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Stadtebauliche Begriindung

Planungsanlass

Die Gemeinde hat am 18. Februar 2009 beschlossen, fiir den Bereich nérdlich
der Emmeringer und Brucker StraRe die bisherigen Bebauungspldne durch eine
neue Bauleitplanung zu ersetzen.

Die neue Planung soll die bisher rein bestandsorientierten Festsetzungen an
neuere stadtebauliche Vorstellungen anpassen und eine gewisse Nachverdich-
tung ermdoglichen.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung, Landschaftsschutzgebiet, Uberschwemmungsge-
biet

Die Gemeinde Emmering liegt an einer Uberregionalen Entwicklungsachse
zwischen dem Minchner Westen und Firstenfeldbruck. Der bebaute Bereich
entlang der Brucker- / Emmeringer Stral3e gehdért zu den Teilen des Gemeinde-
gebiets, die fir eine Siedlungsentwicklung besonders in Frage kommen (RPM, B
I Z 2.3). Emmering ist ein geeigneter Ort fir eine sogenannte (iberorganische
Siedlungsentwicklung (LEP B VI 1.3).

Nordlich des bisherigen Siedlungsbereichs verlauft der Regionale Griinzug
Ampertal. Regionale Griinzlige sollen zur Verbesserung des Bioklimas und zur
Sicherung eines ausreichenden Luftaustauschs, zur Gliederung der Siedlungs-
raume und zur Erholungsvorsorge dienen. Sie sollen Gber die in den bestehenden
Flachennutzungspléanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert
werden. Soweit die Funktionen des Regionalen Griinzugs dem nicht entgegen-
stehen, sind Planungen im Regionalen Griinzug im Einzelfall méglich (RPM B Il Z
4.2.2).

Nordlich des bisherigen Siedlungsbereichs verlduft bisher zusatzlich das land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet Mittleres Ampertal. In den landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten soll sich die Siedlungstatigkeit nach den hier besonders bedeut-
samen Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege richten (RPM B |
1.2.1).

Die ampernahen Flachen noérdlich der Emmeringer- / Brucker StraRe liegen
innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets und innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets.

In der aktuell laufenden Fortschreibung des Regionalplans (Arbeitskarte zu
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, Stand September 2009) entfallen die land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiete tberall dort, wo die Fldchen bereits auf andere
Weise (z.B. als Landschaftsschutzgebiet) geschitzt sind. Das trifft auch fir das
Planungsgebiet zu, was darauf schlieBen lasst, dass sich das derzeit glltige
Vorbehaltsgebiet auf den Bereich bezieht, der innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets liegt.
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Die vorliegende Planung erweitert in wesentlichen Teilen des Planungsgebiets
die Flache fir das Wohngebiet nicht bzw. kaum uber die bestehende Bebauung
hinaus. Lediglich im Osten des Planungsgebiets entsteht Uber eine Flache von
ca. 180 m auf 40 m eine tatsadchliche Erweiterung des Baulands (acht Parzel-
len). Dies ist der Bereich, der am weitesten von der Amper entfernt ist.

Das Landschaftsschutzgebiet und das Uberschwemmungsgebiet liegen im
gesamten Planungsgebiet aulerhalb der Bauflachen. Zur Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets halten die Bauflachen mit Ausnahme der beiden westlichs-
ten Grundstiicke (bestehende Bebauung) einen deutlichen Abstand ein.

In der hier vorliegenden Bebauungsplanung wird bei der Situierung der sieben
neuen Baurechte im Osten des Planungsgebiets darauf geachtet, dass die Ge-
baude moglichst weit weg von der Amper errichtet werden und hier keine Rie-
gelwirkung zur Amper hin entsteht. Hierzu wird die Breite der Baurdume auf 11
bzw. 12 m begrenzt, und es wird durch eine entsprechende Festsetzung verhin-
dert, dass Garagen an den Grundstlicksgrenzen aneinander gebaut werden koén-
nen, wodurch Bauriegel entstehen kdnnten. Auf Wunsch der unteren Natur-
schutzbehorde wird auf die bisher geplante Festsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen auf den Erweiterungsgrundstiicken verzichtet, da dies fachlich nicht
sinnvoll ist. Die Grundstlicke sind zur Amper hin bereits weitgehend mit hoch-
wertigem Gehdlzbestand ausgestattet, so dass hier eine Aufwertung schwierig
ist. Es wird daher einem Ausgleich auf Okokontoflachen der Gemeinde der Vor-
zug gegeben (siehe Umweltbericht). Unter Berlcksichtigung der beschriebenen
Festsetzungen zur geplanten Neubebauung, deren geringer Umfang und der zur
Amper hin verbleibenden groRziigigen privaten Griinflachen, die insbesondere
entlang der Amper eine hochwertige Gehdlzausstattung haben, geht die Ge-
meinde davon aus, dass die Planung den Funktionen des Regionalen Griinzugs
(Bioklima, Luftaustausch, Gliederung der Siedlungsrdume und erholungsrelevan-
te Sichtmoglichkeiten) nicht entgegensteht.

Bauleitplanung, Denkmalschutz

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist anschlieBend an die Emme-
ringer und Brucker Strafl3e ein durchgangig 40 m breiter Streifen als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt mit einer GFZ von maximal 0,20 (fir ein Grundstlick
0,19) dargestellt. Die sich Richtung Norden zur Amper hin anschlieRenden
Grundstilicksflachen sind als Grinflache dargestellt. Die hier vorliegende Bebau-
ungsplanung ist teilweise nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine
Anderung des Flachennutzungsplans ist daher erforderlich. Die Flachennut-
zungsplananderung wird parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans vorgenommen.

Der hier vorliegende Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich folgende
Bebauungsplane: den Bebauungsplan Nr. 758 i.d.F.v. 13.06.1994, den Bebau-
ungsplan Nr. 424 i.d.F.v. 23.12.1975 und den Baulinienplan fiir das Gebiet an
der Brucker StraRe i.d.F.v. 30.11.1959. Die Festsetzungen der bisher glltigen
Bebauungsplane sind tGberwiegend bestandsorientiert getroffen worden und ent-
sprechen nach Auffassung der Gemeinde nicht mehr den heutigen planerischen
Anforderungen, insbesondere auch an den Grundsatz der Gleichbehandlung.
Von den bisher glltigen Festsetzungen wurden in zahlreichen Féallen Befreiungen
erteilt, so dass die Umsetzbarkeit der urspriinglichen Planungskonzeptionen zu-
mindest fraglich ist.



Drei Gebaude im Planungsgebiet sind Baudenkmaler nach Denkmalschutzgesetz.
Die Villa auf der FI.Nr. 1008/11 (Falkenbergvilla) gehért zu den sog. Kiinstlervil-
len im Bereich Emmering / Firstenfeldbruck.

Bestand und stadtebauliche Situation

Das 12,11 ha groRe Planungsgebiet liegt nordlich der Kreisstralle FFB 17 (hier
von Westen kommend zunachst als Emmeringer und dann als Brucker Straf3e)
unmittelbar ab Beginn der FFB 17 von Firstenfeldbruck bzw. der B 2 kommend.

Das Planungsgebiet fallt von Siden nach Norden insgesamt leicht ab. Zum Teil
sind im Bereich der Bebauung Gelandespriinge bis gut 1,5 m vorhanden.

Von Westen kommend Richtung Emmeringer Kirche wird der Abstand zwischen
KreisstraRe und Amper grélRer. Dementsprechend ist im Bestand bis ungefahr
zur Mitte des Planungsgebiets eine Baureihe vorhanden, ab der Mitte wurde
teilweise auch in zweiter Reihe gebaut.

Das Planungsgebiet ist GUberwiegend bebaut bzw. mit baulichen Anlagen ge-
nutzt. Als Art der Nutzung herrscht Wohnen vor. Auf einem Grundstiick wird
der nordliche Teil gewerblich genutzt (FI.Nr. 1008/9).

Die Bebauung besteht aus sehr unterschiedlichen Gebduden. Es herrscht die flr
villenartige Baugebiete typische Vielfalt an Dachformen, Dachneigungen, Ge-
baudehtéhen etc. vor. Eine Aufstellung der vorhandenen Grundflachen, Gebau-
dehdéhen und Dachneigungen enthélt die Bestandstabelle, die Anlage zu dieser
Begriindung ist.

Fir die bestehende Bebauung wurde eine Reihe von Befreiungen von den Fest-
setzungen der bisher gultigen Bebauungsplane erteilt. Diese betreffen v.a. die
Uberbaubaren Flachen, die Geschossflachenzahl und die zuldssige Gebaudehdhe.

Die Durchgriinung des Planungsgebiets ist in weiten Teilen sehr gut. Der parkar-
tige Charakter vieler Grundstiicke pragt das Planungsgebiet. Im mittleren Be-
reich des Planungsgebiets ist die Durchgriinung in StralRenndhe deutlich gerin-
ger, hier befindet sich der Bereich mit der gréf3ten baulichen Dichte.

Der Charakter des Planungsgebiets wird stark gepragt durch die Abstande, die
die Haupt- und auch die Nebengebdude zur StraRe haben. In dieser Hinsicht
lasst sich das Planungsgebiet dreiteilen: Von Westen kommend ist das erste
Drittel (mit Ausnahme des ersten Gebaudes) bis kurz nach dem Bach von einem
relativ groRen Abstand der Gebdude zur StralRe gepragt. Hier stehen auch nur
vereinzelt kleinere Nebengebdude in StraRenndhe. Die ,Vorgartenzonen” sind
stark mit Gehodlzen bewachsen, die diesen Bereich pragen. Im sich anschlieRRen-
den mittleren Drittel ricken die groBen und teilweise hohen Geb&ude an die
StraRe und pragen hier das Ortsbild. Im 6stlichsten Drittel des Planungsgebiets
ricken die Gebdude wieder deutlich von der StralRe ab. Hier wird der Eindruck
durch die groRRzligigen, weniger Baum bestandenen ,Vorgartenzonen” gepragt,
die den StralRenraum 6ffnen und den Blick bis zu den Geb&uden reichen lassen.
Dieser im Wesentlichen dreigeteilte Charakter trédgt stark zur besonderen und
reizvollen Eigenart des Planungsgebiets bei.
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Grundziige des stadtebaulichen Konzepts

- Festlegung eines allgemeinen Wohngebiets als Art der Nutzung.

- Differenzierung der Grundsticke im Planungsgebiet in Bauland und private
Grinflache. Hierbei unter anderem Berlcksichtigung des Verlaufs der Gren-
ze des Uberschwemmungsgebiets, so dass das Bauland auBerhalb des U-
berschwemmungsgebiets liegt.

- Keine weitere Bebauung innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Siche-
rung der bestehenden Gebaude im Uberschwemmungsgebiet durch die
Festsetzung von Baurdumen innerhalb der privaten Grinflache.

- Sicherung der Durchgriinung mit Gehodlzen im Bereich des Baulands durch
Festsetzung des erhaltenswerten Baumbestands. Verzicht auf die Erhebung
des Baumbestands und Festsetzung von Gehélzen im Bereich der privaten
Grinflache.

- Anpassung der Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung im Hinblick auf den
Grundsatz der Gleichbehandlung und eine stérkere bauliche Verdichtung vor
allem im 6stlichen, amperferneren Bereich des Planungsgebiets (durchgéan-
gige zweite Baureihe).

- Bestimmung der zuldssigen Gebdudegr6Ren anhand von maximaler Grund-
flache, Wandhéhe und Firsthdéhe.

- Durchgangig Festlegung der Gebdudehdhen an der Bergseite (in der Regel
Stralenseite) und Verzicht auf grundstiicksweise Ermittlung des Geléndes,
da das Geladnde im Bereich des Baulands nicht sehr stark fallt und eine gré6-
Bere Wandhdhe an der stralBenabgewandten Seite (talseitig) keine Beein-
trachtigung des Ortsbilds oder anderer Belange nach sich zieht.

- Beibehaltung der heutigen Abstdnde zwischen StraRe und Bebauung, um
die von den ,Vorgartenzonen” bzw. im mittleren Teil von der stralRennahen
Bebauung gepragte Eigenart des Gebiets zu sichern.

- Verzicht auf gestalterische Festlegungen aufgrund der vorhandenen hohen
Heterogenitat der Bebauung.

- Festsetzung der drei denkmalgeschlitzten Gebdude gemaR des Bestands.
Sicherung der Sicht von der StraRe auf das denkmalgeschiitzte Gebaude auf
FI.Nr. 1012/18 durch Situierung der zuséatzlichen Baurdume westlich und
Ostlich eines ,Sichtkorridors”.

Inhalt des Bebauungsplans (umweltbezogene Inhalte siehe Umweltbericht)

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst 12,11 ha und setzt sich wie folgt
zusammen:

Allgemeines Wohngebiet 6,62 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,30 ha
Grinflache 4,95 ha
Wasserflache 0,24 ha

Summe 12,11 ha



5.2

5.3

-6 -

Art der Nutzung, Abgrenzung des Baulands

Das Planungsgebiet dient bisher vorwiegend dem Wohnen. Die FI.Nr. 1008/9
wird teilweise gewerblich genutzt (Farberei). In den bisher wirksamen Bebau-
ungsplénen ist das Planungsgebiet Gberwiegend als reines Wohngebiet, zum Teil
auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Planungsziel der Gemeinde ist es, an dem vorwiegenden Wohncharakter festzu-
halten, aber auch die im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzun-
gen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, und Anlagen fur kirchliche, kulturelle etc. Zwecke) zu ermdglichen
sowie ausnahmsweise nicht storende Gewerbebetriebe zuzulassen. Ausge-
schlossen werden Wirtschaften, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, die als nicht vertraglich mit dem angestrebten Gebietscharakter
betrachtet werden.

Ausgehend von der KreisstraRe wird der Teil des Planungsgebiets festgelegt,
der zum Bauland gehort. Die Gemeinde geht dabei davon aus, dass die rlickwaér-
tigen, ampernahen Bereiche der Grundstlicke grundsétzlich nicht zum Bauland
gehoren, sondern aufgrund ihrer landschaftlichen und 6kologischen Bedeutung
eine besondere Bedeutung haben, die auch kiinftig gesichert werden soll. Der
noérdliche Teil des Planungsgebiets wird daher in unterschiedlicher Tiefe durch-
gangig als private Griinflache festgesetzt. Innerhalb der privaten Griinflache sind
keine UGber den Bestand hinausgehenden baulichen Anlagen zulassig.

Bei der Abgrenzung des Baulands geht die Gemeinde von folgenden Planungs-
zielen aus bzw. folgt entsprechenden rechtlichen Vorgaben: Keine Festsetzung
von Bauland innerhalb des Uberschwemmungs- und des Landschaftsschutzge-
biets, unter Beriicksichtigung der anderen Planungsziele moglichst groRer Ab-
stand der nérdlichen Grenze des Baulands zur Amper, Gleichbehandlung ver-
gleichbarer Grundstiicke, hierbei dient die Ausdehnung von der StraRe aus als
Bezugsmalstab, nicht die Gesamttiefe der Grundstlicke.

Uberbaubare Flachen

Die bisher gultigen Bebauungsplane setzten die Uberbaubaren Flachen weitge-
hend sehr eng um den Bestand fest bzw. ermdglichten in wenigen Féllen neue
Gebéaude in relativ eng umgrenzten Uberbaubaren Flachen. Die engen Baugren-
zen wurden in vielen Féllen nicht eingehalten — das bisherige Konzept hat sich in
diesem Punkt nicht bewahrt.

Bezliglich der Festsetzung der Uberbaubaren Fldchen lassen sich im Planungsge-
biet drei Teilbereiche unterscheiden: Teilbereich | umfasst die Grundstiicke vom
westlichen Beginn des Planungsgebiets bis zum Krebsbach (FI.Nr. 1008/37 bis
1008/7), Teilbereich Il die Grundstiicke nach dem Krebsbach (FI.Nr. 1008/43)
bis zur FI.Nr. 1011/3 und Teilbereich Ill die Grundstiicke von der FI.Nr. 1012/8
bis zum 6stlichen Rand des Planungsgebiets (FI.Nr. 24/4).

Teilbereich I:

Dieser Teilbereich ist gepragt durch eine lockere, einreihige Abfolge zum Teil
sehr grofRer villenartiger Gebaude. FI.Nr. 1008/35 ist noch unbebaut; auf diesem
Grundstick verlauft ein Kanal der Stadt Flrstenfeldbruck zur Amper. Weiter ist
das Gebiet dadurch gekennzeichnet, dass hier entlang der Kreisstra3e noch gro-
e Reste des ehemaligen Waldbestands vorhanden sind. Planungsziele fir die-
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sen Bereich sind der Erhalt der lockeren einzeiligen Abfolge weitgehend grof3er
Gebaude und die Sicherung des noch vorhandenen Baumbestands entlang der
StralRe. Weiter soll die bauliche Entwicklung Richtung Amper begrenzt werden.

Das Gebaude auf der FI.Nr. 1008/37 (westlichstes Gebaude) ist das groRte
Wohngebdude im Planungsgebiet und liegt sehr nah an der Amper. Einen Spiel-
raum flr bauliche Erweiterungen sieht die Gemeinde hier nicht; daher wird die
Uberbaubare Flache hier eng um den Bestand gezogen. Bei den drei folgenden
Wohngebduden besteht noch ein gewisser (FI.Nr. 1008/6) bzw. deutlicher
(FI.Nr. 1008/38 und westlicher Teil der FI.Nr. 1008/28) Spielraum flr bauliche
Erweiterungen. GemaR dem Ziel hier auch kiinftig eine lockere Abfolge groRer
Gebadude zu erhalten werden die Uberbaubaren Flachen so situiert, dass das
noch nicht ausgeschépfte Baurecht im Zusammenhang mit den bestehenden
Gebduden (Anbauten an das bestehende Gebaude oder groRerer Ersatzbau) rea-
lisiert werden kann. Dabei werden die Baurdume zur Strale und zur Amper hin
begrenzt, die Erweiterungen erfolgen Richtung Westen.

Auf dem 06stlichen Teil der FI.Nr. 1008/28 liegt das bestehende Wohnhaus deut-
lich ndher an der Amper als die benachbarten Gebdude. Da es Planungsziel ist,
die kiinftige Bebauung mdoglichst deutlich von der Amper entfernt zu situieren,
wirde hier geprift, ob das Baurecht fir dieses Grundstiick kiinftig weiter sid-
lich liegen kann. Dies gelang nicht, da hier aufgrund des grofRen Teichs und des
Geholzbestands an der Straf3e nur die dann nicht mehr vorhandene Gartenflache
zur Verfiigung stand. Die Gemeinde hat sich daher entschieden, dass Baurecht
im Bereich des vorhandenen Geb&dudes zu konzentrieren und den Bauraum so
festgelegt, dass Erweiterungen nach Osten, Siiden und Westen méglich sind.

Auf der FI.Nr. 1008/35 erscheint es aufgrund der relativ weit nérdlich gelege-
nen Nachbarbebauung vertretbar, den Bauraum auch hier relativ weit nach Nor-
den zu legen. Im Osten wird der Bauraum von der nicht Gberbaubaren Kanal-
trasse begrenzt, nach Westen ist ein Grenzabstand von sechs Metern eingehal-
ten, da auch hier hochwertiger Baumbestand vorhanden ist.

Auf FI.LNr. 1008/7 hat sich die Gemeinde entschlossen, ein weiteres Gebaude
zuzulassen, da es aufgrund der GroRRe des Baugrundstiicks hier nicht mehr ver-
tretbar erscheint, dass gesamte Baurecht auf ein Gebdude zu konzentrieren. Der
Bauraum flr das zusatzliche Geb&dude wird slidwestlich des Bestands so situiert,
dass ein ausreichender Abstand zum bestehenden Gebdude im Osten und zu
den vorhandenen Gehdlzen im Siden und Westen eingehalten wird. Um die hier
beabsichtigte lockere Abfolge der Gebdude zu gewahrleisten ist auch die Aus-
dehnung der Gberbaubaren Flache nach Norden begrenzt. Die Gberbaubare Fla-
che fir das bestehende Geb&ude wird um den Bestand gelegt; eine Ausdehnung
des Bauraums nach Norden und Osten wirde den Zielen widersprechen, mdg-
lichst nicht ndher an die Amper und den Krebsbach zu riicken, eine Ausdehnung
nach Westen und Siden widersprache dem Ziel der lockeren Anordnung der
Gebaude.

Teilbereich ll:

In diesem Teilbereich, der nach dem Krebsbach beginnt, riicken die Hauser na-
her an die StralRe, die Abstdnde zwischen den Gebauden werden geringer, die
Gebaude sind hoher und die Grundstlcke sind teilweise in zweiter Reihe bebaut.
Wahrend Teilbereich | vor allem von der waldartigen Kulisse entlang der Stral3e
gepragt ist und Teilbereich Ill durch die ausgepragte Vorgartenzone, wirkt Teil-
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bereich Il am ,stadtischsten”; die Gebaude stehen im Vordergrund, was durch
die beiden auffallenden denkmalgeschitzten Villen noch betont wird. Planungs-
ziel fur diesen Bereich ist vor allem die Ordnung des Bestands und der ge-
winschten maldvollen Nachverdichtung.

Die bisherige FI.Nr. 1008/43 wurde wahrend des Bebauungsplanverfahrens ge-
teilt. Urspriingliches Planungsziel der Gemeinde war es, dass Baurecht fiir das
Grundstilick so zu situieren, dass an das bestehende Doppelhaus beidseitig an-
gebaut werden kann. Aufgrund der vorhandenen Gemeinschaftsflache (neue
FI.Nr. 1008/46) konnte das Planungsziel im Osten nicht umgesetzt werden. Bei
den weiteren Planungslberlegungen hat die Gemeinde beriicksichtigt, dass es
norddstlich des Doppelhauses friher bereits ein Wohnhaus gab, das nicht erhal-
ten werden konnte. Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, hier von dem
Planungsziel der einzeiligen Bebauung abzuweichen und unmittelbar an die FI.Nr.
1008/46 angrenzend einen zweiten, kleinen Bauraum norddstlich des Bestands
festzusetzen (Die Abstandsflachen missen gegentber dieser FI.Nr. nicht ein-
gehalten werden).

Auf den FI.Nr. 1008/17 bis 1008/14 orientieren sich die Baurdume am Bestand
mit gewissen Erweiterungsspielrdumen soweit mdglich. Die Baurdume werden in
einer gleichméRigen Tiefe von ca. 20 m so festgesetzt, dass mit Ausnahme von
FI.Nr. 1008/17 ein gleichmaRiger Abstand von ca. acht Metern zur StralRe ein-
gehalten wird. Auf FL.Nr. 1008/15 wird ein Bauraum fir ein zuséatzliches Ge-
bdude festgesetzt.

Die FI.Nr. 1008/9 stellt einen Sonderfall im Planungsgebiet dar. Der rickwartige
Teil des Grundstiicks wird gewerblich genutzt und innerhalb des Uberschwem-
mungsgebiets befindet sich eine genehmigte kleine Schwimmbhalle. Die vom
Grundstilickseigentimer gedulRerten Vorstellungen fir die kiinftige Nutzung sei-
nes Grundstlicks sehen die Aufgabe der gewerblichen Nutzung vor. Stattdessen
soll das Grundstlick mit zwei Wohnhausern bebaut werden; die Schwimmhalle
soll auch weiterhin genutzt werden. Im Hinblick auf diese Vorstellungen und un-
ter Berlicksichtigung des vorhandenen Bestands wird der kiinftige Bauraum so
situiert, dass zwei Wohngebdude errichtet werden kdénnen, wobei ein ausrei-
chender Abstand zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten ist. Flr das
bestehende Schwimmbad wird ebenfalls ein Bauraum ohne Erweiterungsmog-
lichkeiten festgesetzt.

Auf FI.Nr. 1008/10 wird der Bauraum eng um das vorhandene grolRe Mehrpar-
teien-Wohnhaus festgesetzt. Erweiterungsspielraum besteht auf dem kleinen
Grundstilick nicht mehr.

Das noérdlich angrenzende Grundstlick FI.Nr. 1008/36, das eine eigene Zufahrt
von der KreisstraRe hat, liegt Giberwiegend im Uberschwemmungsgebiet. Da es
auch Planungsziel der Gemeinden ist, moglichst jedem der groRen Grundstlicke
ein Baurecht einzurdumen, wird auch fiir dieses Grundstilick trotz des geringen
Anteils auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets ein Bauraum festgesetzt. Der
Bauraum hat nur den Mindestabstand von 3 m zur sidlichen Grundstiicksgrenze
und den dort stehenden Garagen des Nachbargrundstiicks. Aufgrund des relativ
groBen Abstands zum s(dlich gelegenen Gebaude und der groRzligigen Garten-
flachen nach Norden erscheint die hier insgesamt deutlich beengte Situation
vertretbar.
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Auf FI.LNr. 1008/11 hat der zusatzliche Bauraum eine Tiefe von ca. 40 m, so
dass das neue Gebdude wahlweise in gréRerer Entfernung von der FFB 17 oder
naher an ihr errichtet werden kann, da hier keine stadtebaulichen Griinde fir ei-
ne genauere Festlegung der Lage des neuen Gebaudes sprechen. Die Breite des
Bauraums wird aber begrenzt, um den Blick auf die dahinter liegende Kinstler-
villa zu erhalten.

Im restlichen Teilbereich Il werden die Bauraume zum einen am Bestand orien-
tiert festgesetzt mit Erweiterungsmadglichkeiten vorwiegend nach Norden, zum
anderen wird hier durch Nachverdichtung durchgehend eine zweireihige Bebau-
ung ermoglicht, da hier bereits ein entsprechender Bestand vorhanden ist bzw.
der Verlauf des Uberschwemmungsgebiets eine groRere Tiefe des Baulands er-
méoglicht. Auf FI.Nr. 1008/11 liegt das bestehende Geb&aude innerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets. Fir das Gebdude wird ein Bauraum ohne Erweiterungs-
moglichkeiten festgesetzt.

Teilbereich lIl:

Der 6stlichste Teilbereich weist Gberwiegend den gréRten Abstand der Gebaude
von der StraBe und den grofRten Abstand zwischen StraRe und Amper auf. Die
Grundstilicke sind bisher nur einreihig bebaut, wobei drei Gebaude einen sehr
grolBen Abstand zur StralRe aufweisen. Die Gemeinde hat sich entschlossen, hier
durchgéngig eine zweireihige Bebauung zu ermdglichen. Weiteres Ziel ist es, die
Vorgartenzone von weiteren Hauptgebauden freizuhalten, die zuséatzliche Be-
bauung also Uberwiegend im rlickwartigen Teil der Grundstlicke zu situieren. Die
Baurdume im Bereich des Bestands werden daher so gelegt, dass sich die Erwei-
terungsmaoglichkeiten UGberwiegend im Norden der vorhandenen Hé&user befin-
den. Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Situation werden die Baurdume fir
die neuen Gebdude in der zweiten Reihe nur soweit Richtung Amper gelegt,
dass ausreichende Abstdnde (mindestens 15 m, Uberwiegend 20 m) zur sidli-
chen Gebaudezeile bleiben. Weiter werden die Baurdume so in der Breite be-
grenzt, dass moglichst grolRe seitliche Grenzabstande bleiben, um einer Riegel-
wirkung vorzubeugen.

Mal der Nutzung

Das MaRR der Nutzung war im bisherigen Bebauungsplan lber die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) und die Zahl der Geschosse definiert.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zum MaR der
Nutzung neueren stadtebaulichen Vorstellungen angepasst. Die Anpassung an
neuere Vorstellungen betrifft den Wegfall von Geschossflachenzahl und Zahl der
Geschosse. Die Baudichte wird Uber die Kubaturen — Grundflaiche mal Wand-
und Firsthohe — eindeutig bestimmt.

Planungsziel der Gemeinde ist es, das MalR der Nutzung im Hinblick auf den
Grundsatz der Gleichbehandlung und eine starkere bauliche Verdichtung vor al-
lem im O&stlichen, amperferneren Bereich des Planungsgebiets (durchgéngige
zweite Baureihe) neu festzusetzen. Auch bezlglich der Festsetzungen zum Maf}
der Nutzung lassen sich im Planungsgebiet drei Teilbereiche unterscheiden: Teil-
bereich | umfasst die Grundstiicke vom westlichen Beginn des Planungsgebiets
bis zum Krebsbach (FI.Nr. 1008/37 bis 1008/7), Teilbereich Il die Grundstiicke
nach dem Krebsbach (FI.Nr. 1008/43) bis zur FI.Nr. 1011/3 und Teilbereich IlI
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die Grundstlicke von der FI.Nr. 1012/18 bis zum 06stlichen Rand des Planungs-
gebiets (FI.Nr. 24/4).

Teilbereich I:

Das westlichste Gebaude (FI.Nr. 1008/37) wird hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung als stadtebaulicher AusreilRer betrachtet, der nicht mal3-
stabsbildend ist. Es wird beziiglich der Grundflache und der Gebadudehoéhen ent-
sprechend des Bestands festgesetzt. Bei den anderen Grundstlicken im Teilbe-
reich | orientiert sich die Festsetzung der max. zuldssigen Grundflachen an den
beiden Gebauden FI.Nr. 1008/6 und 1008/7 (230 bzw. 240 gm GR). Fir FI.Nr.
1008/7 wird der Bestand festgesetzt, die Werte fiir die anderen Grundstiicke
werden unter Berlicksichtigung der GréRRe der Baugrundstlicke festgelegt.

Bezliglich der Gebdudehdhen orientieren sich die festgesetzten Werte an den im
Teilbereich vorhandenen Obergrenzen (ohne FI.Nr. 1008/37 und den hdéheren
Gebaudeteil von FI.Nr. 1008/7) plus gewissem Spielraum nach oben, vor allem
bei der Firsthéhe.

Teilbereich ll:

Bezliglich der zuldssigen GR wird die FI.Nr. 1008/9 als stadtebaulicher Ausrei-
Ber betrachtet, der nicht maRstabsbildend ist. Das Grundstliick (Wohnhaus und
Gewerbebauten/Féarberei) stellt eine Ausnahme im Planungsgebiet dar. Wunsch
des Eigentimers ist die Aufgabe der gewerblichen Nutzung zugunsten eines
weiteren Wohnhauses und die weitere Nutzung der Schwimmbhalle. Ziel der Ge-
meinde ist es hier, die stéddtebauliche Sondersituation mit dem hohen bestehen-
den Baurecht (das im gewerblichen Bereich und bei der Schwimmbhalle allerdings
~Nur” aus erdgeschossigen Bauten besteht) angemessen zu berlicksichtigen.
Gleichzeitig ist die Gemeinde der Auffassung, dass mit der Anderung der Nut-
zungsart nicht davon ausgegangen werden kann, dass das bisher vorhandene
Baurecht 1:1 umgerechnet werden kann, da es Aufgabe der Gemeinde ist, eine
auch im stadtebaulichen Zusammenhang vertretbare Lésung zu finden. Fir den
stdlichen Teil des Grundstlicks orientiert sie die zuldssige GebaudegréRe (170
gm) an den beiden westlich gelegenen Grundstlcken, fir den nordlichen Teil
setzt sie ein Wohngebaude mittlerer GréRe (130 gm) plus die Schwimmbhalle (95
gm) fest. Bei der Schwimmbhalle ermdéglicht die zuldssige Firsthéhe die Errich-
tung eines Satteldachs auf dem bestehenden Geb&ude.

Wie bereits unter 5.3 geschildert hat die Gemeinde bei ihren Planungsiiberle-
gungen zum westlichsten Grundstiick im Teilbereich Il berlcksichtigt, dass es
norddstlich des Doppelhauses friher bereits ein Wohnhaus gab, das nicht erhal-
ten werden konnte. Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, hier ein zusatzli-
ches kleines Wohnhaus mit einer GR von 85 gm festzusetzen. Sie geht dabei
davon aus, dass aufgrund der grof3ziigig festgesetzten Wand- und Firsthdhe,
trotz der relativ geringen Grundflache ein auch modernen Anspriichen geniigen-
des Wohnhaus errichtet werden kann.

Bezliglich der Festsetzung der zuldssigen Grundflachen fir die Gebadude entlang
der StraRe orientieren sich die festgesetzten Werte flr die Grundstlicke FI.Nr.
1008/8, 1008/14, 1008/36, 1011/6, 1011/2 und 1011/3 nah am Bestand.
Ausgehend hiervon werden die Werte flr die anderen Gebdude entlang der
StraRe unter Berlicksichtigung der GroRe der Baugrundstiicke festgelegt.



5.5

-11 -

Die bestehenden Gebaude auf den FI.Nr. 1008/11 (innerhalb der Grinflache)
und 1011 werden entsprechend der Gr6Re des Bestands festgesetzt.

LeitgroRe fiar die zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe sind Wohnhauser mit
einer Grundflache von 120 gm. Von dieser GrélRe wird bei besonders kleinen
bzw. groRen Grundstlicken nach unten oder oben abgewichen. In Teilbereich I
sind die FI.Nr. 1008/36 und die sehr schmale FI.Nr. 1012/23 (jeweils 100 qm)
von einer Abweichung nach unten betroffen.

Die bestehenden Gebadudehohen sind der Mitte des Teilbereichs Il hdher als in
den Randbereichen und den Teilbereichen | und Ill. An dieser Abstufung der H6-
hen orientieren sich auch die neu festgesetzten Gebadudehéhen, da es Planungs-
ziel ist, den damit verbundenen stadtebaulichen Charakter beizubehalten. Als
stadtebauliche AusreiRer, die nicht mal3stabsbildend sind, werden die Gebaude
auf den FI.Nr. 1008/10, 1011/6 und 1011/4 betrachtet. Die Gebaude auf die-
sen Grundstlicken werden dem Bestand entsprechend festgesetzt.

Teilbereich lll:

Bezliglich der Festsetzung der zuldssigen Grundflachen fir die bestehenden
Gebdude orientieren sich die festgesetzten Werte flir die Grundsticke FI.Nr.
1012/18 (innerhalb der Grinflache), 1012/16, 1012/13, 1012/12, 1012/9,
1012/8 und 1012/6 nah am Bestand. Dabei wird die FI.Nr. 1012/12 als fiir die
Nachbargrundstiicke nicht malstabsbildender stadtebaulicher Ausrei3er gewer-
tet. Die beiden Gebdude auf den FI.Nr. 1012/9 und 1012/8 werden bezlglich
ihrer vorhandenen Grundflachen ebenfalls als nicht malstabsbildend fir die
Nachbargrundstiicke angesehen. Da hier aber die Gebdudehdhen deutlich niedri-
ger sind, als bei den Gebauden, die fir die Bemessung des Baurechts als Mal3-
stab herangezogen werden (FI.Nr. 1012/12 und 1012/13), besteht die Ausrei-
RBersituation nicht fur die Kubatur bzw. die insgesamt nutzbare Wohnflache. Ziel
der Gemeinde ist es bei diesen Grundstliicken, das MalR der Nutzung so festzu-
setzen, dass es sich in das Festsetzungskonzept fir den Teilbereich einfiigt.
Daher werden hier zwei mogliche Gebaudetypen zugelassen: der bestehende
und ein Gebaude mit reduzierter Grundflache, dafir aber groRerer Gebdudehdhe.

Die fir die beschriebenen, als maf3stabsbildend betrachteten Bestandsgebaude
festgesetzten Werte bilden den Rahmen fir die Festsetzung des Mal3es der Nut-
zung far die anderen Gebaude entlang der StraRe unter Beriicksichtigung der
GrofRe der Baugrundstiicke.

LeitgroRe fiur die zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe sind Wohnhauser mit
einer Grundflache von 120 gm. Von dieser Gro3e wird nur in zwei Fallen unten
oder oben abgewichen. Auf der FI.Nr. 1012/12 ist das bestehende Gebdude an
der Stral3e deutlich groRer als die Nachbargebaude; hier wird daher das zusatzli-
che Baurecht in zweiter Reihe reduziert. Auf der FI.Nr. 1012/6 ist das Bau-
grundstlick in zweiter Reihe grofRer als bei den westlichen Nachbarn und die Er-
schlieBungssituation ist glinstiger; daher wird hier nach oben abwichen.

Abstandsflachen, Bauweise, Zahl der Wohnungen, bauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan sieht grundsatzlich keine Abstandsflachenverklirzungen vor.
Die im Art. 6 BayBO geregelten Abstandsflachen sind einzuhalten, auch wenn
damit nicht bis an die festgesetzte Baugrenze gebaut werden kann. Ein hiervon
abweichender Fall betrifft die FI.Nr. 1008/45; hier kann das neue Gebaude di-
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rekt an der sitdlichen Grundstlicksgrenze errichtet werden. Bei der FI.Nr. 24/2
kann das bestehende Gebaude in seinen derzeitigen Malen saniert oder neu
aufgebaut werden, hierfir wird eine Abstandsflachenverklirzung zugelassen. Bei
einem Neubau eines die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung ausnutzenden
Gebaudes sind die angeordneten Abstandsflachen einzuhalten.

Die Bauweise wird im wesentlichen durch die Festsetzung der Baugrenzen und
der zuldssigen Grundflachen bestimmt, d.h. grundséatzlich sind Einzelhauser,
Doppelhauser und Hausgruppen mdglich, soweit sie nicht im Widerspruch zu
den relevanten Festsetzungen stehen. Hiervon ausgenommen sind die Gebaude
in zweiter Reihe: hier werden nur Einzelhduser zugelassen. Gleichzeitig wird die
zuldssige Zahl an Wohnungen begrenzt auf max. zwei je Einzelhaus und max.
eine je Doppelhaushalfte und Hausgruppenanteil (fir das bestehende Gebaude
mit acht Wohnungen auf FI.Nr. 1008/10 werden diese als zulassig festgesetzt).
Fir die Gebaude in zweiter Reihe wird die Zahl der Wohnungen auf eine be-
grenzt. Hintergrund der Festsetzungen zur Bauweise und zur Zahl der Wohnun-
gen ist die Planungsabsicht der Gemeinde, entlang der Stral3e eine gewisse Ver-
dichtung zuzulassen, Gebdude mit einer groReren Anzahl an Wohnungen wie
auf der FI.Nr. 1008/10 aber grundsatzlich auszuschlieRen. In den riickwartigen
Bereichen wird dagegen die Zahl der Wohnungen je Gebaude auf eine begrenzt,
da hier die Zahl an Stellplatzen und sonstigen Nebenanlagen sowie an Fahrbe-
wegungen aufgrund der unglinstigen ErschlieBungssituation (siehe Punkt 5.6)
und der sensibleren landschaftlichen Situation vermieden werden soll.

Das Planungsgebiet ist in weiten Teilen bereits bebaut. Die Bebauung ist
typischerweise nicht sehr einheitlich, es sind aber auch keine deutlichen gestal-
terischen AusreilRer vorhanden. Die Gemeinde sieht daher keine Notwendigkeit
fur gestalterische Regelungen.

ErschlieBung, Stellplatze, Uberschreitungsregelungen

Das Planungsgebiet wird insgesamt von der FFB 17 aus erschlossen. Planungs-
rechtlich sind alle bestehenden Grundstlicke mit Ausnahme der FI.Nr. 1008/43,
/45 und /48 (alle erschlossen (ber die im Gemeinschaftseigentum befindlichen
Flache FI.Nr. 1008/46) und der FI.Nr. 1012/23 (wird erschlossen Uber Fahrt-
recht auf der FI.Nr. 1011/2) unmittelbar von der Kreisstra3e aus anfahrbar.

Die Gemeinde hat sich dazu entschlossen, die ErschlieBung der beabsichtigten
Nachverdichtung in zweiter Reihe den privaten Eigentiimern zu Uberlassen. Die
rickwartigen Gebdude werden also in der Regel Uber lange Zufahrten von der
FFB 17 aus an den bestehenden Geb&uden vorbei erschlossen. Der Gemeinde
ist bewusst, dass die hier entstehenden ErschlieBungswege eine betrachtliche
Lange aufweisen (in einem Fall ca. 80 m bis zur sitdlichen Bauraumgrenze, in
mehreren Féllen ca. 70 m). Sie halt dies vor dem Hintergrund der anderen stad-
tebaulichen Ziele, vor allem der gewlnschten Mdglichkeit zur Nachverdichtung,
vor dem Hintergrund, dass jeweils nur ein Gebdude erschlossen wird und vor
dem Hintergrund der aus ihrer Sicht nicht vorhandenen sinnvollen Alternativen
zu dieser Form der ErschlieBung aber noch fir vertretbar.

Da es ein wichtiges stadtebaulichen Ziel ist, dass bei der zuséatzlichen Bebauung
in zweiter Reihe im ostlichen Teil des Planungsgebiets keine riegelartige Bebau-
ung entsteht, werden hier die Flachen begrenzt, auf denen Garagen und Stell-
platze errichtet werden dirfen. Dadurch wird verhindert, dass Garagen benach-
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barter Grundstliicke aneinandergebaut werden. Im restlichen Planungsgebiet
sieht die Gemeinde keinen Bedarf, die genaue Lage der Stellplatze und Garagen
zu regeln (abgesehen von dem Sicherheitsabstand der Einfahrtsseite von finf m
und dem Bewirtschaftungsabstand der Ladngsseite von einem m von der Stral3e).

In Abstimmung mit der unteren Verkehrsbehtérde werden die Zufahrtsbereiche
festgesetzt und Sichtdreiecke zum Schutz vor Kollisionen zwischen aus den
Grundstlicken ausfahrenden Autos und den Benutzern des Radwegs. Die fest-
gesetzten Zufahrtsbereiche orientieren sich an den bestehenden Zufahrten und
ermoglichen je Grundstlick in der Regel nur eine Zufahrt, um zu verhindern, dass
durch die zusatzliche Bebauung unnétige zusatzliche Zufahrten entstehen, die
das Gefahrdungspotential erhéhen.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation mit den teilweise langen Zufahrten und
sehr groRen Grundstiicken sind fir die von der Gemeinde beabsichtigte Entwick-
lung des Planungsgebiets Uberschreitungen der zulassigen Grundflachen fir die
Anlagen nach 8 19 (4) BauNVO von bis zu 250 % erforderlich, wobei der Grof3-
teil der Uberschreitungen 100 % bzw. 150 % betragt. Bei den zugelassenen
Uberschreitungen sind verschiedene Gesichtspunkte beriicksichtigt: Die Anlage
von kleinen Wendemdglichkeiten soll zuldssig sein, um nicht riGckwarts auf die
KreisstraBe ausfahren zu missen; es gibt bereits viele Grundstliicke mit erhebli-
chen bestehenden Uberschreitungen, denen Bestandsschutz gewahrt wird; die
Zufahrten far die rickwartigen Grundstlicke werden so festgesetzt, dass sie U-
ber die Zufahrten der vorderen Grundstiicke fihren, um die GroRe der Zufahrts-
flichen zu begrenzen; teilweise begriinden sich die Uberschreitungen aus dem
Schutz von Bdumen, die ldngere Zufahrten zur Folge haben; die Zufahrten sind
wasserdurchlassig anzulegen, so dass die Bodenschutzfunktion beriicksichtigt
wird. Insgesamt ist die Gemeinde der Auffassung, dass die festgesetzten Uber-
schreitungen unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Ziels fir das Gebiet
vertretbar sind.

Die numerische BezugsgroRe fiir die festgesetzte Uberschreitung ist die fiir das
Grundstliick bzw. den gekennzeichneten Grundstlicksteil (Abtrennung durch
Knddellinie, Bezeichnung mit rdmischen in Klammern gesetzten Ziffern) festge-
setzte Grundflache (auf den FI.Nr. 1008/37, 1008/7 und der Teilflache FI.Nr.
1011 (I) bezieht sich die Uberschreitung auf die Summe der beiden festgesetz-
ten Teilwerte der Grundflache). LagemaRig sind alle die Stellplatze, Zufahrten
etc. zu berlicksichtigen, die innerhalb des Grundstlicks bzw. der abgetrennten
Teilflache liegen. Das hei3t, dass die Zufahrt zu einem riickwartigen Grundstiick
solange zur Uberschreitung des vorderen Grundstiicks zahlt, wie sie (ber den
abgegrenzten vorderen Teil fihrt.
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Umweltbericht

Einleitung
Kurzbeschreibung von Inhalt und wichtigen Zielen des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet liegt zwischen der stark befahrenen Kreisstraf3e FFB 17 und
der Amper. Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die kiinftige stadtebauliche Ordnung und Nachverdichtung des im
sudlichen Teil weitgehend bebauten Planungsgebiets schaffen. Dies betrifft ins-
besondere die Festlegung der Uberbaubaren Flachen und der Gebaudegrundfla-
chen und -héhen. Im westlichen Teil des Planungsgebiets soll die vorhandene
einzeilige Bebauungsstruktur mit groBen Gebauden erhalten bleiben. Im mittle-
ren, am dichtesten bebauten Bereich steht die Ordnung des Bestands im Vor-
dergrund der planerischen Festlegungen. Im &stlichen Teil, der den gréR3ten Ab-
stand von der Amper aufweist, wird nérdlich der bestehenden Bebauung eine
zusétzliche Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht. Der nérdliche Teil des Pla-
nungsgebiets wird zur Amper hin als private Grinflache festgesetzt, um hier die
Voraussetzungen flr eine langfristige Sicherung des 6kologisch wertvollen Be-
reichs zu schaffen. Auf die Erhebung des umfangreichen Baumbestands wird
verzichtet, der Schutz der Baume richtet sich hier nach der gemeindlichen
Baumschutzverordnung bzw. nach der Verordnung des Landschaftsschutzge-
biets, das Teile des nérdlichen Planungsgebiets umfasst. Fir den Bereich des
Baulands werden die zu erhaltenden Gehdlze zeichnerisch festgesetzt.

Scoping-Termin

Auf einen gesonderten Scopingtermin fir die vorliegende Bebauungsplanande-
rung wurde angesichts der insgesamt geringen Auswirkungen der neuen Pla-
nung in dem weitgehend bebauten Gebiet verzichtet.

Umweltrelevante gesetzliche Ziele und ihre Beriicksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagi-
gen Fachgesetzen, dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regio-
nalplan Minchen sowie weiteren Fachplanungen. Im vorliegenden Fall sind ins-
besondere der Regionalplan Miinchen mit den Zielen zu den regionalen Griinzi-
gen und landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, die Regelungen des Natur- und
Artenschutzrechts und die Immissionsschutzgesetzgebung zu berlcksichtigen.

Grundlagen fiir die Umweltpriifung und Hinweise auf Kenntnisliicken

Allgemeine - derzeit glltiger Flachennutzungsplan

Datengrundlagen - amtliche Biotopkartierung

Gebietsbezogene - mehrere Bestandsbesichtigungen im Zeitraum von Februar 2008
Grundlagen und Oktober 2010

- Baumaufmal auf ausgewahlten Grundstliicken im Oktober 2010

- Gutachten zum Artenschutz, Juli 2010, Biro AVEGA, Eichenau

- Uberschlagige Ermittlung der StraRenverkehrsgerdusche durch
das Landratsamt Flrstenfeldbruck
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Bestandsbeschreibung (Ist-Zustand) und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung (Prognose) unter Beriicksichtigung des fiir das
Planungsgebiet erstellten Gutachtens zum Artenschutz

Die Beschreibung des Bestands und die Bewertung der Umweltauswirkungen er-
folgen in verbal argumentativer Weise. Es werden drei Erheblichkeitsstufen
unterschieden: gering, mittel und hoch.

Bei der Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen des Bebauungsplans auf
die einzelnen Schutzgiter ist zu beachten, dass das Gebiet berwiegend bereits
so genutzt ist, wie es auch die Anderung vorsieht. Handelte es sich hier um eine
vollstandige Neuplanung, sdhe die Bewertung wahrscheinlich deutlich anders
aus.

SCHUTZGUT TIERE, PFLANZEN UND IHRE LEBENSRAUME, SPEZIELLER ARTENSCHUTZ

Beschreibung des Bestands:

Der weitgehend bebaute Sidteil des Planungsgebiets weist eine lebhaft struktu-
rierte, Uberwiegend parkartig, oftmals mit wertgebenden Altbdumen ausgestat-
tete Villen- und Einzelhaussiedlung auf. Die Bodenvegetation besteht in diesem
Gebietsteil meist aus verarmtem Parkrasen oder unterschiedlichen Gartenpflan-
zen. Wenige Grundstiicke besitzen nach Norden zur Amper verlaufend lang ge-
streckte Obstgarten mit vorwiegend alteren Halb- und Hochstammen (Apfel-
und Zwetschgenbdume). Dariiber hinaus sind im Sidosten feuchtere, meist viel-
schirige Rasenflachen ohne bemerkenswerte Artausstattung vorhanden.

Der Nordteil zur Amper hin wird von einem unterschiedlich breiten Auwaldstrei-
fen aus bemerkenswerten Altbdumen (vorwiegend Esche, Silberweide, Pappel
und Bergahorn) sowie einzelnen Eichen aufgebaut. Die Strauchschicht ist im
breiteren Ostteil teilweise sehr dicht, im Westen eher llickig bis fehlend ausges-
tattet. Die auentypische Bodenvegetation ist im Osten noch typisch erhalten.
Immer wieder wird die flachige Aue durch intensiver genutzte Géarten bis fast an
die Wasserlinie der Amper unterbrochen. Dennoch besticht der nordseitige Au-
waldsteifen durch seine machtigen Altbaume (besonders Eschen) mit partiell
hohen Totholzanteilen und vereinzelten Baumhohlen. Die Altbaume setzen sich
auch als Auenrelikte in die Gartengrundstiicke als sog. Biotopb&dume fort und
erh6hen den Wert des Gebietes.

Obwohl die bauliche Weiterentwicklung des Planungsgebiets im sldlichen Teil
des Planungsgebiets stattfindet, hat die Gemeinde aufgrund der hochwertigen
Naturausstattung im nérdlichen Teil ein Gutachten zum Artenschutz beauftragt,
um die Belange des Artenschutzes angemessen berlicksichtigen zu kénnen. Auf
die Ergebnisse der im Gutachten vorgenommenen speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung wird im Folgenden eingegangen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Gutachten zum Artenschutz, Biiro
AVEGA, Eichenau, 23.07.2010. Das Gutachten kann bei der Gemeinde einge-
sehen werden):

Aufgrund der besonderen Situation, d.h. der Uberwiegende Bereich des Pla-
nungsgebiets ist bereits bebaut, wurde in Abstimmung mit der Unteren Natur-
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schutzbehorde ein vereinfachtes artenschutzrechtliches Verfahren durchgefihrt,
das sich auf einzelne Tiergruppen (Fledermause, Amphibien und Vdégel) be-
schrankt.

Gutachterliches Fazit / Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut:

Das Planungsgebiet besitzt insgesamt ein mittleres Potential fiir eine anspruchs-
volle Besiedelung durch Flederméause und Végel. Weiterhin gibt es Habitatstruk-
turen fir den Biber, Laub- und Kleinen Wasserfrosch sowie fiir die Gelbbauch-
unke.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe beschranken
sich vorwiegend auf Bereiche, die fiir die potentiell vorkommenden Arten keinen
bedeutsamen Teil ihres Lebensraums darstellen. Geplante Eingriffe in wertge-
bende Altholzstrukturen (FISt. 1008/28) der Amperaue sollten aus naturschutz-
fachlicher Sicht genau geprift und wenn méglich vermieden werden. Die Vege-
tation der Eingriffsflachen im Sidteil wird vorwiegend von Haus- und Obstgar-
ten sowie von mehrschirigen Intensivrasenflichen gepragt. Gesetzlich ge-
schitzte Flachen im Sinne des Art. 13 d BayNatSchG sind auf die Auwalder der
Amper beschrankt. Trocken- oder Nassbiotope kommen nicht vor.

Sofern bestimmte Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen (z.B. Gehdglzfallun-
gen aullerhalb der Brutzeiten, Erhalt der wertgebenden Gehdlzstrukturen) sowie
CEF-MaRBnahmen (MaflRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktion) festgesetzt werden, tragen diese dazu bei, dass keine bau-, anlagen-
oder betriebsbedingte Verbotstatbestdéande durch die Planungen entstehen.
Trotz zuklinftiger BaumaRnahmen ist dann davon auszugehen, dass die Siche-
rung des aktuellen Erhaltungszustands der umgebenden Tierpopulationen dauer-
haft erhalten bleibt. Als CEF-MaBnahme sollte das Anbringen von Nisthilfen fir
Vogel und Fledermauskasten an den vorhandenen Baumbestand in weiterem
Abstand zu den Eingriffsflaichen (Osten des Planungsgebiets) als lebensraum-
verbessernde Malnahme fir Végel und Flederméause festgesetzt werden. Die
Lage und Art der Nisthilfen sollte in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde oder der Koordinationsstelle fur Fledermausschutz erfolgen.

Ergebnis:
In Hinblick auf den Arten- und Biotopschutz ist aufgrund der bereits weitgehend

bestehenden Bebauung und der geringen Neuversiegelung aul3erhalb des wert-
vollen Auwaldglrtels sowie des weitgehenden Erhalts der Grinstrukturen und
der Festsetzung weiterer Minderungs- und CEF-MaRnahmen innerhalb des Bau-
lands mit geringen Umweltauswirkungen zu rechnen.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung des Bestands:

Der Boden in Planungsgebiet entwickelte sich aus den nacheiszeitlichen Auf-
schotterungen der Amper. Im bebauten sutdlichen Bereich des Planungsgebiets
ist der Boden in einem fir die vorhandene Wohnbebauung typischen Umfang
versiegelt. Zum Teil wurde das Geldnde fir die Gebdude leicht aufgeschittet.
Der noérdliche Bereich ist weitgehend unversiegelt, der natirliche Boden ist hier
weitgehend erhalten.

Auswirkungen der Planung:

Der zulassige Versiegelungsgrad wird durch die Planung im bereits bebauten Be-
reich nur leicht erhéht. Auf den neu hinzukommenden Baugrundstiicken findet
eine Neuversiegelung statt. Durch die zulassigen Aufschittungen und Abgra-
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bungen bis zu einer Héhe von jeweils 0,5 m kann es zu zusétzlichen Verénde-
rungen der Bodendecke kommen.

Ergebnis:
Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf den Boden werden als gering

eingestuft.
SCHUTZGUT WASSER
Beschreibung des Bestands:

Der nérdliche Teil des Planungsgebiets liegt innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Amper.

Durch das Planungsgebiet verlauft der Krebsbach, der hier in die Amper miindet.
Aus der Amper werden im Planungsgebiet vier groRere Gartenteiche gespeist.

Der Grundwasserspiegel liegt relativ hoch; genaue Angaben sind nicht vorhan-
den. Es ist davon auszugehen, dass die Gebaudekeller zumindest zeitweise ins
Grundwasser eindringen.

Die Entwésserung im Gewerbegebiet erfolgt im Trennsystem. Das Oberflachen-
wasser versickert flachig. Probleme bezlglich der Niederschlagswasserbeseiti-
gung auf den Grundstiicken im Planungsgebiet sind der Gemeinde trotz des
wahrscheinlich relativ hohen Grundwasserspiegels nicht bekannt. Aufgrund der
weiterhin geringen Baudichten auf den groRen Grundstiicken wird davon ausge-
gangen, dass die Versickerung Uber die belebte Bodenzone auch kiinftig funkti-
oniert.

Da das Planungsgebiet bereits Uberwiegend bebaut ist, besteht bereits weitge-
hend ein Anschluss an die Wasserver- und entsorgung. Der Anschluss der neu-
en Gebaude in zweiter Baureihe ist durch die privaten Bauherren zu regeln.

Auswirkungen der Planung:
Aufgrund der relativ geringen zusatzlichen Bebauung werden negative Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt nicht erwartet.

Ergebnis:
In Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind baubedingt und betriebsbedingt

Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Beschreibung des Bestands:

Die in Ost-West-Richtung flieBende Amper mit den begleitenden Freiflachen, zu
denen auch der nordliche Teil des Planungsgebiets gehort, hat innerhalb des be-
bauten Siedlungsbereichs eine wichtige Funktion fir Luft und Kleinklima.

Auswirkungen der Planung:

Durch die vorliegende Planung ergeben sich aufgrund der nur geringen zuséatzli-
chen Bebauung nur geringe Veréanderungen fir Luft und Klima gegentber der
bisher giltigen Planung.
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Ergebnis:
In Hinblick auf das Schutzgut Luft und Klima ist fir das Planungsgebiet bau-

und betriebsbedingt von einer geringen Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Beschreibung des Bestands:

Das Planungsgebiet ist flir den Betrachter von Siiden von der Kreisstral3e aus
wahrnehmbar und von Norden von den Spazierwegen im Emmeringer Holzl aus.
Von Norden wirkt es durch den weitgehend geschlossenen Auwaldgdurtel als na-
turnahe Zone. Von Siden ergibt sich ein abwechslungsreiches Bild aus waldar-
tigen Kulissen im Westen, bebauungsgepragten Bereichen in der Mitte und Vor-
gartenzonen im Osten.

Auswirkungen der Planung:

Die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild entstehen vor allem
durch die zusatzlichen Gebaude entlang der StraRe. Die pragenden Gehdlzkulis-
sen im Westen und die Vorgartenzone im Osten hat die Gemeinde aufgrund ih-
rer Bedeutung flir das Orts- bzw. Landschaftsbild in der vorliegenden Planung
gesichert, so dass hier keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Da in den nérdlichen Auwaldgulrtel nicht eingegriffen wird, verandert sich der
landschaftliche Eindruck von Norden aus gesehen nicht.

Ergebnis:
Im Ergebnis werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering einge-

stuft.
SCHUTZGUT ANWOHNER UND IHRE GESUNDHEIT UND ERHOLUNG, IMMSSIONSSCHUTZ

Beschreibung des Bestands:

Das Planungsgebiet grenzt im Siiden an die stark frequentierte Kreisstrale FFB
17 an. Im Abstand von 25 Metern von der Mitte der Kreisstral3e ist mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (tagstiber 55 dB(A), nachts 45 dB(A)) von tagsliber ca. 4 dB (A)
und nachts ca. 7 dB (A) zu rechnen.

Aufgrund der Verkehrsbelastung ist auch von einer entsprechenden Belastung
durch Luftschadstoffe auszugehen.

Fir die Naherholung spielt das rein aus Privatgrundstiicken bestehende Gebiet
direkt keine Rolle. Relevant ist der Ausblick auf den Auwaldgurtel im Norden der
Grundstlicke fir die Besucher des Emmeringer Holzls.

Auswirkungen der Planung:

Im Verhaltnis zur bereits bestehenden Verkehrsbelastung der FFB 17 fihrt die
vorliegende Planung nur zu einer sehr untergeordneten Verkehrszunahme. Die
Planung ermdglicht in dem bereits weitgehend bebauten Bereich eine gewisse
Nachverdichtung. Wie unter Punkt 2.2. ausgefiihrt, geht die Gemeinde davon
aus, dass die bestehenden Bebauungspldane nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen entsprechen, und damit die geplante Nachverdichtung in der ersten Bau-
reihe entlang der StralRe eine Anpassung an diese Anforderungen darstellt und
nicht eine Neuschaffung von Baurecht. Damit hat die vorliegende Planung in
diesem Bereich keine Auswirkungen auf die immissionsschutzrechtliche Situati-
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on. Die tatsachlich neu geschaffenen Baurechte im Nordosten des Planungsge-
biets sind zwischen ca. 50 und 75 m von der Kreisstral3e entfernt, so dass hier
die Geraduschbelastungen erheblich geringer sind. Fir die Belastung mit Luft-
schadstoffen gelten vergleichbare Uberlegungen.

In den Hinweisen des Bebauungsplans wird aufgefiihrt, dass beim Bau neuer
Gebdude im gesamten Planungsgebiet von den Bauherren die Anforderungen an
den Schallschutz im Hochbau gemaR DIN 4109 zu beachten sind.

Die Funktion des Gebiets fir die Erholungssuchenden auf der anderen Ampersei-
te wird durch die Planung nicht verandert.

Ergebnis:
Unter Bericksichtigung der von den Bauherren zu erflillenden Schallschutzan-

forderungen werden die Auswirkungen der Planung auf die Gesundheit der An-
wohner und die Erholung als gering eingestuft.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung des Bestands:
Im Planungsgebiet gibt es drei denkmalgeschultzte Villen.

Obwohl derzeit im Planungsgebiet keine Bodendenkmaler in der bayerischen
Denkmalliste verzeichnet sind, muss mit der Auffindung im Zuge grof3flachiger
Bodeneingriffe gerechnet werden. Die besondere Siedlungsgunst sowie die Néhe
zum historischen Altort von Emmering lassen zumindest eine spatmittelalterliche
Nutzung des Bereichs madglich erscheinen. Der ungestdrte Erhalt von Boden-
denkmalern hat aus Sicht der Denkmalpflege Prioritdt. Bodendenkmaler unterlie-
gen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde. Dariiber hinaus sind
Bodeneingriffe jeder Art erlaubnispflichtig nach Art. 7 DSchG und im Einzelfall
mit den zustédndigen Behérden abzustimmen.

Andere Kultur- und Sachgiter sind nicht bekannt.

Auswirkungen der Planung:

Bei dem denkmalgeschiitzten Gebaude auf der FI.Nr. 1012/18 wurde bei der Si-
tuierung der stdlich gelegenen zuséatzlichen Bebauung darauf geachtet, von der
StralRe aus eine Sichtachse auf das Baudenkmal freizuhalten. Auswirkungen der
Planung auf die beiden anderen Baudenkmaéler kénnten festgesetzten Anbau-
moglichkeiten ausgehen. Da aber die rechtlichen Vorgaben des Denkmalschut-
zes Anbauten nur in einer Denkmalvertraglichen Form zulassen, wird nicht von
gravierenden Auswirkungen ausgegangen. Zum Schutz mdglicher Bodendenk-
maler wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ergebnis:
Im Ergebnis werden die Auswirkungen auf die Baudenkmaéler als gering einge-

stuft.
WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Zu den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind keine Daten vor-
handen. Aufgrund der insgesamt geringen Eingriffe wird eine geringe Auswir-
kung der Planung auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern ange-
nommen.
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Gesamtergebnis:
Die Erheblichkeit der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die oben be-
schriebenen Schutzgliter wird insgesamt als gering bewertet.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Der Umweltzustand wirde sich ohne die vorliegende Planung vermutlich kaum
verandern.

Geplante MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich (Eingriffsregelung)

Grundlage der Abarbeitung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist der "Leitfa-
den" (Erganzte Fassung) — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, herausgege-
ben vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, Miinchen im Januar 2003.

Bewertung des vorhandenen Zustands von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet ist zweigeteilt. Der nordliche Teil hat Gberwiegend eine ho-
he Bedeutung fir Natur und Landschaft. Da hier aber keine zusatzlichen Eingrif-
fe stattfinden, sondern die Flache als private Griinflache gesichert wird, sind fir
diesen Bereich keine nadheren Betrachtungen zur Minderung bzw. zum Ausgleich
erforderlich.

Der sudliche, weitgehend bebaute und als Bauland festgesetzte Teil weist zum
einen weitgehend verarmte Gartenbereiche mit nur vereinzelten, kleineren Ost-
badumen oder Gehdlzjungaufwuchs auf. Daneben gibt es auch Gehdlzbestand
von Uberwiegend sehr hoher bis mittlerer Qualitat auf. Dieser sidliche Bereich
wird gemaR Leitfaden im Bereich der Garten als Gebiet geringer Bedeutung (Ka-
tegorie |, oberer Wert) und Uberall dort, wo wertvoller Gehdlzbestand vorhanden
ist, als Gebiet mittlerer Bedeutung (Kategorie Il, unterer bis oberer Wert) einge-
stuft.

Minderungsmalnahmen

Die wichtigste Minderungsmalnahme besteht in einem mdglichst weitgehenden
Erhalt des wertvollen Geholzbestands im gesamten Planungsgebiet. Hierzu wur-
den die Uberbaubaren Flachen so festgesetzt, dass auf die vorhandenen grofR3en
Bédume weitgehend Ricksicht genommen wurde. Zusatzlich wurde der wertvolle
Geholzbestand als zu erhalten festgesetzt.

Ebenfalls als MinderungsmalRnahme anzusehen ist die Festsetzung der privaten
Grinflache in den rlickwartigen Bereichen, in denen keine zusétzlichen bauli-
chen Anlagen mehr errichtet werden dirfen.

Als weitere MinderungsmalBnahme wurde festgesetzt, dass offene Stellplatze
und alle Zufahrten zu den Garagen in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten
sind, was bei den zum Teil sehr langen Zufahrten eine erhebliche Reduzierung
der Versiegelung bewirkt. Bei Neubauten ist darlber hinaus je angefangene 300
gm Baulandflache ein Baum zu pflanzen.
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Abgrenzung des Bereichs, in dem ein Ausgleich erforderlich ist, Ermittlung der
Eingriffsflachen

Wie unter Punkt 2.2 bereits ausgeflihrt, entsprechen die bisher giltigen Bebau-
ungsplane nach Auffassung der Gemeinde nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen, insbesondere an den Grundsatz der Gleichbehandlung. Dariiber hinaus wur-
den von den glltigen Planen viele Befreiungen erteilt. Es erscheint daher sehr
schwierig, wenn nicht insgesamt fraglich, den Umfang der Eingriffe generell aus
einem Vergleich des bisher gultigen Baurechts mit dem neu festgesetzten abzu-
leiten.

Die Gemeinde hat sich daher mit der Unteren Naturschutzbehérde darauf ver-
standigt, dass die vorliegende Planung im Bereich der gesamten ersten Baureihe
entlang der KreisstralRe, sowie auf dem rickwartigen Teil der FI.Nr 1008/9 und
der FI.Nr. 1011 keine fir die Ermittlung eines Ausgleichs relevanten Eingriffe
schafft.

Damit umfasst der Bereich, fir den der Ausgleich ermittelt werden muss fol-
gende Grundsticke: FI.Nr. 1008/45, 1011/4 und 1012/23 sowie die zweite
Baureihe der FI.Nr. 1012/18, 1012/15, 1012/14, 1012/13, 1012/12, 1012/10,
1012/9, 1012/8, 1012/6 und 24/4.

Der fir die aufgefilhrten Grundstiicke erforderliche Ausgleich wird grund-
sticksweise ermittelt und festgesetzt. Da die genaue GrbéRBe der neuen Bau-
grundstiicke Gberwiegend noch nicht feststeht und damit die genaue GréRe der
Eingriffsflachen nicht bekannt ist, wird folgendes Vorgehen zur Bestimmung der
Eingriffsflache gewahlt: Nach einer Uberschlagigen Ermittlung betragt die durch
die Planung ermdglichte Grundflachenzahl bezogen auf das festgesetzt Bauland
in den betroffenen Bereichen durchschnittlich 0,15. Aus diesem Wert und der
fur jedes Grundstlick festgesetzten Grundflache wird die Eingriffsflache ermit-
telt. (Beispiel: festgesetzte GR 120 gm, angenommene GRZ 0,15 =>
120gm:0,15 =800 gm Eingriffsflache).

Umfang und Lage der erforderlichen Ausgleichsflache, AusgleichsmalRnahmen
GemalR Leitfaden ergibt sich bei einem Eingriff mit geringem Versiegelungsgrad
(GRZ <0,3b) auf einem Gebiet geringer Bedeutung/oberer Wert bzw. einem
Gebiet mittlerer Bedeutung/unterer Wert jeweils ein Kompensationsfaktor von
0,5. Auf einem Gebiet mittlerer Bedeutung betragt der Faktor 0,5 bis 0,8. Durch
MinderungsmalRnahmen kann im Bebauungsplanverfahren der Kompensations-
faktor und damit der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflache gesenkt wer-
den.

Fir die vorliegende Planung wird unter Berlicksichtigung der oben geschilderten
MinderungsmaRnahmen grundséatzlich ein Faktor von 0,35 angesetzt. Ausge-
nommen hiervon ist die FI.Nr. 1012/8, auf der ein flachiger Bestand an jlingeren
auwaldtypischen Gehodlzen gefallt werden muss. Fir dieses Grundstick wird ein
Faktor von 0,5 angesetzt.
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Ubersicht tber die erforderliche GréRe der Ausgleichsflache:

FI.Nr. festgesetzte GR Faktor Ausgleichsfléache
(am) (am)
1008/45 85 0,35 190
1011/4 120 0,35 280
1012/23 90 0,35 210
1012/18 120 + 120 0,35 560
1012/15 120 0,35 280
1012/14 120 0,35 280
1012/13 120 0,35 280
1012/12 100 0,35 280
1012/10 120 0,35 280
1012/9 120 0,35 280
1012/8 120 0,50 400
1012/6 160 0,35 375
24/4 120 0,35 280
Summe 3.925

zu 117 \

1173

1172/2

oL

1173

1170

Ausgleichsflache

& # .~ 4 nichtanrechenbar

M 1:2.500

1169

Fir die durch den vorliegenden Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe ist damit
ein Ausgleich in einer Hohe von 3.925 gm erforderlich, der auf einer Teilflaiche
der FI.Nr. 1170/2 (siehe Lageplan), Gemarkung Emmering, umgesetzt wird. Die
Teilflache hat eine GrofRe von 4.410 gm. Nicht als Ausgleichsflaiche anrechen-
bar ist ein flinf Meter breiter Streifen entlang der Siidgrenze des Grundstlicks
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(475 gm), da aufgrund der Belastung durch die landwirtschaftliche Nutzung der
Nachbarflache hier nicht von einer Aufwertung ausgegangen werden kann. Da-
mit konnen als Ausgleichsflache 3.935 gm angerechnet werden.

Die im Eigentum der Gemeinde befindliche Ausgleichsflache liegt in der Amper-
aue und wird derzeit noch als Grinland mit mehrmaliger Mahd landwirtschaft-
lich bewirtschaftet. Der westlich angrenzende Teil des Grundstlicks wird bereits
als Ausgleichsflache hergestellt. Durch folgende Malinahmen erfolgt eine Auf-
wertung der der vorliegenden Planung zugeordneten Teilflache der FI.Nr. 1170/2
zu einer extensiven, auetypischen Wiesenflache:

- Ausmagerung der Flache Uber einen Zeitraum von vier Jahren durch zweima-
lige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts sowie den Verzicht auf Dingung
und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

- Im finften Jahr Schlitzeinsaat von Saatgut einer flir den Standort geeigneten
Krautermischung (z.B. Krauterarten entsprechend der Biotopbeschreibung des
Brennenstandorts nordlich der Amper zwischen Emmering und Olching, Bio-
top-Nr. X7833-121).

- Ab der Schlitzeinsaat langfristige Pflege der extensiven Wiesenflache durch
zweimalige Mahd pro Jahr mit spaten Mahdzeitpunkten (1. Mahd ab 15. Juli,
2. Mahd ab Ende September). Verzicht auf Dingung und den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

Die Gemeinde wird in der Vegetationsperiode, die auf die Rechtskraft des
Bebauungsplans folgt, mit der Herstellung der Ausgleichsflache beginnen. Die
Ausgleichspflicht fur die Eingriffsgrundstiicke entsteht mit Beginn der jeweiligen
BaumaRRnahme. Die Gemeinde stellt den Bauherren dann die Kosten fiir den zu
erbringenden Ausgleich auf Grundlage der hierflr erlassenen gemeindlichen Kos-
tenerstattungssatzung in Rechnung.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Da es sich hier um einen bereits weitgehend bebauten Bereich und um eine
Anderung der bisherigen Bebauungspléne handelt, beschrankten sich alternative
Planungsmaéglichkeiten vor allem auf Uberlegungen zur genauen Lage der Uber-
baubaren Flachen sowie zum H6he des MalRes der Nutzung. Zu beiden Punkten
wurden im Laufe des Planungsverfahrens verschiedene Anregungen berlicksich-
tigt und die Planung entsprechend verbessert.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Planung der Uberwachung soll sich an den betroffenen Schutzgitern und
Wirkfaktoren orientieren. Wichtig ist die Erfassung erheblicher Umweltauswir-
kungen, die nicht vorhersehbar sind.

Im vorliegenden Planungsgebiet ist der Erhalt der bedeutenden Gehdlzstrukturen
wichtigstes umweltrelevantes Planungsziel. Dabei kommt es zum Teil zu relativ
engen Abstanden zwischen bestehenden grof3en Einzelbdumen, Baumgruppen
sowie Geholzreihen und den Uberbaubaren Flachen, die bei der Errichtung von
neuen Gebauden sorgfaltige SchutzmalBnahmen fir die Badume erfordern.
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Die Gemeinde wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde einmal
jahrlich kontrollieren, ob es durch die Verwirklichung der Planung erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf den Gehdlzbestand gibt.

8 Zusammenfassung des Umweltberichts

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die
verschiedenen umweltrelevanten Schutzglter ermittelt. Hierzu wird der derzeiti-
ge Zustand dieser SchutzgUlter erfasst und die Eingriffe, die durch die Planung
entstehen, mit dem vorhandenen Zustand verglichen. Aus diesem Vergleich
wird abgeleitet, ob die Auswirkungen auf die Schutzgliter von geringer, mittlerer
oder hoher Erheblichkeit sind.

Um fir das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen und ihre Lebensrdume” eine fundierte
Bewertungsgrundlage zu haben und die rechtlichen Anforderungen an den Ar-
tenschutz zu erflllen, wurde ein Gutachten zum Artenschutz beauftragt, das in
der Gemeinde eingesehen werden kann. Um die Auswirkungen des Verkehrs-
larms auf die Anwohner beurteilen zu kénnen und die rechtlichen Anforderungen
an den Immissionsschutz zu erfiillen, wurde von der unteren Immissionsschutz-
behorde eine Uberschlagige Ermittlung der Larmbelastungen entlang der FFB 17
durchgefihrt.

Die Umweltprifung fir die vorliegende Planung kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Berlcksichtigung verschiedener Schutz- und MinderungsmaRnahmen nur
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten sind. Zu diesem Ergebnis
tragt wesentlich bei, dass das Gebiet bereits weitgehend bebaut ist und die vor-
liegende Planung nur in geringem Umfang neues Baurecht schafft, sondern vor
allem die Nachverdichtung steuert.

Um die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Schutzgiter zu min-
dern und den besonderen Anforderungen des Artenschutzes Rechnung zu tra-
gen, enthalt die vorliegende Planung einige geeignete MalRnahmen, insbesonde-
re Festsetzungen zum Erhalt des wertvollen Gehoélzbestands. Zum Schutz bri-
tender Singvogel dirfen Baume nur im Winterhalbjahr geféllt werden. Zum
Schutz der Anwohner vor Verkehrslarm enthélt die Planung Hinweise zum pas-
siven Schallschutz an den Gebé&uden.

Die Gemeinde wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde einmal

jahrlich kontrollieren, ob es durch die Verwirklichung der Planung erhebliche ne-
gative Auswirkungen auf den Gehdlzbestand gibt.

Gemeinde: EMmMering, ..o

(Dr. Michael Schanderl, Erster Blrgermeister)



