Gemeinde

Bebauungsplan

Planfertiger

Plandatum

Emmering
Lkr. Flrstenfeldbruck

Nr. 774 fur das Gebiet ,Nordwest"

1. Anderung

Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des offentlichen Rechts
Geschaftsstelle — Arnulfstral3e 60, 80335 Minchen

Az.: 610-41/2-59 Bearb.: Praxenthaler

21.07.2015 (Vorentwurf)
08.12.2015 (Entwurf)
23.02.2016

Begrindung



Inhalt

PIANUNGSANIASS ...t 3

Planungsrechtliche SItUation............ccoooiiiiiiii e e 3
3 Bestand und stadtebauliche Situation (siehe auch die Anlagen 2 bis 5 zu dieser

BEGIUNAUNG) ...t 3
4 Grundzige des stadtebaulichen KONZEPLS..........uvuiiiii i 4
5 Inhalt des BEDAUUNGSPIANS. ..........uuiiiiiiiiiiiiie i neeeeeeee 4
5.1 Artder baulichen NULZUNQ ......uveiiii e e et e e e e e e e aa e e e e e e eeanenes 4
5.2 Malf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen..............ccccccooooiiiiiiis 5
5.3 Bauliche GeStaltUNG.......ccoiiiiiiiiiei e e e e e e e e et e e e e e e e eeaaanes 6
5.4 ErschlieRung, StelIPI&tze ... 7
5.5 Umweltprufung, Eingriffsregelung, spezieller Artenschutz...........ccccoooeviiiiiiiiiinieeeeceennnn, 7
5.6 GrUNOMANUNG ...ccooiiiiiieiee e 7
5.7 SCRaAlISCRULZ ... 8
6 V= U ol = o1 Yo o U] o o F PP P PPPPPPPPPPPPP 8
Anlagen

Vorprifung des Einzelfalls

Tabelle 1 zur Bestandsanalyse

Tabelle 2 zur Bestandsanalyse

Plan zur Bestandsanalyse (Mal3stab verkleinert)

aa b~ WO N PP

Planzeichnung bisher gultiger Bebauungsplan (nicht vollstandig vorhanden, Maf3stab
verkleinert)



Planungsanlass

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist das Ziel der Gemeinde, in dem Bereich
Nordwest die Voraussetzungen fir eine mafvolle Nachverdichtung zu schaffen.

Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet fast ausschlieZlich als
allgemeines Wohngebiet dargestellt. Das Mafl3 der Nutzung ist tUberwiegend mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40, zum Teil auch mit etwas héheren Werten (bis
0,60) ausgewiesen. Die FIL.Nr. 293/2 im Norden des Planungsgebiets ist als Mischge-
biet mit einer GFZ von 0,45 ausgewiesen.

Fur das Planungsgebiet gibt es den seit 11.02.1994 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
774 ,Nordwest“. Dieser Bebauungsplan setzt durchgéngig eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,40, GFZ-Werte zwischen 0,35 und 1,00, grundstucksubergreifende ,Quar-
tiersbauraume” sowie bis auf eine Ausnahme einheitliche Wandhohen von max. 6,5 m
fest. Vor allem im Bereich der Regelungen zur baulichen Gestaltung findet sich ein
sehr detaillierter Festsetzungskatalog.

Der vorliegende Bebauungsplan ist weitgehend aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Abweichungen gibt es hinsichtlich des Mischgebiets im Norden des Pla-
nungsgebiets und hinsichtlich der ausgewiesenen GFZ-Werte, die etwas Uberschritten
werden. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufzustellen. Da in diesem Bebauungsplan eine Grundflache von mehr
als 20.000 m2 (und weniger als 70.000 m2) festgesetzt wird, ist die Vorpriifung des Ein-
zelfalls gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 erforderlich (zur Vorprifung des Einzelfalls
siehe Anlage 1). Die Beteiligung der zustandigen Behorden zur Vorprifung des Einzel-
falls erfolgt im Rahmen des Verfahrensschritts nach § 4 Abs. 1 in Verbindung mit
§ 13 a BauGB.

Bestand und stadtebauliche Situation (siehe auch die Anlagen 2 bis 5 zu dieser
Begriindung)

Das 16,9 ha grol3e Planungsgebiet umfasst einen erheblichen Teil des Siedlungsge-
biets von Fett-Emmering. In einem kleinen Teilbereich bildet es den ndrdlichen Orts-
rand der Gemeinde.

Das Planungsgebiet ist bis auf einige wenige Grundstiicke vollstdndig bebaut. Das
Mal3 der baulichen Nutzung ist bisher sehr heterogen. In Teilbereichen hat bereits eine
Nachverdichtung stattgefunden mit GRZ-Werten bis 0,30, in Einzelfallen auch bis zu
0,40, wahrend gleichzeitig auf vielen Grundstiicken die GRZ-Werte noch unter 0,20
liegen.

Eine Ausnahme in der Bebauungsstruktur des Planungsgebiets bildet die mit Ge-
schosswohnungen bebaute FI.Nr. 136/1: Hier sind eine max. GFZ von 1,00 und deut-
lich hdhere Wandhdhen zuldssig und auch ausgeschopft.

Im Planungsgebiet gibt es ein Baudenkmal (D-1-79-119-7). Es handelt sich um ein
Wegkreuz aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts in der HartstraRe 3. Im Stidosten des
Planungsgebiets ragt ein Bodendenkmal in den Bereich der FI.Nr. 136/1 hinein (D-1-
7833-0103, Siedlung und Reihengraber des friihen Mittelalters).
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Im Planungsgebiet gibt es keine Grinflachen und von Einzelbdumen abgesehen keine
naturnahen Strukturen. Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht gibt es
nicht.

Grundzuge des stadtebaulichen Konzepts

Das Planungsgebiet soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend
folgenden Konzepts entwickelt werden:

- Das Planungsgebiet soll weiterhin vorwiegend dem Wohnen dienen.

- Das Planungsgebiet soll im gesamten Umgriff gleichméaflig mafvoll nachverdichtet
werden kdnnen. Zielwert fir die Nachverdichtung ist eine GFZ von 0,40 ohne Be-
ricksichtigung von Geschossflachen im Dachgeschoss. Von diesem Zielwert wird
aufgrund des Bestands im stidwestlichen Bereich des Planungsgebiets abgewichen
(GFZ-Werte von 0,50 und 1,00).

- Am bisherigen grundsatzlichen Festsetzungskonzept mit grundstiicksiibergreifen-
den Baurdumen, Festsetzung von relativ einheitlichen Verhaltniszahlen zum Mal3
der Nutzung, einer Beschrankung auf zwei Vollgeschosse und eine max. Wandhohe
von 6,5 m wird festgehalten.

- Die Bebauung soll, soweit aufgrund des Bestands noch mdglich, Uberall einen Min-
destabstand von 5,0 m zum StraRenraum einhalten. Durch diese Vorgartenzone soll
ein geordnetes Erscheinungsbild erreicht werden. In diesem Bereich sind daher
auch keine Garagen zulassig.

- Die bisherigen Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden deutlich vereinfacht.
Festgehalten wird nur an denjenigen Gestaltungsvorgaben, die den Charakter des
Gebiets mal3geblich pragen, wie vor allem die ziegelgedeckten, relativ steilen Sat-
teldacher.

- Die schitzenswerten Gehdlze sollen vor allem lber die gemeindliche Baumschutz-
verordnung gesichert werden und eine auf diese Bezug nehmende Festsetzung.

- Am vorhandenen ErschlieBungssystem wird festgehalten. Auf zwei im bisher guilti-
gen Bebauungsplan festgesetzte, aber nicht realisierte FuBwege, wird verzichtet.

Inhalt des Bebauungsplans
Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst 16,89 ha und setzt sich wie folgt zusammen:

Allgemeines Wohngebiet 14,63 ha
Offentliche Verkehrsflache 2,26 ha

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist derzeit Uberwiegend von Wohnen gepragt. Dies entspricht auch der
Zielvorstellung der Gemeinde fur die kiinftige Entwicklung. Das Gebiet wird daher als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Struktur der bisherigen Bebauung
und der fehlenden Mdoglichkeit, in gréRerem Umfang oberirdische Stellplatze zu errich-
ten, werden Wirtschaften, Verwaltungsanlagen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.
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5.2 Malf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Uberwiegende Teil der insgesamt 208 Baugrundstiicke im Planungsgebiet hat
derzeit GRZ-Werte zwischen 0,10 und 0,25. Knapp 20 Grundstiicke liegen in der Bau-
dichte unter einer GRZ von 0,10. Gut 20 Grundstliicke haben eine GRZ zwischen 0,25
und 0,30 und 15 Grundstiicke haben eine GRZ von mehr als 0,30. Darunter hat nur ein
Grundstlick eine GRZ von mehr als 0,40 und weist damit eine Uberschreitung der im
bisher gultigen Bebauungsplan festgesetzten max. GRZ von 0,40 auf.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde Uberlegt, ob es mdglich wére, die fur
ein Wohngebiet hohe max. GRZ von 0,40 zu reduzieren, u.a. um die Versiegelung zu
begrenzen und auf die Festsetzung einer GFZ verzichten zu kénnen. Da aber knapp
20% der Grundstucke eine GRZ von uber 0,25 aufweisen und man damit nicht mehr
von Einzelfallen bzw. stadtebaulichen Ausreif3ern sprechen kann, wird an der bisheri-
gen Festsetzung der GRZ in Hohe von 0,40 festgehalten.

Bei der Bestandsanalyse wurden auch die derzeitigen GFZ-Werte im Planungsgebiet
Uberprift. Als Zielwert fir die GFZ wurde ein Wert von max. 0,40 zugrunde gelegt. Die-
ser Wert ergibt sich aus den bisherigen Festsetzungen, dem Ziel einer mafigen Nach-
verdichtung und allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungswerten zu angemessenen
Dichten fur Wohngebiete des vorherrschenden Typs mit schmalen ErschlieBungsstra-
Ben, fehlenden Tiefgaragen und fehlenden zusatzlichen Parkmdoglichkeiten im o6ffentli-
chen Raum. Im Detail wurde untersucht, inwieweit der stadtebauliche Zielwert in Bezug
auf den Bestand sachgerecht und den planerischen Zielvorstellungen insgesamt an-
gemessen ist.

Mit Ausnahme des slUdwestlichen Rands des Planungsgebiets waren im bisher
gultigen Bebauungsplan GFZ-Werte von max. 0,35 und max. 0,40 festgesetzt, wobei
fir Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume sind, pauschal 40% das Geschossfla-
che anzusetzen waren. Die Abstufung zwischen GFZ 0,35 und GFZ 0,40 orientierte
sich dabei — soweit heute nachvollziehbar — weitgehend an der Lage des jeweiligen
Quartiers im Gesamtgeflige: Der nérdliche Ortsrand und ,innenliegende” Bereiche wa-
ren mit 0,35, die anderen mit 0,40 festgesetzt. Aus Sicht der Gemeinde ist diese Diffe-
renzierung nicht mehr schliissig nachzuvollziehen und entspricht auch nicht der Reali-
tat vor Ort bzw. den Entwicklungszielen fir das Gebiet, so dass diese Differenzierung
stadtebaulich fir nicht mehr erforderlich gehalten wird.

In den Bereichen, in denen bisher GFZ-Werte von 0,35 und 0,40 festgesetzt waren,
gibt es drei Baugrundstiicke, auf denen die GFZ ohne Dachgeschoss zwischen 0,40
und 0,45 liegt, und 15 Baugrundstiicke mit einer GFZ ohne Dachgeschoss gré3er 0,45.
Unter den hier vorliegenden Uberschreitungen der bisher gliltigen Festsetzungen sind
nur zwei Baugrundstiicke (= ein real geteiltes Doppelhausgrundstuick), die in den letz-
ten zehn Jahren bebaut wurden. Alle anderen Uberschreitungen betreffen Grundstii-
cke, die schon mehr als zehn Jahre bebaut sind. Bei dem real geteilten Doppelhaus-
grundstiick entstand die Uberschreitung daraus, dass nach Realisierung des Geb&u-
des das noch mit einem weiteren Gebaude bebaute ehemalige Grundstiick entgegen
der Festsetzungen des Bebauungsplans so geteilt wurde, dass die beiden neu ent-
standenen Doppelhausgrundstiicke nun eine zu hohe GFZ aufweisen.

Da es sich bei diesen Uberschreitungen zwar um eine etwas gréRere Anzahl handelt,
die Bebauungen aber Uberwiegend nicht neueren Datums sind (fast alle &lter als 10
Jahre), werden diese Félle als stadtebauliche Ausreif3er behandelt. Die Ausreil3er wer-
den nicht als mal3stabspragend angesehen, da es Ziel der Gemeinde ist, bei der hier
vorherrschenden zweigeschossigen Bebauung eine GFZ von 0,40 ohne Anrechnung
der Dachgeschosse nicht zu Uberschreiten. Die Nachverdichtungsméglichkeiten ent-
stehen in diesen Bereich damit aus der Anhebung der bisherigen GFZ-Werte von 0,35
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auf 0,40 und aus der zusatzlich méglichen Geschossflache, die sich aus der wegfal-
lenden Berlicksichtigung der Dachgeschossflache (bisher pauschal 40%) ergibt.

Im stdwestlichen Bereich des Planungsgebiets ist bisher eine max. GFZ von 0,50
festgesetzt. Es ist zu vermuten, dass die héhere GFZ damals aufgrund des vorhande-
nen dichteren Bestands so festgesetzt wurde. Die Bestandsanalyse ergab, dass insge-
samt 26 Baugrundstiicke eine GFZ von mehr als 0,40 (Zielwert fur die GFZ) ohne Be-
ricksichtigung der Dachgeschosse haben. Damit erscheint der Zielwert von 0,40 fur
die GFZ hier nicht einhaltbar.

Eine GFZ ohne Dachgeschosse von mehr als 0,50 haben nur finf Baugrundstiicke:
Auf drei Baugrundstiicken liegt die GFZ ohne Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss zwi-
schen 0,50 und 0,55, auf zwei Baugrundstticke liegt sie tiber 0,55.

Da es sich bei den Uberschreitungen iber 0,50 nur um eine geringe Anzahl handelt
und die Bebauungen nicht neueren Datums sind (alle alter als 10 Jahre), werden diese
Falle als stadtebauliche Ausreil3er behandelt. Die Ausreil3er werden nicht als malf3-
stabspragend angesehen, da es nicht Ziel der Gemeinde ist, den Zielwert einer GFZ
von 0,40 noch weiter zu Uberschreiten. Es wird daher hier weiterhin eine GFZ von max.
0,50, nun aber ohne Anrechnung der Dachgeschosse festgesetzt. Die Nachverdich-
tung ergibt sich in diesen Bereich damit aus der zusatzlich méglichen Geschossflache,
die sich aus der wegfallenden Berticksichtigung der Dachgeschossflache (bisher pau-
schal 40%) ergibt.

Auf der FIL.Nr. 136/1 war bisher eine GFZ von 1,00 festgesetzt. Dieses Grundstlck ist
mit Geschosswohnungsbauten und einer Tiefgarage bebaut. Die bisherige Festsetzung
wird hier tbernommen.

Das bisherige Konzept der Uberbaubaren Flachen (Baurdume) sah im wesentlichen
einen Bauraum je Straf3enquartier vor. Dieses Konzept hat sich aus Sicht der Gemein-
de bewahrt; an ihm wird daher grundsatzlich festgehalten. Nicht mehr nachvollziehbar
sind die in einigen Abschnitten deutlich groReren Abstande der Baugrenzen zum Stra-
Renraum als in den meisten anderen Bereichen. In der neuen Planung wird daher ein —
soweit moglich — einheitlicher Abstand der Baugrenze zum Stralenraum von 5,0 m
festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind nur die Bereiche, in denen der Bestand be-
reits naher an die Straf3e gertckt ist. Der Bestand an Hauptgebauden wird dabei in al-
len Fallen vollstéandig in die Uberbaubaren Flachen einbezogen.

Bauliche Gestaltung

Der bisherige Bebauungsplan enthélt ein sehr umfangreiches, detailliertes Konzept zur
Regelung der baulichen Gestaltung. Aufgrund der haufigen Befreiungsantrage, des
Aufwands im Bauvollzug und der nicht mehr zeitgemaflRen Regelungsintensitat kon-
zentriert sich die vorliegende Anderung darauf, kiinftig nur noch die gebietspragenden
Gestaltungselemente zu regein.

Als vorherrschendes gebietspragendes Element (neben der Gebaudekubatur), das
auch kunftig das Erscheinungsbild bestimmen soll, gehért aus Sicht der Gemeinde vor
allem das mit roten oder braunen Ziegeln gedeckte Satteldach der Hauptgebaude mit
mittigem First und einer Neigung zwischen 35° und 42°. Auch kunftig geregelt werden
die Dachaufbauten, das Fassadenmaterial, die Solaranlagen auf den Dachern und die
profilgleiche Ausbildung von Doppelhdusern und Hausgruppen. Alle anderen der bishe-
rigen gestalterischen Festsetzungen werden nicht ibernommen.
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ErschlieBung, Stellplatze

Das Planungsgebiet ist durch ein weitgehend orthogonales Stral3enraster erschlossen.
Die StralRenraumbreiten inklusive Gehwege liegen zwischen sieben (Nordendstral3e,
Neufeldweg) und zehn Metern (Hartstral3e, Mitterfeldweg). Das Parken auf der Stral3e
fuhrt auf den teilweise schmalen Fahrbahnen zu einer Verlangsamung des Verkehrs,
aber auch zu Behinderungen.

Um die Stellplatzproblematik angesichts der beabsichtigten maRvollen Nachverdich-
tung im Planungsgebiet nicht zu verscharfen, wird der Stellplatzschlissel gegenlber
der bisher glltigen Regelung (fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke mindestens
ein Stellplatz je selbstandige Wohnung, bei Wohnungen gréRer 80 m2 ein zusatzlicher
Stellplatz) verscharft. Kunftig sind fir Wohnungen bis 70 m? ein Stellplatz, fur Wohnun-
gen bis 100 m2 zwei Stellplatze und fur Wohnungen mit mehr als 100 m? drei Stellplat-
ze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Aufstellflachen vor den Stellplatzen sind
nicht als Stellplatz anrechenbar.

Umweltprufung, Eingriffsregelung, spezieller Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltpriifung abgese-
hen. (Zur Vorprifung des Einzelfalls siehe Anlage 1).

Durch den Bebauungsplan zu erwartende Eingriffe gelten als bereits zulassig (8 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Minderungsmaf3nahmen zur Reduzierung der Auswirkungen der
Eingriffe auf Boden, Natur und Landschaft sind unter Punkt 5.5 aufgefthrt.

Fur den speziellen Artenschutz ist relevant, ob durch die hier vorliegende Anderung
des Bebauungsplanes die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG fir die geschiitzten
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. flr die Européische Vogelarten i. S. Art.
1 Vogelschutzrichtlinie sowie weitere streng geschitzte Arten nach Bundesarten-
schutzverordnung eintreten.

Ausgehend von der Besichtigung des Planungsgebiets am 17. September 2014 wird
angenommen, dass aul3erhalb der geschitzten Brutvogelarten und eventuell baumbe-
wohnender Fledermausarten keine geschiitzten Arten von der Bebauungsplanande-
rung betroffen sind. Verbotstatbestande fur Brutvogelarten und Flederméause sind nach
Ansicht der Gemeinde unwahrscheinlich. Sie sind wenn tberhaupt nur in Einzelfallen
zu erwarten. Mogliche negative Auswirkungen auf die Brutvdgel und Fledermause ent-
stehen bei der Rodung von Gehdlzen fir Baumaflinahmen. Die genauere Prifung des
speziellen Artenschutzes wird daher in die Ebene des Bauvollzugs verlagert. Hier ist
dann vom Bauwerber im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben, dass die Rodung
von Geholzen erfordert, eine artenschutzrechtliche Fachaussage zu erbringen.

Grinordnung

Aufgrund der Grol3e des Planungsgebiets, der Charakteristik des Planungsgebiets (fast
vollstandig bebaut, viele relativ kleine Grundstiicke, keine naturnahen Bereiche mit
groRerem Baumbestand) und der in der Gemeinde gultigen Baumschutzverordnung
wurde der Baumbestand nicht eigens erhoben. Es wird daher auch auf die Festsetzung
einzelner, zu erhaltender Geholze verzichtet.

Da die bisher bereits festgesetzten grof3en Baurdume, an denen in der vorliegenden
Anderung festgehalten wird, in Konflikt mit dem Erhalt einzelner Gehdlze stehen kon-
nen, wird die bisher gultige Festsetzung, wonach bei der Situierung neuer Gebaude auf
schutzwirdige Baume Riicksicht zu nehmen ist, auch in den neuen Plan Gbernommen.
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Bereits der bisher glltige Bebauungsplan hat die schutzwiirdigen Gehdlze zwar erho-
ben, aber nicht festgesetzt, sondern nur mit Hinweischarakter versehen.

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgriinung bei der angestrebten maRvollen
Nachverdichtung und zur Minderung der Auswirkungen der Eingriffe auf Boden, Natur
und Landschaft sind bei BaumalRnahmen im Verhéltnis zur Grundstiicksgrof3e natur-
raumtypische Laubbdume oder Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Weiterhin sind fur Zufahrten und offene Stellplatze wasserdurchléassige Belage zu ver-
wenden.

5.7 Schallschutz
Das Planungsgebiet liegt abseits der grof3en ErschlieBungsstraRen der Gemeinde. Von
einer Beeintrachtigung durch die ndrdlich in einiger Entfernung vorbeifihrende B 471
wird nicht ausgegangen. Es werden daher keine Festsetzungen zum Schallschutz ge-
troffen.

6 Ver- und Entsorgung
Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden bzw. werden
dem zukUnftigen Bedarf entsprechend angepasst.

Gemeinde: EMMEriNG, oo

(Dr. Michael Schanderl, Erster Birgermeister)



