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B.1  Festsetzungen durch Text

1.0 Rechtsgrundlagen:

des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 43/4

Heimstattenstralte und Dianastralie

Vom 03.02.2009

Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemaR § 2 Abs 1 und §§ 9,10 des Baugesetzbuches — BauGB -
i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414) Art.23, Gemeindeverordnung fur de Freistaat
Bayern —GO- i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art 81 der Bayerischen Bauordnung
— BayBO - i.d.F der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S 588) und der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke — BauNVO —i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S 132) diesen

Bebauungsplan als

Satzung

1 Bebauungsplan mit Griinordnung:

(1) Fur den Bereich HeimstattenstralRe (6stlich) und Dianastraf3e wird ein Bebauungsplan

mit Grunordnung als Satzung erlassen.

(1) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Gemeinde Firstenfeldbruck vom

03.02.2009 und diesem Satzungstext.

Dieser Plan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die bestehenden Bebauungsplane

Nr. 43 und Nr.41.
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2.0 Satzung

§1

Art der Baulichen Nutzung

Nutzungsgliederung im Allgemeinen Wohngebiet WA1.1 bis WA 5.

(1

(1

§2

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1.1- WA4) werden die nach § 4 Abs.3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WAS5) werden ausschlieRlich Nutzungen nach § 4 Abs.2 Nr
3 BauNVO zugelassen.

Zulassiges Malf der baulichen Nutzung:

(1

(1

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1.1, WA 1.2, WA2 WA3,WA4, WAS5) darf die jeweils
festgesetzte Grundflache (GR) durch die Grundflache der in § 19 Abs.4 BauNVO
genannten Anlagen nicht (iberschritten werden. Ausnahmsweise sind Uberschreitungen
in geringfiigigem Ausmal zulassig, wenn dies aus betrieblichen oder technischen
Griinden erforderlich ist und 6ffentliche Belange insbesondere der Griinordnung nicht
entgegen stehen. Im WA 1.3 sind nur Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird folgendermalen festgelegt:

Im WA1.1 und WA1.2 sind 4 Geschosse zulassig, wobei das oberste Geschoss als
zuriickgesetztes Dachgeschoss auszubilden ist. Die Grundflache des Dachgeschosses
darf max. 2/3 der Flache des darunterliegenden Geschosses bertragen. Im WA2 sind 4
Vollgeschosse, im WA3 sind 3 Vollgeschosse und in WA4 sind 2 Vollgeschosse
zulassig. Im WA 5 ist 1 Vollgeschof zulassig. Es sind hierbei die unter § 11 festgelegten
Gebaudehdhen einzuhalten.

§3
Bauweise
(1) InWA1.1, WA1.2, WA3,WA4 und WADS5 wird eine offene Bauweise gemaf § 22 BauNVO
festgesetzt. In WA2 wird eine geschlossene Bauweise gemaf § 22 BauNVO festgesetzt.
§4

Stellplatze und Garagen:
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(1

(1

(1

(1

§5

Die nach Art. 47 Bay BO erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen.
Ausnahmsweise kdnnen die erforderlichen Stellplatze auch in oberirdischen
Gemeinschaftsstellplatzen errichtet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2, sind die Tiefgaragen Tga1 / Tga3 so zu errichten,
dass die Oberkante der Uberdeckung -15 cm unter dem Niveau der bestehenden
Erdgeschosse (FFB) liegt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2, ist dieTiefgarage Tga2 so zu errichten, dass die
Oberkante der Uberdeckung biindig mit der Oberkante des bestehenden Geléndes ist.

In Ausnahmefallen (WA 2) sind Notausgange ins Freie zulassig. Sofern Tiefgaragen
mechanisch entliiftetet werden, ist die Abluft Gber die Dacher in die freie Windstrdmung
zu fUhren. Bezuglich der Be- und Entliftung von Tiefgaragen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein immissionsschutztechnisches Gutachten vorzulegen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

(1

(1

§6

Die Baugrenzen und Baulinien kénnen im Erdgeschoss durch notwendige Treppen-
anlagen und Terrassen, sowie in den Obergeschossen durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Erker, Wintergarten usw. bis zu 2,50m Uberschritten werden, wenn die
Summe der Einzelldngen aller Vorbauten max. 50% der Geb&udelange nicht
Uberschreitet.

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind nachstehende Nebenanlagen zugelassen.

- Einhausungen fir Millbehalter und Fahrradabstellplatze, im Zusammenhang mit der
Einfriedung an der HeimstattenstralRe, sowie im WA 1.1 - WA 1.3.

- Eine offene Pergola an der Nordseite der bestehenden Gebaude, siidlich der
Dianastraf’e, WA 2.

- Gartengeratehauschen mit bis zu 6 gm fir die Wohnungen im Erdgeschoss.

Fahrrader

(1

§7

Bei der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen sind Fahrradabstellplétze in
ausreichender Zahl und GrofRie sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen und in
die Gebaude zu integrieren und dauerhaft bereit zu halten.

Mit einem Fahr,- Geh- und Leitungsrecht belastete Flachen

(1
(1

(1

Leitungsrechtsflachen dirfen nicht Gber- oder unterbaut werden.

Die Wegespange zwischen Zeppelinstralle und Siedlerplatz im WA3-WA4 ist mit einem
Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 diirfen Leitungsrechtsflachen im Bereich der
Tiefgarage ausnahmsweise unterbaut werden.
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§8

Abstandsflachen

(1
(1

(1

§9

Fir die Abstandsflachen findet Art. 6. BayBO Anwendung.

Im WA 1.2 (ndrdliche DianastraBe) sind nach Norden verkurzte Abstandsflachen gemaf
Art. 6 Abs. 7 BayBO zulassig.

In WA 1.1 und WA 1.2 (nérdliche DianastralRe) diirfen nach Stden (DianastraRe) die
Abstandsflachen die Strallenmitte der Dianastralle Gberschreiten.

Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

(1

(1

(1

(1

(1

(1

(1

§10

An den im Lageplan dargestellten Standorten sind standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Sonderformen und nicht heimische Laubbaume
sind nur als Einzelexemplare zulassig (vgl. Baumliste A, Baumliste B unter Hinweise1).
Von den Festsetzungen kann in der Lage geringfiigig abgewichen werden, soweit die
Grundzuige der Planung nicht beriihrt werden.

Auf den festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze im WA4 ist jeweils
mindestens ein GroRbaum mit einer Endwuchshéhe tber 20 m zu pflanzen (vgl.
Pflanzlisten zu den Festsetzungen: Baumliste A unter Hinweise 1). Baumbestand der
diese Kriterien entspricht ist anzurechnen.

Zur Erhaltung festgesetzte Bdume, die gefallt werden miissen, da ihr Fortbestand im
Abgrabungsbereich von Gebauden und Tiefgaragen nicht gesichert werden kann, sind
durch Baume gleicher Art, mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm zu ersetzen.
Die Lage kann vom alten Standort abweichen.

Die Mindeststammumfénge fir alle sonstigen zu pflanzende Baume betragen
fur GrofRbdume (Endwuchshdhe >20 m) 20/25 cm
fur mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10-20 m) 18/20 cm
fur kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 16/18 cm

Fir Baumpflanzungen bei Einzelstandorten in Belagsflachen ist eine Mindestpflanz-
Flachen von 16 gm vorzusehen. Die Baumscheiben kénnen Gberdeckt ausgefiihrt
werden.

Die festgesetzten Strauchpflanzungen sind mit mindestens 90 % standortgerechten,
heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen (vgl. Strauchliste unter Hinweise 1).

Bei allen Baumafinahmen im Bereich von zu erhaltenden Baumen sind alle
erforderlichen SchutzmalRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufiihren. Die
Anforderungen der DIN 18920 und die ZTV-Baum sind zu beachten.

Hohenlage der Gebaude

(1

§ 11

Die OK des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses darf max. 15 cm tber dem
Gelande liegen. (WA 1/3/4).

Hohenentwickluing der Gebaude
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(1) Die maximale Wandhdéhe wird fiir die 2-geschossige Bebauung mit 6,20 m, fir die 3-
geschossige Bebauung mit 9,10 m festgelegt. Die maximale Firsthohe, definiert als
Schnittpunkt zwischen Dachhaut und aufgehender Wand, darf fir die 4-geschossige
Bebauung im WA1.1/WA1.2 maximal 12,80 m betragen.

(1) Dies gilt auch bei einer Neuplanung im WA 2 ( 4-geschossige Bebauung max. 12,0 m
Wandhdhe).

(1) Die Wandhohe im WA 5 wird mit max.3,70 m festgelegt.

§12
Dachform

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1, WA 1.2, WA 3 und WA 4 sind Flachdacher und
flachgeneigte Pultacher mit einer Neigung von 5°-18° zulassig. Im WA 2 ist ein
Satteldach mit einer Dachneigung von 26°-35° zulassig. Im WA 5 ist ein Flachdach oder
flachgeneigtes Dach zulassig.

(1) Technische Dachaufbauten, Treppenaufgange zu Dachterrassen und Abluftkamine sind
nur bis zu einer Hohe von 3,0 m ab Deckenoberkante des darunter liegenden
Geschosses zulassig. Fir Abluftkamine gilt die Anforderung nach
Feuerstattenverordnung (FeuV).

(1) Technische Anlagen flr aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren
sind auf Gebaudedachern ohne Flachenbegrenzung zuldssig.

§13
Begriinung

(1)  Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen
Bauvorschriften zu den Freiflachen und zur Begriinung ist den Bauvorlagen ein
detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan beizufiigen.

(2) Die im Bebauungsplan festgesetzte Bepflanzung hat in der Vegetationsperiode
unmittelbar nach Abschluss der Baumalnahme zu erfolgen. Dies gilt auch fir einzelne
Bauabschnitte. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachstmdglichen
Pflanzperiode nachzupflanzen.

(2) Private Garten sind ausschlief3lich auf den im Plan festgesetzten Flachen zuldssig.
Zugange zu den Eingangen und Wohnungen sind auch innerhalb der festgesetzten
Flachen zulassig. Notwendige gemeinschaftliche ErschlieBungswege haben Vorrang
vor der privaten Gartennutzung.

§ 14
Begriinung von Garagen und Tiefgaragen

(1) Die Tiefgaragen sind mit mindestens 0,6 m durchwurzelbarem Boden fir eine
Bepflanzung zu tiberdecken.

(1) Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen, Tiefgaragenrampen sind mit
einer begriinten Pergola auszustatten oder alternativ mit begriintem Flachdach.
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§15
Mauern, Treppen

(1) Hoéhenunterschiede zwischen dem naturlichen Gelande und dem angehobenen
Tiefgaragenniveau (WA 2) sind durch Stufen, abgestufte Sitzmauern bzw. natirlich
ausgeformte Béschungen zu uberbriicken. Stitzmauern mit Hohen, die eine
Absturzsicherung erfordern sind nur ausnahmsweise zulassig.

§ 16
Oberflachenbefestigung

(1) Kfz-Stellplatze, Fahrgassen und andere befestigte Freiflachen sind mit sickerfahigem
Aufbau herzustellen, soweit dies funktional mdglich ist. Als sickerfahig gelten
Naturstein- und Betonrasenpflaster mit Fugen, Rasengittersteine, wassergebundene
Decken, Schotterrasen.

§17
Dach- und Oberflachenwasser

(1) Oberflachenwasser und Dachwasser sind auf den privaten Griinflichen zu versickern.

§18
Einfriedungen
(1) Einfriedungen sind nur in Verbindung mit den festgesetzten privaten Garten zulassig.

(1) von der Strale abgewandte Garten der DianastralRe Nord und Heimstattenstralle
(WA1.1, WA1.2, WA 4):
Zulassig ist ein transparenter, sockelloser Metallgitterzaun oder verzinkter
Maschendrahtzaun in Verbindung mit einer Berankung oder heckenartigen Begriinung
mit einer H6he von 0,9 m. Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von 10 cm
auszufuhren.

(1) stralBenseitige Garten der Heimstattenstrafle (WA 3)
Die Garten entlang der HeimstattenstralRe sind mit einheitlich gestalteten berankten
Mauerscheiben (Mindestlange 4,50m) vom Gehweg abzugrenzen. Gartentore sind
einheitlich aus Stahlgitter herzustellen. Die Hohe ist mit 1,30 m festgesetzt.

§19
Kinderspiel , Freiflachenangebote fiir Erwachsene

(1) Die als Nebenanlagen fiir Kinderspiel festgesetzten Flachen sind kindgerecht mit
Spielangeboten auszustatten und dauerhaft zu erhalten. Von der Lage kann geringfligig
abgewichen werden.
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(1

§ 20

Im Bereich Dianastrafle-Sud ist eine Flache von ca. 30 gm mit Pavillon/Pergola und
Sitzgelegenheiten als Treffpunkt flir Erwachsene einzurichten. Die Lage ist unter

Wirdigung der Anwohnerinteressen variabel.

Ver- und Entsorgung / Energie

(1

§ 21

Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel nach dem neuesten
Stand der Technik zu verwenden.

Larmschutz

(1

(1

(1

Im WAS3 an der HeimstéattenstralRe sind zum Schutz vor schadigenden Umwelt-
einwirkungen aufgrund einwirkenden Verkehrslarmimmissionen bei der Errichtung von
Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen folgende MalRnahmen zu treffen:

- Larm abgewandte Orientierung der Schlafraume

- Gemal DIN 4209, Tabelle 8 sind folgende Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume vorgesehen werden:

- WAS3 Nord — und Sudfassaden: Wohnnutzung: R'w,res >35 dB
- WAS3 Westfassaden: Wohnnutzung: R'w,res >40 dB

Im Planungsgebiet sind in folgenden Bereichen fensterunabhangige
Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, sofern dort Schlaf-und Kinderimmer vorgesehen
werden, die nicht Uber Fenster an einer schallabgewandten Fassade beliiftet werden
kénnen.

- WAS3 West-,Nord — und Slidfassaden: fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen
notwendig

- WAS3 Haus 6 (sudlichstes Gebaude): West-,Nord — und Siidfassaden:

fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen bei erhéhtem Schallschutz notwendig.

- WA4 Haus 5 : Nordfassaden: fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen bei
erhéhtem Schallschutz notwendig.

Larmschutz Spielplatz: WA1.1

An den im Plan gekennzeichneten Fassaden der geplanten Hauser ist eine
geeignete Grundrissplanung vorzusehen, die dort keine Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen vorsieht. Hier sind ausschlie3lich Fenster von
Nebenrdumen wie Kiichen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser moglich.
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Ist dies nicht in allen Fassaden méglich, so sind dort notwendige Fenster von
Aufenthaltrdumen nur zulassig, wenn diese hinter einer festen mit einer
Luftungsmaglichkeit ausgestatteten Verglasung liegen. Alternativ hierzu kénnen
verglaste Balkone oder Wintergarten vorgesehen werden.

§ 22

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nicht zulassig.
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Hinweise

1.

Pflanzlisten zu den Festsetzungen §9 (1)-(3) und(6)
Baume und Straucher zur bevorzugten Verwendung

Béaume, Liste A
Gebietstypische groe und mittelgrofe Baume

A1
Baume, grof3, heimisch ( 1.Ordnung :Endwuchshdhe >20m)

A2

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Tilia cordata (Winterlinde)
Quercus robur (Eiche)

Baume, mittelgrof3, heimisch ( 11.Ordnung :Endwuchshéhe 10-20m)

Acer campestre "Elsrijk" (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) auch saulenférmige Arten

Crataegus lavallei"Carrierei" (Weif3dorn)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Béaume, Liste B
Kleinbdume 111.Ordnung (Endwuchshéhe<10m) Obstbdume und Baume mit
Obstbaumcharakter zur bevorzugten Verwendung tber Tiefgaragen

Apfel, Birne, Mirabelle, Quitte
Felsenbirne (Amelanchir 'Ballerina')
Kornelkirsche (Cornus mas, Hochstamm)
Zierapfel —kirsche —birne

Stréucher, Liste C
heimische Straucher zur Verwendung auf 6ffentlichen und
gemeinschaftlich genutzten Flachen

Hasel

Roter Hartriegel
WeilRdorn

Holunder

Feldrose
Kornelkirsche
Liguster

Wolliger Schneeball
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2,
Tiefgaragen

Notausgéange der Tiefgaragen (Tga) sind in die Bebauung zu integrieren ( WA 3- WA 4).

3.
Verkehrsgerausche

Die erforderlichen Malnahmen zum aktiven Schallschutz sind unter B1 §20 (1und 2)
festgesetzt, und betreffen die Grundrissgestaltung und Festlegungen zu baulichen
SchallschutzmaRnahmen, gemaR den schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchungen
Bericht Nr. 206056 / 2 und Bericht Nr. 206056 / 6.

4.
Larmschutz Spielplatz im WA 1.1

- Schallmindernde Ausgestaltung des Platzes (Gerduscharme Belage, schalltechnisch
optimierte Anordnung der Spielgerate, schallddmpfende Verarbeitung der Einfriedungen
und Spielgrate, schallabschirmende Wandkonstruktion zum benachbarten Gebaude)

- Keine Nutzung des Platzes wahrend der Ruhezeiten von 6.00-9.00 Uhr und von 20.00-22.00
Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen zusatzlich von 13.00 bis 15.00 Uhr und wahrend der
Nachzeit von 22.00-6.00 Uhr.

5.
Regenwasserriickhaltung- und nutzung

- Es wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser zur erlaubnisfreien Versickerung
flachenhaft Gber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser
einzuleiten sind. Wenn dies nicht mdglich ist, kann nach Vorreinigung Gber Rigolen,
Sickerrohre oder Schéachte versickert werden.

- Niederschlagswasser von Dachflachen, von denen Anteile Gber 50 gm der Gesamtflache
kupfer-, zink- oder bleigedeckt sind, dirfen gem. NWFreiV 2000-
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung nicht erlaubnisfrei versickert werden.

- Dachwasser sollen zur Riickhaltung und Abwirtschaftung nach Méglichkeit in Zisternen
eingeleitet werden, die auf dem Grundstiick zu errichten sind. Die Anlagen sind durch
Uberléaufe an das Entwésserungssystem auf dem Grundstiick anzuschlieBen. Die
Entnahme von Brauchwasser ist in der jeweils gultigen Fassung der
Entwéasserungssatzung geregelt.

6.
Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers sollte auf die Verwendung von Dachrinnen, und
Regenfallrohren aus Kupfer verzichtet werden.
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7.
WassererschlieBung:

Jede wirtschaftliche Einheit der Gebaude muss einen eigenen Wasseranschluss erhalten.
( geman AVBWasserV)

8.
Bodendenkmale

Alle Bodeneingriffe bedurfen der Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG. Die Erlaubnis erteilt die
Untere Denkmalschutzbehérde (Stadt Furstenfeldbruck) auf schriftlichen Antrag.

Fir den Oberbodenabtrag ist die fachliche Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege erforderlich.

Eine Erlaubnis ist nicht erforderlich fiir Grabungen, die vom Landesamt fur Denkmalpflege
oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst werden (Art. 7 Abs. 3 DSchG).

8.
Bauschutzbereich

Der Bebauungsplan befindet sich im Bauschutzbereich des Fliegerhorstes Fiirstenfeldbruck.

Furstenfeldbruck, den 25.03.2009
Sepp Kellerer

(Oberbirgermeister)

knerer und lang Architekten GmbH
(Planer)

Seite 12 von 31
43/4 Urschrift



Stadt Furstenfeldbruck
Bebauungsplan Nr. 43/4 Heimstattenstrale / Dianastralle

Textteil und Begriindung
Knerer und Lang / B.Baumann
Beschlussfassung 03.02.2009

C1 Begrindung zum Bebauungsplan:

Anlass und Planungsziele:
1. Anlass der Planung:

Fir das Planungsgebiet Diana- und Heimstattenstrale besteht durch die Uberalterte Bausubstanz,
sowie durch die vorhandene nicht homogene Bevélkerungsstruktur ein hoher Bedarf zur
Strukturverbesserung, auch im Bereich des Stadtebaus. Der vorliegende Bebauungsplan soll die
Grundlage zur Umsetzung der verschiedenen geplanten VerbesserungsmalRnahmen im
Planungsgebiet schaffen.

Stadtische Wohnungsgebiete mit nicht modernisierter Bausubstanz werden von Familien
zunehmend verlassen. Der Bereich an der Heimstattenstral3e ist ein solches Gebiet.

Deshalb hat die Stadt Firstenfeldbruck im Marz 2003 bei der Regierung von Oberbayern den
Antrag auf Aufnahme in die Gemeinschaftsinitiative “ Stadt- und Ortsteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf- die soziale Stadt” gestellit.

Das Bund-Lander-Programm fur Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf “die
Soziale Stadt” ist ein Programm zur Starkung und Entwicklung dieser Gebiete sowohl in
stadtebaulich-baulicher Hinsicht als auch in sozialer, 6konomischer, 6kologischer und kultureller
Hinsicht.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist ein neuer Bebauungsplan mit
Griinordunung aufzustellen.

2. Grundbesitzverhaltnisse:

Das Planungsgebiet mit einer GrofRe von ca 40.300 m2 mit den Flurnummern 890/1, 864,
864/3,864/13, 864/14,864/15, 864/16, 864/17,864/18, 864/19,1240, 1240/2, 1240/3 befindet
sich im Besitz der Oberbayerischen Heimstatte, Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft mbH
Mdinchen.

Die im Planungsgebiet liegenden Strallen mit den Flurnummern 857, 864/6, 864/4, 1236,
789/2, 1338 befinden sich im Besitz der Stadt Firstenfeldbruck, ebenso eine Teilflache der
Flurnummer 857/7 (Kinderspielflache), das Flurstick 1240/3 ist eine Trafostation.

3. Planungsrechtliche Vorgaben und Planungsvorlauf:

Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck vom 23.04.1983 mit Landschaftsplan von
2001.

Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als Wohnbauflache dar, der westliche
Grundstiicksstreifen entlang der Hubertusstralle ist als Gewerbegebiet definiert.
Heimstattenstrale und die Verlangerung nach Siiden, (Richard Higginsstrafle, Am Sulzbogen
bis S-Bahnhalt Buchenau) bilden im integrierten Gesamtverkehrskonzept der Stadt eine
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wichtige Nord-Sud Fufl und Radwegeverbindung.

Die vorgesehene Hauptverbindung West-Ost flihrt durch die Dianastrafle und den Siedlerplatz
zu den moglichen Naherholungsraumen wie:

- die Amperauen (Uberwiegend mit Spazierwegen und Sporteinrichtungen)

- der Rothschwaiger Forst (fir ruhige Erholung und Naturerlebnis)

Integriertes Gesamtverkehrskonzept von 2001

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friiher festgesetzen
Bebauungsplane und setzt diese ausser Kraft:

- Bebauungsplan Nr. 41

- Bebauungsplan Nr. 43

Planungsvorlauf

Die Ziele fir das Plangebiet wurden im Rahmen aufeinander aufbauender Vorplanungen seit
2003 kontinuierlich diskutiert, weiterentwickelt und konkretisiert.

1. vorbereitende stadtebauliche Untersuchung mit integriertem Handlungskonzept, Programm
"Soziale Stadt" Heimstattenstralle, (§142(3)BauGB),

Marz 2003

2. Feinuntersuchung zum Sanierungsgebiet Heimstattenstrale zu den Themen Griinachse,
Gestaltung von Auf3enanlagen und Raumkanten,

Jan.2004

3. stadtebaulicher Realisierungswettbewerb zur Erneuerung des Wohngebietes Ostliche
HeimstattenstralRe und Dianastralie,

Februar 2005

(aus U-Bericht erganzt)

4. Durchfiihrung des Beschleunigten Verfahrens gem. §13a BauGB

Mit einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 gm erfullt der vorliegende
Bebauungsplan der Innenentwicklung die Voraussetzungen zur Durchflihrung des
Beschleunigten Verfahren gem. §13a (1) BauGB. Ausschlussgriinde fur das beschleunigte
Verfahren liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan ist aus folgenden Griinden fiir das Verfahren nach §13a BauGB geeignet:

- Durch die beabsichtigte Innenentwicklung wird die Inanspruchnahme von Flachen verringert.

- Durch die geplanten umfangreiche Baumalnahmen, insbesondere auch durch die
Umgestaltung eines Teilstiickes der DianastralRe, wird eine erhebliche Verbesserung der
Qualitat des vorhandenen Wohnraumes im Plangebiet und auch des gesamten Umfeldes

erreicht. Vom Grundstiickseigentiimer werden u.a. 20 Sozialwohnungen fiir weitere 20 Jahre,

sowie ein Pavillion fur die weitere Umsetzung des Projektes "Soziale Stadt" angeboten.
- Die Umsetzung des Bebauungsplans ist fir den Grundstlickseigentimer - anders als bei

sonstigen Nachverdichtungen - mit groBem baulichem und finanziellem Aufwand verbunden.

So werden z.B. in erheblichem Umfang Tiefgaragen errichtet. Dadurch kénnen Flachen, die
derzeit als Stellplatze genutzt werden wieder begriint werden.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gem.§13a(1)Satz2 Nr.1) gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a(3) Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich von Eingriffen ist demzufolge
nicht veranlasst.
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Umweltbericht

Der aufzustellende Bebauungsplan beinhaltet keine wesentlichen Veranderungen in einem
Gebiet nach §34BauGB. Auch liegt kein Vorhaben vor, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (gem. UVPG, Anlage1 bzw. Landesrecht) unterliegt. Fir eine
Beeintrachtigung eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen
Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen keine Anhaltspunkte.
Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt damit die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gem. § 13 (1) BauGB.

Im vereinfachten Verfahren kann abgesehen werden von

- der Umweltprifung nach §2 Abs .4,

- dem Umweltbericht nach §2a

- der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind (§3 Abs.2 Satz 2
BauGB)

- von der zusammenfassenden Erklarung (§ 6 Abs.5 Satz3 und §10 Abs.4 BauGB)

- von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (§4c BauGB)

Wird von der Umweltpriifung abgesehen, ist bei der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
darauf hinzuweisen.

5. Europarechtliche Artenschutzvorschriften

Die Einhaltung der europarechtlichen Artenschutzvorschriften wurde naturschutzfachlich geprift
(vgl. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung im Anhang). Sofern im Rahmen der Baumafinahme

dafiir Sorge getragen wird, dass die Baumfallungen auf3erhalb der Brutsaison der Arten der

Vogelschutzrichtlinie durchgefiihrt werden, steht einer Befreiung gem. §62Abs.1 BNatSchG nichts

entgegen.

6. Derzeitige stadtebauliche Situation

Bis zum Jahr 1935 leben rund. 5.000 Einwohner in Firstenfeldbruck; nach dem 2. Weltkrieg
wachst die Bevolkerung schlagartig auf das Doppelte an. Im Brucker Westen, am westlichen
Ufer der Amper entsteht im Anschluss an die 1938 entstandene Wohnbebauung am
“Siedlerplatz” eine neue “Heimstatte” fir Flichtlinge, Aussiedler aus dem Osten. Das sind die
angestammten “Ur’-Einwohner des Gebietes. Durch die S-Bahn Anbindung in den 60er und
70er Jahren wachst die Bevolkerung Firstenfeldbrucks noch einmal kraftig an und nimmt bis
in die 90er Jahre auf mehr als 30.000 Einwohner weiter zu. Diese stufenweise Zunahme der
Bevolkerung ist in der Bebauung des Wohngebietes an der HeimstattenstralRe deutlich
ablesbar. Entsprechend den unterschiedlichen Entstehungszeiten zwischen 1950 und 1990
bildete sich eine, dem jeweiligen Wohnungsnotstand und Baustil gemaRe Bebauung heraus,
die von unterschiedlichster Gestalt und Dichte den inhomogenen Charakter des Gebietes
bestimmt. So sind eingeschossige Einfamilienhduser und zweigeschossige
Mehrfamiliengebaude Uberragt von 4 - 5 geschossigen Wohnblocks.

Das Wohngebiet ist im Norden begrenzt durch die stark befahrene Landsberger StralRe, im
Westen durch das Gewerbegebiet Hubertusstrale, im Stiden durch gemischte Nutzungen
und Wohnbebauung und durch eine kleinteilige, offene Einfamilienhausbebauung im Osten.

Die Lage zwischen dem Stadtzentrum von Furstenfeldbruck (1.700m vom Rathaus entfernt)
und dem Stadtteilzentrum Buchenau (1.900 m vom S-Bahn Halt entfernt) ordnet das Gebiet,
trotz der grofReren Entfernung eindeutig dem Brucker Westen zu, da die Landsberger Stral’e
eine deutliche Barriere bildet zwischen der Altstadt und dem Westen. Das Gebiet ist
verkehrlich gut erschlossen.
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Das Urkataster von 1901 stellt den gesamten Bereich noch als unbebaute landwirtschaftlich
genutzte Flache dar. Knapp 40 Jahre spater entsteht die Bebauung um den Siedlerplatz,
deren kleinteilige Struktur, eingeschossig mit steilem Dach, heute noch ablesbar erhalten ist.
Nach dem Krieg wurde im Anschluss daran die Siedlung an der HeimstattenstralRe errichtet.
Die lockere zweigeschossige Bebauung entlang der StralRe lasst im riickwartigen Bereich
Raum zur damals notwendigen Selbstversorgung aus dem Gemdusegarten.

Die weitere bauliche Entwicklung der 60 er und 70 er Jahre entsteht im Sinne der
“gegliederten und aufgelockerten Stadt” mit 4 - 5 geschossige Wohnblocks, ausreichend
weiten Abstandsflachen und zusammengefassten Garagenanlagen. Zwei Wohnblocks an
Heimstatten- und NimrodstralRe schlieen die Bebauung in den 90er Jahren ab. Die
Wohnungen wurden fast ausschlieBlich im &ffentlich geférderten Wohnungsbau errichtet und
unterliegen zum groRen Teil noch der Belegungsbindung, mit den damit einhergehenden
Problemen in der Bevolkerungsstruktur.

Gutachterliche Untersuchungen der Bausubstanz im Jahr 2005 haben ergeben, dass der
Gebaudebestand auf Grund der technischen, bauphysikalischen und strukturellen Mangel
nicht erhaltenswert ist.

7. Planungsziele:

- Stadtstrukturelle Verbesserungen durch Umwandlung der Garagenhdfe entlang der
Dianastrafe in ein Wohngebiet.

- Erganzung der Wohnnutzung und damit Starkung der Wohnlage.

- Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers mit einem differenzierten
Wohnungsangebot fiir unterschiedliche Bevolkerungs- und Einkommensgruppen.

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in der Dianastral3e und der Heimstattenstralle
durch attraktive Gestaltung des Straflenraumes.

- Herstellung einer zusammenhangenden 6&ffentlichen Griinflache als Quartiersplatz
nordlich der DianastraRe.

- Erhalt und Erganzung des erhaltenswerten Baumbestandes im Wohngebiet dstlich der

Heimstattenstrale zur Starkung der Griinverbindung nach Norden.
- Erhalt der urspriinglichen stadtebaulichen Struktur entlang der Heimstéattenstralie.

Auf Grundlage des Bund-Lander-Programms fiir Stadt- und Ortsteile mit besonderem

Entwicklungsbedarf “die Soziale Stadt” wurde von der Oberbayerischen Heimstatte und der Stadt
Firstenfeldbruck im Jahr 2003 ein Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb zur Erneuerung des
Wohngebietes Ostliche HeimstattenstraRe und DianastraRe ausgelobt. Das Preisgericht wahlte
einen ersten Preis, den Entwurf des Architekturbiiros Knerer und Lang, dessen Entwurfskonzept

die Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf darstellt.
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8. Planungskonzept:

Heimstattenstralle (WA3 — WA4)

In Anlehnung an die urspriingliche stadtebauliche Struktur wird das Quartier in Wohnhofe geteilt,
die mit drei unterschiedlichen Typologien von Gebauden bebaut werden sollen. Diese Teilung
ermdglicht eine abschnittsweise Realisierung der Planung. Die z-férmigen Gebaude werden aus
strallenbegleitenden dreigeschossigen Gebauden gebildet, die durch zweigeschossige Gebaude
erganzt werden, welche in Nord-Sudrichtung entlang des durchgehenden Griinzuges orientiert
sind. Den Abschluss im Norden zur Zeppelinstralle bildet ein dreigeschossiges Gebaude. Den
sudlichen Abschluss zum Siedlerplatz bildet ein winkelférmiges, zwei- und dreigeschossiges
Gebaude. Der vorhandene Griinzug wird erhalten, und begriinte Innenbereiche mit privatem
Charakter abseits der 6ffentlichen Strale geschaffen.

Es wird eine stadtebauliche Situation hergestellt, die als Uiberschaubare Nachbarschaft erlebt
werden kann. Es entstehen kleinere Hausgemeinschaften als soziales Geflige. Private und
offentliche Flachen werden in klare Beziehung zueinander gesetzt. Private Flachen sollen durch
eindeutige Zuordnung der sozialen Selbstkontrolle durch die Bewohner unterstellt werden.

Heimstattenstralle (WA5)

Im Bereich nordlich der DianastralRe, und westlich der Heimstattenstralle wird ein Pavillion
errichtet, der als Biirgerburo fiir die Einrichtungen der “Sozialen Stadt” dient.

Dianastraf’e (WA1.1 — WA2)

Wesentlicher Teil des Planungskonzeptes ist die Herstellung einer Griinverbindung, die aus
dem Wohngebiet sudlich der Dianastrafe und den Quartiersplatz nérdlich der Dianastralle
entsteht.

In der Dianastra3e wird durch die Umverlegung des Stralenraumes eine durchgriinte
Vorzone stidlich der neu entstehenden Wohnbebauung geschaffen.

Die viergeschossigen punktformigen Gebaude sollen das Angebot an kleineren Wohnungen
erganzen. Durch die Verlegung der Dianastral3e verandert sich die Flachenverteilung
innerhalb des Gebietes: Das Baugrundstiick WA1.1, WA1.2 noérdlich der DianastralRe wird
durch die Verlegung der StraRe nach Stiden vergréRert, so dass eine Wohnbebauung sinnvoll
moglich wird. Im Bereich siidliche Dianastrale wird das Grundsttick kleiner, was sich jedoch
auf die bestehende Wohnbebauung nicht negativ auswirkt. Die Struktur des Bestandes im
WA2 bleibt erhalten, wird jedoch durch eine Tiefgaragennutzung der Héfe erganzt.

Im WA 1.3 werden Stellplatze sowie Mull- und Fahrradh&uschen fir die angrenzende
Bebauung gestattet.
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Bebauungsplan:
1. Allgemeines
Heimstattenstralle

Der Bebauungsplan mit Griinordnung nimmt das vorhandene Bauliniengeflige entlang der Stralle
auf und trifft durch eine groRere Dichte neue Festsetztungen fiir die Bebauung des Gelandes auf
Grundlage des Wettbewerbsentwurfes und dessen Uberarbeitung.

Dianastralle

Im nérdlichen Bereich verdrangt der Bebauungsplan mit Griinordnung das vorhandene
Bauliniengefiige und trifft Festsetzungen fir die Bebauung des Geléndes auf Grundlage des
Wettbewerbsentwurfes und dessen Uberarbeitung. Im siidlichen Bereich werden die
Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplans im wesentlichen beibehalten, jedoch durch
eine Tiefgarage mit Pegola erganzt.

2. Baulinien, StraBenbegrenzungslinien, Bauraume

Mit dem festgesetzten Geflige aus Baugrenzen, Baulinien und StraRenbegrenzungslinien wird die
aus dem Wettbewerb und dessen Uberarbeitung resultierende Konzeption und Baustruktur im
Wesentlichen ibernommen. Die rhythmische Gliederung an der Dianastrale (WA1.1-WA1.2)
nimmt mit den vier Punkthdusern Bezug auf die Zeilen der gegeniiberliegenden Seite. Die
bestehende Straflenbegrenzungslinie wird aufgehoben und nach Siiden versetzt, so dass im
Norden ein durchgehender Griinzug entsteht, der durch den Quartiersplatz aufgewertet wird.
Dieser Platz, sowie die siidliche Kante der Bebauung wird durch Baulinien definiert.

Im WA 2 bleibt die bestehende Struktur der Bebaude, wie im alten Bebauungsplan dargestelllt
erhalten, jedoch durch eine Tiefgarage und eine strallenbegleitende Pergola erganzt.

Die HeimstattenstraRe WA 3- WA 4 wird durch z-férmige Gebaude in differenzierte, gut nutzbare
Freirdume gegliedert, die dem Planungsgebiet eine hohe Qualitat und eigensténdige Identitat
verleihen. Die Randbebauung soll einen definierten Abstand zur StraRe besitzen, um den
Charakter des Quartiers zu erhalten. Die bestehende Transformatorenstation wird in die geplante
Struktur integriert.

Gleichzeitig werden gute fuRlaufige Durchquerungsmaoglichkeiten in beiden Gebieten geschaffen
(WA1- WA 2, sowie WA 3 - WA 4).

Um die Entwurfsidee umzusetzen wurden die Baurdaume entsprechend um die vorgeschlagene
Form der Baukorper gelegt.

3. Art der Nutzung

Als Erganzung der umliegenden Wohngebiete wird auch im Planungsgebiet fur die
Wohnbebauung Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das sich aus den Teilbereichen
WA1.1-WA1.2-WA 1.3-WA2 und WA 3- WA5 zusammensetzt. Mit der getroffenen Festsetzung
werden die Vorgaben des Flachennutzungsplanes umgesetzt und das Wohnen vor stérenden
Einrichtungen geschiitzt. In der Satzung wird deshalb festgesetzt, dass die nach §4 Abs. 3 Nrn. 2
bis 5 der Baunutzungsverordnung ( BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
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sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemaR § 1, Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

Im WADS soll ein Birgerpavillon errichtet werden, der im Rahmen der Umsetzung des Projektes
“Soziale Stadt” geplant wird. Die hier zulassige Nutzung wird deshalb beschrankt auf Anlagen fir
kulturelle und soziale Zwecke gem. §4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung ( BauNVO) , und
erhalt somit lediglich ein Baurecht fiir eine 6ffentlich nutzbare Einrichtung.

Basierend auf dem vorliegenden Untersuchungsbericht zur Einzelhandelsversorgung im Quartier
wurde kein Defizit in der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs und Dienstleistungen
festgestellt.

Um eine ausgewogene Bewohnerstruktur zu erhalten und auch fiir einkommensschwéchere
Bevolkerungsteile neuen Wohnraum zu schaffen, ist teilweise Wohnbebauung vorgesehen, die
seitens des Grundstiickseigentimers mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaues geférdert werden
kann.

Soziale Infrastruktureinrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet.

Durch die Wohnbebauung im vorgesehenen Umfang wird nach der derzeitigen Prognose kein
ursachlicher Bedarf an sozialer Infrastruktur ausgeldst. Kindertagesstatten sind in ausreichendem
MaRe in der umgebenden Bebauung vorhanden. Dasselbe gilt fur die Schulversorgung.

Flache fiir Versorgungseinrichtungen

Die bestehende Transformatorenstation im WA 3 ist zu erhalten.

4. MaR der baulichen Nutzung
4.1 Geschossflache

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Baugebiete mit der maximalen
Geschossflache (GF) festgesetzt.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl bezieht sich nur auf die oberirdischen Bauteile wenn die
Voraussetzungen des Art. 2 Abs.5 der bayerischen Bauordnung (BayBO) erfiillt sind.

Allgemeines Wohngebiet (WA1.1 — WA 5)

Das Allgemeine Wohngebiet soll in der Teilflache WA 1.1-WA1.2 mit einer GF von insgesamt
3.440 m? entwickelt werden, dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,76
(WA1.1),bzw. 0,66 (WA1.2). Im WA1.3 ist keine Bebauung geplant. In der Teilflache WA3 und
WA 4 soll eine GF von 8.370 m? entwickelt werden, dies entspricht einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,89 (WA3) bzw. 0,4 (WA4). Im WA 5 wird eine maximale Geschossflache von 165 m2
festgesetzt.

Fir Allgemeine Wohngebiete gilt als zuldssige Obergrenze nach § 17 Abs.1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Geschossflachenzahl von 1,2.

4.2 Grundflache

Das Mal der versiegelten Flache wird mit der Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 Bau NVO
festgesetzt. Diese bezieht die unterirdischen Bauwerke gemaf § 19 Abs 4 Bau NVO mit ein. Die
Grundflache (GR) bestimmt die Grundflache der baulichen Anlagen eines Grundstuicks.
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Allgemeines Wohngebiet ( WA 1 WA 4)

Fir die Wohngebiete WA1.1-WA5 werden folgende Grundflachen festgesetzt:

- WA1.1: Gebaude GR 470 m2
Stellplatze GR 90 m2
gesamt GR 560m2

- WA1.2: Gebaude GR 470 m2
Stellplatze GR 90 m2
gesamt GR 560m2

- WA2 Gebaude GR 4.000 m2
Stellplatze GR 5.220 m2
gesamt GR 9.220 m2

- WA3 Gebaude GR 2.580 m2
Stellplatze GR 1.690 m2
gesamt GR 4.270 m2

- WA4 Gebaude GR 1.150 m2
Stellplatze GR 2.520 m2
gesamt GR 3.670 m2

- WAS5 Gebaude GR 166 m2

5. Bauweise, Hohenentwicklung

Die im Planungsgebiet festgelegten stadtebaulichen Strukturen, mit den im Plan als Hinweis
gekennzeichneten Baukodrpern, entsprechen dem Ulberarbeiteten Wettbewerbsergebnis.

Die Festlegungen der Bauweise im Allgemeinen Wohngebiet WA1.1-WA1.2 sichern eine der
naheren Bebauung angepasste Bebauung mit einer offenen durchlassigen Struktur. Es kdnnen
unterschiedliche Wohnungstypen realisiert werden. Hier ist eine 4 geschossige Bebauung
vorgeschrieben, wobei das oberste Geschoss als zuriickgesetztes Dachgeschoss ausgefiihrt
werden muss. Dabei darf die Geschossflache des Dachgesschosses maximal 2/3 des
darunterliegenden Geschosses betragen.

Im WA2 werden die Festlegungen des bestehenden Bebauungsplan beibehalten. (4
Vollgeschosse).

Im Wohngebiet WA3- WA4 sollen mit der z-, bzw. winkelférmigen Bebauung auch Mdglichkeiten
der Errichtung von 2-geschossigen Reihenhaustypen (WA4) mit privaten Hausgarten geschaffen
werden, sowie 3-geschossige Geschosswohnungen (WA3).

Im WADS wird eine eingeschossige pavillionartige Bebauung gestattet, die sich der umgebenden
Bebauung unterordnet.
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Die zulassige Hohenentwicklung der Gebaude wird entsprechend den stadtebaulichen
Zielvorstellungen durch die entsprechende Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Bebauung an
der DianastralRe nimmt die Vorgaben der Umgebung auf. An der Heimstattenstralle wird die
dreigeschossige Bebauung im Westen nach Osten hin auf zwei Geschosse zum Griinzug hin
reduziert.

5. Dachform, Dachaufbauten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher, von 5° bis 18°,
sowie Satteldacher zulassig, um die klare Struktur des Gesamtkonzeptes zu unterstreichen.

Dachaufbauten fiir Abluftkamine sind bis zu einer Hohe von 3,0 m ab Deckenoberkante des
darunter liegenden Geschosses als eigene technische Aufbauten zulassig, ohne ein eigenes
technisches Geschoss bilden zu missen. Sie sind mindestens im gleichen Mal} ihrer Héhe von
der AufRenkante der Dachflache abzurtcken.

Anlagen fir die aktive Sonnenenergienutzung (z.B Solarzellen, Sonnenkollektoren) kénnen Gber
die Flachenbegrenzung der Dachaufbauten hinaus zugelassen werden, da die optimale Nutzung
naturlicher Energieressourcen gefordert werden soll.

5. Abstandsflachen

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-W 5) erforderlichen Abstandsflachen sind bei Ausnutzung
des vorgegebenen Bauraumes und der zuldssigen Héhenentwicklung eingehalten. Die
AuBenwande sind durch die Baurdume und die Festlegung der Geschosshdhe hinreichend
definiert. Nachbargrundstiicke sind durch Abstandsflachen nicht beeintrachtigt.

Eine Ausnahme bildet die Bebauung sudlich der DianastralRe (WA 1.1-WA 1.2). Hier ist die
Ubeschreitung der StraRenmitte Dianastralke ausnahmsweise gestattet.

5. Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze
Offentlicher Nahverkehr

Die Erschlieung des Planungsgebiets mit dem 6&ffentlichen Nahverkehr erfolgt durch die
Buslinien 840-847-848. Die Haltestellen befinden sich in der HeimstattenstralRe (Haltestelle
“Dianastraf’e”) und in der Landsbergerstrae. Die S-Bahnhaltestelle Buchenau der Linie S 8 ist
mit dem Bus erreichbar.

Individualverkehr

Das Planungsgebiet und die ndhere Umgebung sind fiir motorisierten Individualverkehr von der
Heimstattenstrale und durch die Dianastral’e an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraRennetz
angebunden. Der entstehende Ziel- und Quellverkehr kann lber diese Stralen hinreichend
abgewickelt werden.

ErschlieBung des Planungsgebietes

Die Erschliefung durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt im Norden von der
HeimstattenstralRe, und im Westen durch die Dianastral3e.

Ruhender Verkehr

Seite 21 von 31
43/4 Urschrift



Stadt Furstenfeldbruck
Bebauungsplan Nr. 43/4 Heimstattenstrale / Dianastralle

Textteil und Begriindung
Knerer und Lang / B.Baumann
Beschlussfassung 03.02.2009

Die erforderlichen Stellplatze fiir das Planungsgebiet sind zur Schonung der Freiflachen nach
MaRgabe des Satzungstextes in Tiefgaragen unterzubringen. Es wird ein Stellplatzschlissel von
1,3 realisiert. Fiir den Bestand ist kein neuer Stellplatznachweis zu fiihren. Im Innenhofbereich der
sudlichen Dianastral3e sind Tiefgaragen in drei Hofen ausgewiesen. Hier ist im 6stlichen Hof
(TGa1), sowie im westlichen TG-Hof (TGa3) die Oberkante der Tiefgaragenflache 15 cm unter der
OK FertigfulRboden der ErdGeschosswohnungen festgelegt (ca.0,70 m Gber Gelande), um den
angrenzenden Erdgeschosswohnungen eine Terrasse auf gleichem Niveau (mit 1 Stufe Hohen-
Differenz) zu schaffen. Der mittlere Hof mit der Tiefgaragenunterbauung (TGaz2) bleibt in
Verlangerung des Quartiersplatzes, und zur Schaffung einer FuRgéngerachse in Nord-Sudrichtung
auf dem bestehenden Gelandeniveau.

Bei der Bebauung im WA 3- WA 4 wird eine Tiefgarage unter der geplanten Bebauung im
Untergeschoss errichtet. Hier befinden sich die erforderlichen Stellplatze unter den dariiber
liegenden Wohnungen, und dem jeweilig zugeordneten Griinbereich. Ausnahmsweise kénnen hier
auch oberidische Stellplatze in den Gemeinschaftsstellplatzen an der Heimstattenstralie
ausgewiesen werden.

Ausnahmsweise sind geringfligige Abweichungen von der festgesetzten Grenze der Unterbauung
durch die Tiefgarage zulassig, sofern technische und funktionale Griinde diese Abweichungen
erfordern.

Die Zu- und Abfahrten zu den Tiefgaragen werden verkehrsgiinstig an der Diana- bzw. an der
Heimstattenstralle festgelegt,. Ausnahmsweise ist eine geringfiigige Abweichungen von der
festgesetzten Lage der Zu- und Abfahrten zulassig, sofern technische und funktionale Griinde
diese Abweichungen erfordern.

Die Rampen sind an der Dianastraf3e in die geplanten Pergolen zu integrieren.

Die Rampen sind aus Griinden des Larmschutzes an den Wanden hochabsorbierend zu
verkleiden, um eine Uberschreitung der Immisionswerte der TA-L&rm an der gegeniiberliegenden
Bebauung zu vermeiden. Sofern Tiefgaragen mechanisch entliftet werden, ist die Abluft Gber
Dachniveau in die freie Windstrémung zu bringen, um die Freiflachen von diesen Belastungen
freizuhalten.

Fahrradabstellplatze

Um den Anreiz und die Attraktivitat des Fahrrades als individuelles Verkehrsmittel zu erhéhen,
wird festgelegt, dass in den Gebauden integrierte Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und
GroRe zu errichten und bereitzuhalten sind. Fur die Schaffung von Fahrradabstellplatzen bei
Wohnungen gilt Art.46 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

5. Dinglich zu sichernde Flachen, Leitungrechte, Wegerecht

Die im Plan gekennzeichneten Leitungsrechtflachen in den Teilbereichen WA 2 und WAS dienen
der Sicherung bestehender Versorgungsleitungen. Diese Flache ist von Bebauung freizuhalten.

Ausnahmsweise ist die Umlegung im Bereich der Tiefgarage (TGa2) gestattet.

Die mit Gehrecht gekennzeichneten Wege im Gebiet der DianastraBe und der Heimstéattenstralie
sollen die allgemeine Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit sichern.

10. Larmschutz
Schallimmissionen auf die geplante Bebauung

Fir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Ingenieurbiro
Greiner, Nr. 206056/6 vom 14.05.2007,Anlage 4) mit folgendem Ergebnis erstellt.
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Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich folgender aus schalltechnischer Sicht relevanter
Gerauschquellen

- Gerausche durch Gewerbe (Hubertusstralie)
- Gerdusche durch Straflenverkehr (Heimstattenstralie)
- Gerausche durch Kinderspiel (geplante Kinderspielanlage)

Die flr die Bauleitplanung maf3geblichen schalltechnischen Richtwerte fiir das Allgemeine

Wohngebiet betragen
Tags 55dB(A) Nachts 45 dB(A)
1. Gewerbe

Fir Gewerbegerausche sind keine zusatzlichen SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

2. Verkehr

Durch Verkehrsgerausche sind die Orientierungswerte an den West- Nord- und Siidfassaden
der geplanten Gebaude entlang der Heimstéattenstralle uberschritten. (WA 3 und WA4). Es
sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
erforderlich, auBerdem fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen fir alle Schlaf- und
Kinderzimmer mit Fenstern ausschlieRlich zu den stark larmbeaufschlagten Seiten hin. Es
wird der erhéhte Schallschutz gemaf der VDI-Richtlinie 2719 empfohlen.

Die Einhaltung der mafigeblichen Immissonsrichtwerte der DIN 18005 an der
Heimstattenstralle ist durch die Festsetzungen zum Larmschutz gem. §21(1), (2) und (3)
gewahrleistet.

3. Kinderspiel

Der Spielplatz soll gemaR den Zielen aus dem Programm "Soziale Stadt" Kindern und
Jugendlichen der Zielgruppe bis 14 Jahre zur Verfligung stehen. Ballspiel wird aufgrund der
Ausstattung nur in eingeschrankter Form mdglich sein.

Als immissionschutzrechtliche Einstufung wurde dennoch eine Nutzung als Streetball-Platz
zugrunde gelegt,- um spateren Konflikten vorzubeugen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es unter folgenden Voraussetzungen zu keiner
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18.BimSchV kommt:

Bestehende Bebauung:
- Keine Nutzung des Streetballplatzes wahrend der Ruhezeiten und wahrend der
Nachtzeit.
- Aulerhalb der Ruhezeiten ist eine zeitliche Beschréankung der Nutzung auf
maximal 5,5 h erforderlich.

Geplante Bebauung:

- Anden im Plan gekennzeichneten Fassaden der geplanten Hauser ist eine geeignete
Grundrissplanung vorzusehen, die dort keine Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen vorsieht. Hier sind ausschlieRlich Fenster von Nebenraumen wie
Kichen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser moglich.

- lIst dies nicht in allen Fassaden mdglich, so sind dort notwendige Fenster von
Aufenthaltraumen nur zulassig, wenn diese hinter einer festen mit einer Liftungsmaoglichkeit
ausgestatteten Verglasung liegen. Alternativ hierzu kénnen verglaste Balkone oder
Wintergarten vorgesehen werden.

Seitens der Stadt wird fur den Spielplatz eine durchschnittliche Nutzungsdauer von taglich 5,5 h
in der vom Larmgutachten untestellten Nutzungsintensitat als realistisch und ausreichend
erachtet.
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Den Vorgaben zum Larmschutz im Umfeld des Spielplatzes ist durch die Festsetzungen gem.
§21(3) sowie durch die Texthinweise Punkt 4 Rechnung getragen.

13. Nebenanlagen

Oberirdische Nebenanlagen sind aus griinordnerischen und gestalterischen Griinden auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen und der dargestellten Flachen fir Nebenanlagen ausgeschlossen und
nach Mdglichkeit in die Gebaude zu integrieren.

Die dargestellten Flachen fiir Nebenanlagen dienen vorrangig der Unterbringung von
Mullbehaltern und Fahrréddern und sichern die geordnetete Einfligung in die Struktur des
Gebietes. Im WA 2 ist als Nebenanlage eine offene Pergola entlang der Nordseiten der
bestehenden Gebaude siidlich der Dianastral3e zulassig. Sie soll die Wohnbebauung von der
DiananstraRe abschirmen und den StraRenraum raumlich fassen.

14. Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die rdumliche Wahrnehmung stark beeinflussen und die Erscheinung des
Areals nachhaltig beeintrachtigen. Werbeanlagen sind nicht zulassig.

15 Dach- und Oberflaichenwasser

Der Untergrund des Planungsgebietes ist fur die Versickerung der Dach- und Oberflachenwasser
geeignet. Anhand eines Entwasserungskonzeptes ist die schadlose Versickerung in den
Untergrund sicherzustellen. Méglichkeiten der Riickhaltung und Brauchwassernutzung sind zu
prifen und gegebenenfalls einzusetzten.

Vgl. Festsetzungen gem. §17, sowie die Texthinweise Punkt 5.
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nordnung
Planungs- und Zielvogabenvorgaben zur Griinordnung
Folgende Ergebnisse der Landschaftsplanung sind in der Griinordnung bertcksichtigt:

- Erhalt bzw. Ersatz der als besonders wertvoll dargestellten
Einzelbdume/Gehdlzgruppen der 6stlichen Heimstattenstrale und der siidlichen
Dianastralle,

- die Aufnahme des gliedernden Griinzuges auf Hohe Dianastralle, der die Stadtflache
mit den Amperauen und Erholungsflachen des Umlandes verbinden soll,

- die Attraktivitatsverbesserung der Heimstéattenstralie als wichtiger Stralle fur
FulRganger und Radfahrer, die das Stadtgebiet in seiner Langsausdehnung
durchzieht und Griinziige miteinander verbinden soll,

- die Neuanlage eines Ful3- und Radweges/FuRgangerbereiches in der
Heimstattenstralle und die Verbesserung ihrer Aufenthaltsqualitat durch
StralRenbaume,

- das Ziel einer Schonung der Faktoren des Naturhaushaltes und der qualitatvollen
Durchgriinung neuer Siedlungsgebiete.

Die Aussagen zur Griinordnung basieren wesentlich auf den Ergebnissen vertiefender
stadtebaulicher Planungen fir das Gebiet DianastralRe/Heimstattenstralle:

- vorbereitende stadtebauliche Untersuchung mit integriertem Handlungskonzept
Programm "Soziale Stadt" Heimstattenstrale, Marz 2003

- Feinuntersuchung zum Sanierungsgebiet Heimstattenstralle zu den Themen
Grinachse, Gestaltung von AuRenanlagen und Raumkanten

- Ergebnisse des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes zur Erneuerung des
Wohngebietes Ostliche HeimstattenstraRe und DianastraRe, Februar 2005

Bertcksichtigt werden die folgenden Zielvorgaben zu den Freiflachen

Entwicklung einer Griinachse als Puffer zum Gewerbegebiet
Einrichten einer Gebaudezone mit groRerer Privatheit / Privatgarten
Baumzeilen bei Stralenumbau

Durchlassigkeit der Freiflachen durch Wege

Neuanlage und Sanierung von Spielplatzen

Treffpunkte fir Jugendliche ermdglichen

1. Griinordnungskonzept

Hauptziel der Griinordnungsplanung ist es, dem Mangel an 6ffentlichen Freiflachen und den

Konflikten in den gemeinschaftlich genutzten Freiflachen entgegenzuwirken. Eine
angemessene Durchgriinung mit Baumen soll auch in Zukunft gesichert werden.
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Die Grundzige der Freiflachengestaltung und die geplanten Verbesserungen fir die
Freiflachen werden im Folgenden bezogen auf Teilbereiche des Plangebietes dargestellt:

Sudliche DianastralRe (WA2)

- Schaffung einer private Freiflachenzone mit ebenerdigen Zugangen aus den
Erdgeschosswohnungen, Freisitze:
Im westlichen und 8stlichen Zwischenraum der Gebaudezeilen wird die Tiefgarage
(TGa1 und TGa2) einschlieBlich Uberdeckung auf das Niveau der Erdgeschosse
angehoben. Im mittleren Zwischenraum wird die Anhebung des Gelandes fiir einen
gebaudenahen Streifen durch eine Stiitzmauer erreicht. Die Freiflachenzone wird mit
Strduchern markiert, individuelle Gartengestaltungen und Einfriedungen sind nicht
vorgesehen. Befestigungen fiir die Freisitze sind einheitlich durch einen Plattenbelag
herzustellen.

- Neuordnung der 3 bestehenden Kinderspielflachen um Konflikte zu mindern:
Fir kleinere Kinder (Sandspielalter, mit Betreuungspersonen) sind Flachen nahe der
Hauseingange vorgesehen. Sie liegen auf Eingangsniveau, durch den
Gelandesprung klar von den Balkonfronten abgeriickt. Hinzu kommt ein Spielplatz
mit Gerateausstattung fur Schulkinder (Zielgruppe bis ca. 12 Jahre) an der sudlichen
Bebauungsplangrenze. Ein durchgéngiger Spielweg in der Griinachse Nimrod-
DianastralRe (ebenfalls auf Eingangsniveau) verbindet Spielflachen der nérdlichen
und stdlichen DianastralRe. Fur altere Jugendliche sind keine Angebote in den
Gebaudezwischenrdumen vorgesehen, da im Norden der Dianastrale im WA1.1 ein
Spielplatz speziell mit Spielangeboten fiir altere Jugendliche errichtet wurde.

- Aufenthaltsmdoglichkeit fur Erwachsene, insbesondere Senioren:
Im Gebiet wurden Wiinsche fur einen Nachbarschaftstreffpunkt gedufRert. Der Platz
und seine Ausstattung sollen in Abstimmung mit den Anwohnern bestimmt werden.

- Begrinung:
Der vorhandene Baumbestand wird durch die Anlage von Tiefgaragen und die
Erfordernis der Feuerwehrzufahrten erheblich dezimiert.
Ein langfristig gleichwertiger Ersatz fiir zu fallende Baume wird durch die
Pflanzgebote gesichert. Dabei sind GroRbaumpflanzungen in Bereichen mit
nattrlichem Boden vor den Eingadngen geplant, nicht jedoch vor den Balkonen und
Freisitzen um eine unerwiinschte Verschattung zu vermeiden.
Der mittlere Zwischenraum soll im Sinne einer Obstwiese gestaltet werden, ein
Rasen, in einem lockeren Raster Giberstellt von Kleinbaumen mit Obstbaum-
charakter.

nérdliche Dianastrafle (WA1)

- Entsiegelung:
Die Situation der bestehenden Garagenanlage mit ihrer fast vollflachigen
Oberflachenversiegelung wird durch eine Bebauung mit umgebenden Freiflachen
wesentlich verbessert.

- Private Garten und gemeinschaftlich nutzbarer Freiraum:
Den Erdgeschosswohnungen sind private, eingefriedete Garten zugeordnet.
Gleichzeitig wird die Durchlassigkeit der Freirdume ermdglicht und werden kleine
allgemein zugangliche Spielflachen angeboten.

Ostliche HeimstattenstralRe (WA3 / WA4)

- Gemeinschaftlich nutzbares Freiflachenband, Kinderspiel:
Ein gemeinschaftlich nutzbares Freiflachenband mit freien Rasenflachen, einem
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durchgehenden Nord-Siid-Weg und angelagerten Spielplatzen nimmt die
bestehenden Freiflachenqualitdten und Nutzungen auf.

Baumerhalt:

Der sehr schiitzenswerte Baumbestand im Abgrabungsbereich zur Tiefgarage kann
zu einem wesentlichen Teil nicht erhalten werden. Als Ersatz werden Baume
gleicher Art mit Stammumfangen von mindestens 40 cm gepflanzt. Auf den
Bauflachen zu fallende GroRBbaume werden auf den Freiflachen entsprechend dem
grunordnerischen Konzept ersetzt.

Privatgarten:

Allen Erdgeschosswohnungen sind Bereiche zugeordnet, auf denen private,
eingefriedete Garten zulassig sind. Die Anlage der notwendigen Wege fir die
GebaudeerschlieBung hat Vorrang und darf durch die Anlage privater Garten nicht
beeintrachtigt werden. Um den Schutz der Privatheit entlang der Heimstattenstralle
zu erhohen ist hier eine Mauer - gegliedert in Mauerscheiben - als Einfriedung
zulassig.

allgemeine Freiraumangebote

Nord-Sud-Grunzug Nimrod-DianastralRe

Ziel ist eine zu Gunsten der Allgemeinheit dinglich gesicherte, verkehrsfreie Nord-
Sid-Wegeverbindung durch das Viertel mit Angeboten fiir Kinderspiel und
Treffpunkten fiir Erwachsene.

Die vorgesehene, von Baumen und Grinflachen begleitete Terrasse liegt zwischen
dem bestehenden Gewerbegebiet und den Wohnbauflachen und erstreckt sich von
der Nimrodstraf3e bis in den mittleren Gebaudezwischenraum der stidlichen
DianastrafRe. Der Griinzug tangiert die geplante Spielanlage und quert den geplanten
Quartiersplatz.

Offentliche Spielanlage

Die als offentliche Griinflache dargestellte Spielanlage dient allen Kindern des
Gebietes DianastraRe-Heimstattenstrale und ist zur Minderung des
nachgewiesenen Defizits an &ffentlichen Freiflachen notwendig. Die Gestaltung wird
im Rahmen des Projektes Soziale Stadt unter Beteiligung der jugendlichen
Anwohner durchgefihrt.

Quartiersplatz

Der Platz dient als Mittelpunkt des gesamten Baugebietes Heimstattenstralle-
Dianastralie — eine Begegnungsflache fiir Jung und Alt, auf der auch
Veranstaltungen stattfinden kdnnen. Auch hier sollte die Gestaltung unter
Anwohnerbeteiligung konkretisiert werden. Die Darstellung als &ffentliche Griinflache
schliel3t eine Oberflachenbefestigung (entsprechend § 16, Textliche Festsetzungen)
nicht aus.

Verkehrsflachen

Dianastralle

Offentliche Verkehrsflache mit niveaugleichem Ausbau:

Die Verlegung und neue Profilgestaltung der Dianastraf3e dient der
Verkehrsberuhigung. Die befestigten Flachen und die angegliederten, mit Baumen
Uberstellten Rasenflachen sollen Aufenthalts- und Spielqualitat haben. Es erfolgt ein
niveaugleicher Ausbau.

Heimstattenstralle
Die HeimstattenstraRe ist neu zu profilieren - mit Radwegen sowie einem
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Langsparkstreifen tberstellt von Baumen. Bei den Einmiindungen "Am Ausjagbogen
und "DianastraRe" sind gesicherte Querungen notwendig.

1. Begriindung zu den Festsetzungen zur Griinordnung
Private Garten / private Freiflachenzone

- Mit der Festsetzung privater Garten erhalten die Erdgeschosswohnungen einen
Zugang zu individuell gestaltbaren eingefriedeten Freiflachen. Die Durchlassigkeit
und GroRzligigkeit der gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen soll dadurch nicht
wesentlich eingeschrankt werden.

- Die sog. private Freiflachenzone ist ebenfalls durch ebenerdige Wohnungsausgange
zuganglich zu machen. Auf eine Einfriedung und individuelle Gestaltung wird jedoch
wegen der rdumlichen Situation und zugunsten einer Einheitlichkeit der Bepflanzung
und Pflege verzichtet.

Pflanzgebote

- Mit den Pflanzgeboten soll der Gebietscharakter erhalten und verstarkt werden. Vor
allem ist ein Ersatz fiir wertvolle, 40-60jahrige Laubbaume zu pflanzen, die
Neubauten und Tiefgaragen weichen missen. Die Pflanzung grof3erer
Stammumfange dient ebenfalls diesem Ziel.

- Charakteristisch im Gebiet sind insbesondere Berg- und Spitzahorne, Linden und
Hainbuchen, Arten, die als Leitbepflanzung herangezogen werden sollten.

- Fremdlandische Arten oder Sonderformen werden demzufolge auf Einzelexemplare
beschrankt. Dies gilt nicht fir "Baume mit Obstbaumcharakter" wo zwar bliihende
Kleinbdume vorgesehen, Friichte jedoch mdglicherweise unerwiinscht sind und
deshalb auf besondere Ziichtungen zuriickgegriffen werden muss. (vgl. auch
Eingriffsregelung)

- Bei Strauchpflanzungen sollen heimische Arten ebenfalls deutlich in der Uberzahl
sein - um einen ruhigen Gegenpol zu den voraussichtlich eher dekorativ bepflanzten
Privatgarten zu setzen und um die Funktion der Gehdlzbestande fiir Vogel, Insekten
und Kleintiere zu starken. (vgl. auch Eingriffsregelung)

Baumerhalt

- Die zu erhaltenden Baume sind exakt zu vermessen und in der Gebaude- und
ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen. Die technischen Mdglichkeiten des
Erhalts (Wurzelgraben, Bauzaun, Bewasserung wahrend der Bauzeit u.a.) sind
auszuschopfen.

Oberflachenbefestigung

- Durch sickerfahige Oberflachen sollen Niederschlagswasser zuriickgehalten und
dem Grundwasser zugefuhrt werden. Dies gilt insbesondere auf Kfz-Stellplatzen und
gering genutzten Wegeverbindungen.

- Fir Wege mit Spielfunktion kann ausnahmsweise Asphalt Verwendung finden.

Kinderspiel
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Die auf den privaten Freiflachen einzurichtenden Kinderspielflachen sind mit
Sandflachen, Bodenmodellierung, Spielgeraten, Spielobjekten sowie Banken fiir
Aufsichtspersonen auszustatten.

Jugendliche sollen durch die Ausstattung der privaten Spielflachen nicht als
Zielgruppe angesprochen werden. Die Flachen vor den Eingangszonen sind speziell
fir betreute Kleinkinder im Sandspielalter vorgesehen.

Erwachsenenangebote

Fir Erwachsene, insbesondere altere Menschen, soll eine Flache entstehen, die mit
Anwohnerbeteiligung geplant und ausgestaltet werden kann. Die Plazierung der
Flache ist rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahme abzuklaren.

Einfriedungen

Die Einfriedungen der privaten Garten sollen einheitlich in Héhe und Material
gestaltet sein und durch eine Transparenz der Konstruktion gegeniber der
Bepflanzung optisch zurlcktreten.

Die Garten zur HeimstattenstralRe bendtigen einen besonderen Schutz der Privatheit.

Dies kann durch eine Mauer oder Mauerscheiben erreicht werden, die auch in
begrenztem Umfang Verkehrslarm abfangen. Die Hohe ist mit dem offenen
Charakter der Garten und Vorzonen entlang der HeimstattenstralRe in Einklang zu
bringen. Eine Mauerbegriinung aus selbstklimmenden Gehdlzen (beispielsweise
immergriner Efeu) soll die Ansicht von der Heimstattenstrale ansprechend und
dauerhaft gestalten.

Begriinung von Tiefgaragen und Tiefgaragenrampen

Die Tiefgaragen sollen fiir den Freiflachennutzer nicht spiirbar sein. Deshalb wird
eine Uberdeckung mit durchwurzelbarem, fachgerechtem Bodenaufbau vorgesehen,
welcher die Anlage von Rasenflachen, sowie die Bepflanzung mit kleinen und
mittelgroRen Baumen ermdglicht.

GroRRbaume sind wegen der unerwiinschten Verschattung der Balkonfronten
konzeptionell auf den Tiefgaragen nicht vorgesehen.

Niveauspriinge sind gestalterisch zu nutzen fir Sitzstufen, Begrenzungsmauern und
Bdschungen. Die Gelandestufe sollte ein trennendes Element, aber keine
uniberwindbare Zasur im Freiraum darstellen.
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Auswirkungen der Planung / Sonstiges

1. Auswirkungen

Das Planungsgebiet und die nahere Umgebung erfahren durch die geplante Bebauung
eine stadtebauliche Aufwertung.

Mit der Realisierung der geplanten Wohnbebauung erfolgt ein Beitrag zur Behebung der
bestehenden Wohnungsbedarfe in Firstenfeldbruck.

Die differenzierten Baukdrper lassen unterschiedliche WohnungsgréRen fir die Bildung
von verschiedenen Nachbarschaften zu. Die Teilnahme und Anteilnahme am
offentlichen und sozialen Leben im Wohngebiet wird verbessert.

Die Planung kann stufenweise umgesetzt werden, um so eine soziale Vertraglichkeit der
MaRnahmen zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Baurdume lassen ein attraktives, differenziertes Wohnungsangebot fir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu, und wirken so den bestehenden sozialen
Problemen im Planungsgebiet entgegen.

Durch die Planung wird der offentliche und private Freiflachenbedarf der Bewohner in
ausreichendem Umfang abgedeckt. Es entstehen Spielflachen und Griinflachen, die
besonders in diesem Quartier mit hohem Anteil an Kindern und Jugendlichen gefehlt
haben.

Die umfanglich erforderlichen Baumfallungen werden durch Ersatzpflanzungen und
Neupflanzungen ausgeglichen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind das Ergebnis einer gerechten Abwagung
aller erkennbaren o&ffentlicher und privaten Belange gegeneinander und untereinander.

2. Flachenbilanzen

2.1 Nutzungen

2.2 Versiegelung

Allgemeines Wohngebiet 23.380 m?
(23.000m2+380m2 WA 5)
Verkehrsflache 2.650 m2
1.700 m2+ 950m2 Diana Sid
Quartiersplatz 270 m?
Offentliche Griinflache ink. Quartiersplatz 1.500 m2
Geltungsbereich 41.730 m?
Versiegelungsgrad Bestand: 57%
Versiegelungsgrad Planung: 71% (TG-Unterbauung als versiegelte FI. gerechnet)

29% (nur Gebaude als versiegelte Fl. gerechnet)
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3. Kosten fiir die Umsetzung des Bebauungsplan:

Fur die Stadt entstehen keine Kosten fur die Umsetzung dieses Bebauungsplans, die die
Leistungsfahigkeit der Stadt libersteigen. Die Umsetzung des Bebauungsplans ist somit
gesichert.

Furstenfeldbruck, den 25.03.2009

Sepp Kellerer

(Oberbirgermeister)

knerer und lang Architekten GmbH
(Planer)
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