffentliche Verkehrsflache an
(Entfernung zur 6ffentlichen Verkehrsflache zwischen 40 und 60 m). Die Erschliel3ung
wird Uber die FI.Nr. 94/12 mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Die ErschlieBung der beiden stdlichen Grundstiicke FI.Nr. 94/11 und 94/15 liegt im
Bereich der derzeitigen Eingangszone fir das grof3e Wohngebaude Bachworth 6/ 6a.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von rund 1.860 m2,

Die gelb markierten Textstellen sind nach der Entscheidung flr eine der beiden Vari-
anten noch anzupassen.

Flora/Fauna

Die Naturausstattung im Planungsgebiet ist in der artenschutzrechtlichen Relevanz-
prifung beschrieben, die dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.
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3.3

Boden- und Baudenkmaler

Sudlich des Planungsgebiets im Umfeld der Kirche gibt es einige Bau- und Boden-
denkmaéler. Im Planungsgebiet selber gibt es keine Bau- oder Bodendenkmaler.
Abb. 3:

Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 10/2024
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Aufgrund der Bodenverhaltnisse und der Siedlungsgeschichte konnen arch&ologi-
sche Fundstellen im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht ausgeschlossen
werden. Daher sind nach dem Denkmalschutzgesetz die Erlaubnispflicht fur alle Bo-

deneingriffe im Planungsgebiet und die Meldepflicht bei eventuell zu Tage tretenden
Bodenfunden zu beachten. Hierzu wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

3.4 Wasser
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Abb. 4 und 5:

Uberschwemmungsgebiet (blau, links) und wassersensibler Bereich (griin, rechts), ohne MaRstab, Pla-
nungsgebiet roter Kreis, Quelle: LfU Bayern, Umweltdaten, Stand 10/2024
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Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Amper, aber
innerhalb des wassersensibles Bereichs. Wassersensible Bereiche kennzeichnen
den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen
kommen kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch Gber die Ufer tre-
tende Gewasser oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Von einem zumindest zeitweise hohen Grundwasserstand ist
auszugehen.

4. Grundzuge des stadtebaulichen Konzepts

- Im Planungsgebiet soll eine maRvolle Nachverdichtung mit drei Einzelh&usern er-
moglicht werden, deren Gr6R3e sich an der hier vorhandenen Innenlage und an
der umgebenden Bebauung orientiert.

- Fur die Anbindung an die nachste offentliche StralRe wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt, durch das auch eine mit der bestehenden Wohnnut-
zung Bachwdrth 6 und 6a vertragliche Zufahrt erreicht werden soll.

- Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden in einem Gutachten unter-
sucht. Die sich daraus ergebenden Mallnahmen sind in den Hinweisen des Be-
bauungsplans aufgefihrt.

- Die groRen Baume im Suden des Planungsgebiets werden insgesamt als zu er-
halten festgesetzt (Flache mit Erhaltungsbindung). Sollte die Féllung eines so ge-
schitzten Baumes nicht zu vermeiden sein, ist eine Ersatzpflanzung an dieser
Stelle erforderlich.

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

An der bisherigen Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets wird festgehalten, da
fur die rickwartige Bebauung keine anderen Nutzungen angestrebt werden.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung ergeben sich aus der stadtebaulichen Ziel-
setzung, eine gewisse Nachverdichtung zu ermdglichen, die die Innenlage des Pla-
nungsgebiets und die umgebende Bebauung berlcksichtigt.

Das Mal der Nutzung wird geregelt Uber die Festsetzung der maximal zulédssigen
Grundflachen in Kombination mit den maximal zulassigen Wand- und Firsthohen. Die
einzelnen Festsetzungen sind abgeleitet aus den Uberlegungen zum vorhandenen
Baurecht (siehe Punkt 2.3), auf die hier verwiesen wird.

53 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden so festgesetzt, dass die neuen Gebaude jeweils
eher im Norden der Grundstiicke liegen. Bei der FI.Nr. 94/13 ist der Spielraum fir die
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Lage des neuen Gebaudes etwas grol3er als bei den beiden anderen Grundstiicken.
Dort besteht durch die bestehenden Restriktionen (ErschlieBungsflachen im Norden,
maoglichst grol3er Abstand zur stidlichen Grundstiicksgrenze, um die Versiegelung zu
minimieren, Einhaltung der Abstandsflachen) nur ein geringer Spielraum fur die Lage
der Geb&ude.

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 50% der jeweiligen Grundsticksflache festgelegt. Hierdurch wird dem Be-
lang des Bodenschutzes Rechnung getragen und ausreichend Raum fir die Begri-
nung gesichert.

Bauliche Gestaltung

Die an das Planungsgebiet angrenzenden Gebaude haben alle ein Satteldach, das
als gestalterische Hauptgemeinsamkeit das Gebiet pragt. Daher wird auch fur die
kunftigen Bauvorhaben ein (flaches) Satteldach vorgegeben.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wird aufgrund der Innenlage und damit feh-
lenden Einsehbarkeit 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 und Abgrabungen ausgeschlossen.

Verkehr und ErschlieRung

Die Grundstlicke im Planungsgebiet sind nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache an-
gebunden. Die Erschliel3ung erfolgt tiber die FI.Nr. 94/12 und fir die FI.Nr. 94/15 zu-
satzlich Uber die FI.Nr. 94/11. Die planungsrechtliche Anbindung an die Strafl3e Bach-
worth erfolgt Gber das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Die Flache wird
schematisch in einer Breite von 3,0 m festgesetzt. Sie ist im Grundbuch zu sichern.

Das kiinftige Gebaude auf der FI.Nr. 94/15 liegt mehr als 50 m von der Strafl3e Bach-
worth entfernt. Da es sich hierbei um ein einziges, niedriges zweisttckiges Gebaude
handelt und auf der FI.Nr. 94/12 eine grol3e, als Aufstellflache geeignete Flache vor-
handen ist, wird im Hinblick auf Feuerwehreinsatze von einer ausreichenden Erschlie-
Bung ausgegangen.

Grinordnung, Minderung der Eingriffe, Artenschutz

Im Planungsgebiet gibt es an der Siidgrenze einige grof3e Baume. Hier wird eine Fl&-
che mit Erhaltungsbindung festgesetzt, innerhalb derer die nicht eingemessenen
Baume mit dem gesamten Kronenbereich liegen. Weitere griinordnerische Festset-
zungen sichern eine angemessene Durchgriinung des Gebiets und dienen damit
auch der Minderung der Eingriffe. Als wichtige indirekte grinordnerische MaRhahme
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5.9

ist die zulassige Gesamtversiegelung auf 50% der jeweiligen Baugrundstiicksflache
begrenzt, um eine ausreichende zu begrinende Grundstiicksflache zu sichern.

In Bezug auf den speziellen Artenschutz wird auf die in der Anlage zu dieser Begrun-
dung aufgefiihrte artenschutzrechtliche Relevanzprifung verwiesen. Die in dem Gut-
achten enthaltenden MalRnahmen wurden in die Hinweise dieses Bebauungsplans
aufgenommen.

Klimaschutz

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bisher mit
einem Gebaude (das mittlerweile abgebrochen wurde) bebauten Teil eines Wohnge-
bietes. Dadurch werden keine zusatzlichen Flachen im AuRenbereich in Anspruch
genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Ri-
siken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind.

Die wichtigsten Handlungsfelder sind die Anpassung an zukuinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse wie Starkregen und MalRBhahmen zum Schutz des Kli-
mas, wie die Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO; aus der
Atmosphére durch Vegetation.

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

MalRnahmen zur Anpassung an den Kli- Beruicksichtigung
mawandel

Hitzebelastung Sicherung ausreichender Gartenflachen durch Be-
grenzung der Gesamtversiegelung

Begrunung von Flachdachgaragen

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

Sensibilisierung der Bauherren u.a. durch Hinweis in
der Satzung auf MaRnahmen zur Vermeidung von
Schéden in dem hier vorhandenen wassersensiblen
Bereich

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge- : Bericksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)

Begrenzung des Verbrauchs von Ressourcen . Ressourcenschonende, begrenzte Innenentwicklung

Vermeidung von CO2 Emissionen mit leistungsfahigem OPNV in ca. 2 km Entfernung

Anlage:

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Bio Consulting — Harald Renner, Puchheim (Stand
02.09.2024)
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Stefan Floerecke, Erster Blurgermeister
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