Bebauungsplan Nr. 17/1a

Textteil

Begl. Abschrift

STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 17/1a

Fur das Gebiet an der ,Wernher-von-Braun-Strafle*

zwischen der nordlichen Grenze der ,Wernher-von-Braun-Strafie“( Fl.-Nr. 1469/45), der
westlichen Grenzen der Fl.-Nrn. 1469/19 bis 1469/24; der nordlichen Grenze der Fl.-Nr.
1469/86, 1469/2, 1469/6, 1469/7, 1469/8 und 1469/10 und der ostlichen Grenze von Fl.-

Nr. 1469/72;

betreffend die Grundstiicke Fl.-Nr. 1469/85, 1469/73, 1469/74 und Teilflachen der Fl.-Nr.
1469/45 (,Wernher-von-Braun-StraBe®), Gemarkung Furstenfeldbruck, Stadt Fursten-

feldbruck.

Entwurf: ARCHITEKTURBURO
W.-D. STOLLENWERK
Architekt, Dipl.-Ing. (FH)
Schongeisinger Strafle 70
82256 Furstenfeldbruck
Tel: 08141/267 47
Fax: 08141/26702

BEBAUUNGSPLAN IN DER FASSUNG VOM:
GEANDERT AM:

FRANK BERNHARD
REI MANN

ARCHITEKT  DIPL-ING.UNIV.

PLONNERSTRASSE 26
82256  FURSTENFELDBRUCK
FON+FAX: 08141/42573

22.02.1999
12.03.1999,
01.06.1999,
01.09.1999

Seite 1von 7



| | -6RZ 0,40~
GFZ o;.’%g"‘ ~
AL VLN N
FIVR LS
I |
- /;:7‘
=64
_AJ
4
109
A
/’/:j/
/"//

Bebauungsplan 17/1a

Fir das Gebiet an der

PLANZEICHNUNG vom: 01.09.1999

"Wernher-von-Braun-Strafe”
M: 1/500

5 0 5 10 15

20 25 50




Bebauungsplan Nr. 17/1a

Texttell

Praambel:

Die Stadt Furstenfeldbruck erldBt geman
§ 2 Abs. 1 und 4, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F, der Bek. vom 27.08.1997 (BGBI.
I S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 7 und Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der
Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127),
diesen BEBAUUNGSPLAN (gemaR § 30 Abs. 1 BauGB), bestehend aus Textteil und
Planzeichnung, als

SATZUNG

A)

1

2.

3.1
3.2
3.3
3.4

3.5

5.1

5.2

6.1
6.2

6.3

7.1

7.2

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

GELTUNGSBEREICH

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet, gemdB § 4 BauNVO.
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
TGH=64 Maximal zuldssige fraufseitige Gebdudehodhe in Metern (s. B.1.1), hier 6,4 m.
FH=10,9 Maximal zuldssige Firsthohe in Metern (s. B. 1.2), hier 10,9 m.
GRZ 0,40 Grundflédchenzahl als Hochstgrenze, hier 0,40.
GFZ 0,65 GeschoBflachenzahl als Hochstgrenze, hier 0,65.
H Zahl der VollgeschoBe als Hochstgrenze, hier zwei VollgeschoBe.
HOHENLAGE
=0 Festgesetzte maximale Hohenlage (s. B 2),z.B. + 0.3 m.
BAUWEISE, BAUGRENZEN
Baugrenze
E Baulinie

ORTLICHE VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsflche

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflichen (werden nach dem BayStrtWG als Eigentumer-
wege gewidmet) hierbei darf die Lage um bis zu 2 m verschoben werden.

FLACHEN TIEFGARAGEN UND TIEFGARAGENRAMPEN

OTG/TGa

Fldchen fur Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen.

Tiefgaragenrampe
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B)

GRUNORDNUNG

C Zu erhaltende Baume 1. Wuchsordnung.

VERMASSUNG

#% MaBangabe in Metern, z.B. 20 m.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzun-
gen frilherer Bebauungsplane und Anderungen.

1
1.1

1.2

1.3

1.4

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die maximale fraufseitige Geb&audehdhe gemessen von der festgesetzien Hohenlage bis
zum obersten Schnittpunkt der Wand mit der Dachhautoberkante bzw. dem oberen
AbschluB der Wand, darf in keinem Punkt Uberschritten werden.

Die maximale Firsthéhe gemessen der festgesetzten Hohenlage bis zum obersten Punkt
des Daches (Firstlinie) darf in keinem Punkt Uberschritten werden. Ausgenommen hiervon
sind haustechnische Anlagen (Kamine, Anfennen, etc.).

Die zulassige Grundfléiche darf durch die GrundfiGchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0.6.

Die Fi&chen von Terrassen, Stellplétzen und deren Zufahrten, die unversiegelt bzw. mit
wassergebundenen Decken (Rasengittersteine, GroBsteinpflaster mit Rasenfuge, Kunst-
stein mit hoher Wasserdurchldssigkeit etc.) versehen sind, mussen nicht auf die Grundfia-
che bzw. die Grundfléichen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet werden.

Bei der Ermitlung der Grundstiicksfldche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die
sffentlichen Verkehrsflachen (s.A.6.3) hinzuzurechnen.

HOHENLAGE

Die maximale Hohe der Oberkante des ferfigen FuBbodens im ErdgeschoB der Hdauser,
gemessen von einem Punkt der vorhandenen Gehsteigoberkante. Wird das Gebdaude als
Split-Level ausgefuhrt, so bezieht sich die Hohe auf die Eingangssituation.

ABSTANDSFLACHEN

Die Tiefe bemiBt sich vor folgenden Fassaden:

- nérdlichen, dstlichen und westlichen, hier darf die Tiefe der Abstandsflachen die Hdlffe
der nach Art. 6 Abs. 4 BayBO erforderlichen betragen, mindestens jedoch 3 m (%2 H).

- stdiichen, hier muB die Tiefe der Abstandsflachen die ganze der nach Art. 6 Abs. 4
BayBO erforderlichen betragen, mindestens jedoch 3 m (H).

BAUWEISE

Es wird offene Bauweise festgesetzt, soweit nicht durch Baulinien eine Grenzbebauung
(ohne seitlichen Grenzabstand) festgesefzt ist.

ANZAHL VON STELLPLATZEN

Der Stellplatzschlussel wird wie folgt festgesetzt:

1 Stellplatz  je Wohnung  bis 80 m2 Wohnflache.

2 Stellplatze je Wohnung — Uber 80 m? Wohnflache.

1 Stellplatz  je 50 m? Einzelhandelsverkaufs-, Gewerbe und Blrohaupftflache.
1 Stellplatz  je 10 m? Nettogastraumflache.
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6.2

6.3

6.4

7.2

8.1

8.2

10.
10.1

10.2
10.3
10.4

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN, NEBENGEBAUDE UND TIEFGARAGENRAMPEN

Stelplatze durfen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldche innerhalb eines
6 m tiefen Grundstiicksstreifens, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie aus, errichtet
werden; inre Anzahl ist auf maximal zwei je Baugrundstlck beschrankt.

Garagen durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfldche errichtet werden.
Ausnahmsweise sind, gemdaB § 1 Abs. 10 BauNVO, Anderungen, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen bestehender Garagen zuldssig.

Pro Baugrundsttck ist nur ein Nebengebdude bis zu 25 m® umbauten Raumes, auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksfldche zuléssig. Der Vorgartenbereich ist von der StraBen-
begrenzungslinie bis zu einer Parallele durch die Vorderkante des Wohngebdudes von
Nebengebduden freizuhalten.

Tiefgaragenrampen sind in den gesondert festgesefzten Fidchen und zusdtzlich auch in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache zuldssig. Eine gemeinsame Tiefgaragen-
rampe auf den FL.-Nm1469/73 und 1469/74 darf die festgesetzte Baulinie um maximal
2.5 m Uber- bzw. unterschreiten. Die Rampen der Tiefgaragen duarfen in einer Tiefe von 3.0
m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie aus, ein Gefdle von 10 % nicht
Uberschreiten.

BAULICHE GESTALT

Es sind Sattel-, Walm-, Zelt- und versetzte Pultddcher zuldssig. Dabei mussen die versefzien
Pultdacher an ihren Firstwénden vollstandig aneinandergebaut sein.

Fur Uberdachungen von Tiefgaragenrampen und fir Nebengebdude sind zusatzlich auch
reine Pultd&cher zuldssig.

Abgrabungen und Aufschttungen sind bis maximal 1,0 m Hohe zul&ssig.

EINFRIEDUNGEN

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehdlter sind, falls nicht in den Gebd&uden untergebracht,
in die Flucht des Zaunes zu infegrieren oder dicht abzupflanzen.

Die Einfriedung zur offentlichen Verkehrsflache sind als Holzz&iune mit senkrechten Latten
herzustellen. Sie durfen maximale eine Hohe von 1,2 m, gemessen von Gehsteigoberkante
aus, besitzen. Stellplatze und die Zufahrten von Tiefgaragen darfen nicht eingefriedet
werden.

VERSORGUNGSFLACHEN

Oberirdische Kabelverteilerschranke mussen so aufgestellt werden, daB diese von auBen
zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt auf
Privatgrund.

GRUNORDNUNG

Die Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umwelt-
fragen vom 21.06.1976 Uber die Gefdhrdung von Kindern durch giftige Pflanzen ist zu be-
achten. Die in der Liste verzeichneten giftigen Pflanzen durfen nicht gepflanzt werden.

Pro 200 m2 GrundstUcksflGche ist ein Baum |. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen.
Die Art der Begrunung mit Baumen und Strauchern ist der Pflanzliste zu entnehmen.

Tiefgaragen sind so auszubilden, daB eine MindestUberdeckung von mindestens 0,7 m
erreicht wird (10 cm Dranung, 10 cm Filterschicht, 50 cm Oberboden).
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C)

D)

42

4.3

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1469 /85 Flurnummern, z.B. FL.-Nr. 1469/74

bestehende GrundstUcksgrenzen

bestehende Haupt- und Nebengebdude

abzubrechende Haupt- und Nebengebdude

vorgeschlagenes Gebdudeschema mit vorgeschlagener Dachform

HINWEISE DURCH TEXT
PLANGRUNDLAGEN

Die amtliche Vermessungsblatter des Bayerischen Landesvermessungsamtfes im MaBstab
1:1000 wurden vom Planfasser digitalisiert. Dabei entsprechen die Digitalisierungserget-
nisse keiner amtlich digitalen Karte, sondern einer Darstellung der Karteninhalte zu Plan-
ungszwecken, die far den Zweck der Bauleitplanung vollig ausreichend ist. Der
Baumbestand wurde vom Planfasser ergdanzt.

BERECHNUNG DER GRUNDFLACHE

Bei der Ermittlung der Grundflache werden die in § 20 Abs. 4 BauNVO 1990 aufgeflhrten
Bauteile und bauliche Anlagen mitgerechnet, dazu werden die Fldchen der Balkone
senkrecht auf die GrundriBebene projiziert (BauNVO 1990).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die ,,Satzung Uber die Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadf Fr-
stenfeldbruck (Dachgaubensatzung - Dachg$)* (.d.F. vom 26.11.1997, in Kraft seit dem
06.12.1997) wird hingewiesen.

PFLANZLISTEN

Bdume |. Wuchsordnung
Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Aesculus hippocastanum Kastanie
Fraxinus excelsior Esche
Fagus sylvatica Rotbuche
Tilia cordata Winterlinde

Pinus sylvestris

Baume Il. Wuchsordnung

Gemeine Kiefer

Acer campestre Feldahom

Betula pendula héinge- oder Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia. Vogelbeere

dlle heimischen, fruchtenden Obstbaumarten

Straucher

Cormnus mas Komelkirsche

Cormnus sanguinea Roter Hatriegel

Corylus avellana HaselnuB

Crataegus monogyna WeiBdomn

Lonicera xylosteum gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
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4.4

52

5.3

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa camina Heckenrose

Vibumum lantana wolliger Schneeball

Vibumum opulus gewohnlicher Schneebadll
Fassadenbegrinung

An fensterlosen Fassaden sind Rank- und Schlingpflanzen aus folgender Arfenliste zu
pflanzen

Clematis Weinrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea pefiolaris Kletterhortensie
Lonicera GeiBblatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

OKOLOGIE

Energieversorgung
Die Energieversorgung hat durch umwelftfreundliche Energiearten nach dem neusfen
Stand der Technik zu erfolgen.

Kompostieranlagen
Es wird angeregt, auf den einzelnen Baugrundsticken, an geeigneter Stelle, Eigenkompo-
stieranlagen (Komposter) zu errichten.

Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser der StraBe und das Schmutzwasser werden im Mischsystem in
die Ortskanalisation eingeleitet. Wenn es die Platz- und Untergrundverhdltnisse zulassen,
kann Regenwasser nach dem Stand der Technik versickert werden.

Anfallendes Niederschlagswasser von privaten Fidchen ist in den jeweiligen Grundstlicken
nach dem Stand der Technik zu versickern. Die ordnungsgemdBe Versickerung und die
MaBnahmen zur Vermeidung von Verunreinigungen des Grundwassers sind mit dem
Bauantrag nachzuweisen.

Es wird angeregt, die Dimensionierung der Sickerschachte so groB zu wdahlen
(Durchmesser 2 m), daB sie, wenn nicht gleich, ggf. spater noch durch leichten Umbau als
Regenwasserzisterne genutzt werden kénnen.

Regenwassernutzungsaniagen sind genehmigungspflichfig und mussen vor Inbetrieb-
nahme durch das Gesundheitsamt abgenommen werden.

BAUSCHUTZBEREICH

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplafzes Furstenfeldbruck nach § 12
Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LUftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet
darf von der fur die Erfeilung der Baugenehmigung zusténdigen Behdrde bei Uberschrei-
tungen der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung
der Wehrbereichsverwattung VI - Militarische Luftfahrtbehérde - genehmigh werden (§12
Abs. 3Ziff. 1 aund 1 b LUftvVG).

Das Aufstellen von Krénen als ,Errichtung anderer Luftfahrthindernisse™ i.S.v. § 15 Abs. 1
Satz 1 LuftvVG iV.m. §§ 12 ff LUffVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LUftVG bei
Uberschreitung der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung VI - Militérische Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LUftvG).

BODENDENKMALER

Bodendenkmadiler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen,
gemdB Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachfungen und Funde mussen unverziug-
lich, d.h. ohne schuldhaftes Zégem, der Unteren Denkmalschutzbehoérde (Landratsamt
Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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E) HINWEISE DURCH ZEICHNUNG
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Bebauungsplan 17/1 a Begrindung

STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 17/1a

Fur das Gebiet an der ,Wernher-von-Braun-Strale*
zwischen der nérdlichen Grenze der ,Wernher-von-Braun-Strafie( Fl.-Nr. 1469/45), der
westlichen Grenzen der Fl.-Nrn. 1469/19 bis 1469/24; der nordlichen Grenze der Fl.-Nr.
1469/86, 1469/2, 1469/6, 1469/7, 1469/8 und 1469/10 und der dstlichen Grenze von Fl.-
Nr. 1469/72;

betreffend die Grundstiicke Fl.-Nr. 1469/85, 1469/73, 1469/74 und Teilflachen der Fl.-Nr.
1469/45 (,Wernher-von-Braun-StraBe®), Gemarkung Fiirstenfeldbruck, Stadt Fursten-
feldbruck.

Entwurf: ARCHITEKTURBURO FRANK BERNHARD
W.-D. STOLLENWERK REI MANN
Architekt, Dipl.-Ing. (FH) ARCHITEKT  DIPL-ING UNIV.
Schongeisinger StraBe 70
82256 Furstenfeldbruck —— i
Tel: 081411267 47 82256  FURSTENFELDBRUCK
Fax:08141/26702 il Bl L

BEGRUNDUNG:

STADTEBAU

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Angaben zum Plangebiet
Fachplanungen

PlanungsanlaB, Stadtebauliches Konzept
Verkehrskonzept

Festsetzungen

MaRnahmen zur Verwirklichung

i Wesentliche Auswirkungen

10. Flachenverteilung

1. Natur- und Landschaftsschutz

12. Sonstige abwagungsbedurftige Belange

£ 00 4 O R e G B e

FASSUNG VOM: 22.02.1999
GEANDERT AM: 12.03.1999,
01.06.1999,
01.09.1999
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1.2

STADTEBAU

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtswirksamer Fl&dchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Furstenfeldbruck wird das Gebiet
als ,Allgemeines Wohngebiet" dargestelit.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 17-1 i.d.F. vom 25.06.1974 werden die
betreffenden Grundstiicke als ,allgemeines Wohngebiet* (gemal BauNVO 1968)
ausgewiesen. Das MaR der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ
von 0,75 und zwei Voligeschossen zwingend festgesetzt. Die Traufhdhe betragt
maximal 6,50 m, die Dachneigung betragt 25° - 30°

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung einer
stadtebaulich besseren Bebauung entlang der ,Wernher-von-Braun-Strae®. Die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. von Uberbaubarer Fléache und
Grundflachenzahl) waren nicht auf die einzelnen Baugrundstiicke abgestimmt, so daf®
ohne Befreiung eine Ausschépfung des festgesetzten Baurechts nicht méglich war.
Durch die Neuaufstellung soll auch den geéanderten gesetzlichen Rahmenbedingungen
(Freistellungsverfahren etc.) Rechnung getragen werden.

ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Das Planungsgebiet umfaRt die FI.-Nm. 1469/74, 1469/73 und 1469/85 und die
Teilflache der FL-Nr. 1469/45 (,Wernher-von-Braun-Strae"), = Gemarkung
Furstenfeldbruck, Stadt Flrstenfeldbruck.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist ca. 0,4 ha gro® und befindet sich in 6ffentlichem
(StraRenflache) und privatem Eigentum.

Das Gebiet wird begrenzt:

— im Norden durch die nérdliche Grenze der ,Wernher-von-Braun-Strae,

— im Osten durch die Westgrenzen der Fl.-Nm. 1469/19 bis 1469/24 (Teil des
Bebauungsplanes);

— im Sitden durch die Nordgrenze der FIL.-Nm. 1469/86, 1469/2, 1469/6, 1469/7,
1469/8 und 1469/10 (Teil des Bebauungsplanes);

— im Westen durch die Westgrenzen der Fl.-Nr. 1469/72 (Teil des Bebauungsplanes).

Das bestehende Geldnde féllt von der ,Wernher-von-Braun-Strake” im Norden nach
Stiden um ca. 2,9 m. Die Grundstiicke sind straRenseitig mit alteren Wohngebauden
bebaut. Auf den &stlichen beiden Grundsticken sind an der sudlichen
Grundstiicksgrenze Nebengebdude vorhanden, die als Laden, Garagen und Lager
genutzt werden. In der siiddstlichen Grundstiicksecke von FIL-Nr. 1469/74 ist eine
schitzenswerte Esche vorhanden.

Das Planungsgebiet ist Uber die bestehende ,Wernher-von-Braun-Strate® an das
Verkehrsnetz der Stadt Furstenfeldbruck angebunden.
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4.2

4.3

4.4

4.5

FACHPLANUNGEN
Fernwarme-, Strom-, Wasser-, Léschwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Erfolgt Giber das bestehende Netz der Stadtwerke Furstenfeldbruck,
BullachstraRe 27, 82256 Furstenfeldbruck.

Abfallentsorgung

Erfolgt zentral Gber den Landkreis Furstenfeldbruck,
Miinchener Strafte 33, 82256 Flrstenfeldbruck.

Erdgasversorgung

kann Uber das bestehende Netz der Erdgas Siidbayern GmbH, Maisacher Strale,
82256 Firstenfeldbruck, erfolgen. Die Leitungsfuhrung endet von Westen kommend in
Hohe der Hausnummer 9.

Fernmeldewesen

Kann lber das bestehende Netz der Telekom erfolgen,
UnfaltstraRe 7, 82256 Furstenfeldbruck.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn mit sdmtlichen Versorgern ein Spartengesprach
durchzufahren.

PLANUNGSANLASS, STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Bebauung des Grundstiickes FI.-Nr. 1469/73 war bereits mehrfach Gegenstand der
Beratung im BauausschuR. Dabei wurde bereits einer Befreiung fir ein Wohngeb&ude
zugestimmt, das sich senkrecht in die Tiefe des Grundstiicks entwickelte. Um eine
bessere Orientierung der Gebdude zu gewdhrleisten wurde von Seiten des
Landratsamtes ein Drehen des Baukoérpers befurwortet, um eine Kommunbebauung zu
ermdglichen.

Aufgrund der Tiefe der Grundstiicke (bis zu ca. 57 m) ist eine Ausnutzung der
Grundstiicke in zweiter Reihe stadtebaulich richtig. Dadurch ergeben sich wesentliche
Verbesserungen fir die Orientierung der Wohngebaude. So kénnen die Wohnungen
nach Siiden orientiert werden. Diese Entwicklung tragt dem, im BauGB geforderten,
sparsamen Umgang mit dem Boden Rechnung.

VERKEHRSKONZEPT

Die Erschliefung fiir KFZ und Rad erfolgt (ber die bestehende ,Wernher-von-Braun-
Stralke”.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs beschrankt sich ausschlieBlich auf die
privaten Grundstticke, in Tiefgaragen, Stellplatzen und Garagen. Fur die Gebaude auf
den Fl-Nrn 1469/73 und /74 wird eine gemeinsame einspurige Tiefgaragenrampe
errichtet, die jeweils mit einer Hélfte auf den jeweiligen Grundstucken liegt.

Die fuRlaufige ErschlieBung der rickwartigen Gebaude erfolgt durch die Festlegung
_offentlicher Verkehrsflachen® die nach Art. 53 dem BayStrWG als Eigentimerwege
gewidmet werden. Da die endgliltige Wegefuhrung vom Gebaudeentwurf abhéngig ist,
muR fur dessen Lage ein gewisser Spielraum festgesetzt werden.

Seite 3von 7



Bebauungsplan 17/1 a Begriandung

7.2

7.3

FESTSETZUNGEN
Gebietsabgrenzung

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt auf Grundlage der besonderen Eigenart
des Gebietes. Hierbei weisen nur die drei Grundstiicke (FI.-Nm. 1469/73, /74 und /85)
eine Tiefe von mehr als 55 m auf. Erst ab dieser Tiefe ist eine Bebauung in 2. Reihe
planerisch sinnvoll und vertretbar, da trotzdem noch gentigend Freiflachen bestehen
bleiben und der zusammenhangende Griincharkater im Inneren des Bebauungsplan-
areals bewahrt werden kann. Bei allen anderen Grundsttcken entlang der ,Wernher-
von-Braun-Strake” ist eine Bebauung in 2. Reihe stadtebaulich nicht vertretbar
(Abstandsflachen, zu wenig Gartenflachen etc.). Diese Grundstlcksbesitzer haben
jedoch Erweiterungsméglichkeiten innerhalb der groRzlgig dargesteliten Baugrenzen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17/1.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Ziel ist es hier das
Wohnen als vorherrschende Nutzungsart zu erhalten. Dies entwickelt sich einerseits
aus der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes und andererseits in der Beibehaltung
der bisherigen Festsetzung des zu ersetzenden Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die
Gescholflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die maximale traufseitige
Gebaudehohe und die Firsthéhe bestimmt. Dabei bleibt es bei der urspringlich
festgesetzten GRZ von 0,40. Die Uberschreitungsméglichkeit fir die in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen wird hier deklaratorisch aufgeflihrt, um die im
allgemeinen Wohngebiet maximal mégliche Versiegelung von 0,6 (= 0,4 + %2 X 0,4)
darzustellen. Eine zusétzliche Uberschreitungsmoglichkeit ist fur die  mit
wasserdurchlassigen Beldgen ausgefiihrte Flachen generell vorgesehen und steht im
Einklang mit dem Bodenschutzcharaktes des BauGB. Aufgrund der Tatsache, dal
sowoh! die Terrassen, als auch die Balkone Bestandteil der Hauptnutzung sind und
vom Verordnungsgeber diese Anlagen nicht, bei der Berechnung der GR,
ausgeschlossen wurden (im Gegensatz zur GF), werden die in § 20 Abs. 4 BauNVO
1990 aufgefiihrten Bauteile und bauliche Anlagen mitgerechnet.

Die GeschoRflachenzahl wird der neuen Rechtslage, dem Wegfall des Anrechnens von
den Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen (wie
in der BauNVO 1968 gefordert) angepalt. Dies fiihrt nur auf den Ersten Blick zu einer
Reduzierung der GFZ auf 0,65.

Die Hoéhenlage wird fur die ,bergseitigen* und ,talseitigen“ Baufenster getrennt
festgelegt. Der Bezugspunkt wird fur jedes Baufenster von einem Punkt der
Gehsteigoberkante bestimmt (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Der Hohenunterschied des
natiirlichen Gelandes von ca. 1 m bestimmt die beiden unterschiedlichen Werte (+0,3
m und - 0,7 m) fir den ErdgeschoRfuRboden. Die Festlegung einer traufseitigen
Gebaudehdhe von 6,4 ist ausreichend um die festgesetzten zwei VollgeschoRe und ein
Dachgeschof (als NichtvollgeschoR) zu erméglichen.

Durch die gestalterischen Festsetzungen der geneigten Déacher in Verbindung mit der
Gebdudehdhe und der Firsthohe wird die raumwirksame Kubatur des Gebaudes
festgelegt.

Da die offentliche Verkehrsfliche (Eigentimerweg) gewidmet wird aber in privatem
Eigentum bleibt, somit Bestandteil des Baugrundstiickes bleibt kann diese Flache dem
Baugrundsttickes hinzugerechnet werden.

Seite 4 von 7



Bebauungsplan 17/1 a Begrindung

7.4

)

7.6

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Festlegung von Baugrenzen und die Festsetzung der offenen Bauweise schafft die
planungsrechtlichen Grundlagen fur die stadtebaulich gewuinschte Sudorientierung der
Gebaude. Dabei sind die Baufenstertiefen mit bis zu 14 m versehen, der Grenzabstand
betragt 4 m. Die FI.-Nr. 1469/85 erhélt aufgrund ihres besonderen Zuschnittes zwei
Sonderregelungen fir die Tiefe der Baufenster und den Grenzabstand, um hier ein
analoges Ausnutzen des Grundstiicks zu erhalten.

Die Baulinie fir eine Kommunbebauung schafft hier die planungsrechtliche
gewiinschte abweichende Bauweise; hier ist der seitliche Grenzabstand nicht
einzuhalten.

Die Baufenster werden knapp um die im Vorentwurf fur FI.-Nr. 1469/73 geplanten
Gebaude gelegt.

Flache und Anzahl fur Stellplatze, Nebengebaude, Tiefgaragen

Die Anzahl der Stellplatze bestimmt sich aus den seit langerem in der Stadt
Firstenfeldbruck festgesetzten Werten fur Wohngebiete.

Die Lage und Beschrankung auf maximal zwei Stellplétze trégt einerseits dem Art. 52
Abs. 7 BayBO und dem Anspruch die Vorgartenzone géartnerisch zu gestalten
Rechnung.

Die ausnahmsweise Erweiterung der bestehenden Garagen soll hier dem Zeitfaktor
Rechnung tragen damit auch bei keiner sofortigen Ausnutzung des Baurechtes eine
adaquate Grundstiicksnutzung gewahrleisten.

Die Tiefgaragen werden, um eine gunstige Erreichbarkeit zu den Treppenhdusern zu
erhalten, im Bereich zwischen die beiden Baukorpern festgesetzt. Im gleichen
funktionalen Sinne steht auch die Wahlméglichkeit zwischen einer Einzeltiefgarage und
einer Gemeinschaftstiefgarage. Dadurch wird die Anzahl der schwierig zu gestaltenden
Rampen-,Lécher* verringert. Auch sollte fur alle drei Grundsticke an eine
Gesamtlésung gedacht werden. Aufgrund eines geringen Verkehrsaufkommens, d.h.
das Fehlen von ,StoRzeiten®, bestinde auch die Mdglichkeit eine Ausnahme von der
Garagenverordnung zu erlangen (GroRgarage mit einer einspurige Rampe).

Die Beschrankung auf ein Nebengebdude mit maximal 25 m*® umbautem Raum
auRerhalb der Baufenster gibt dem Bauwerber im Bezug auf Art. 63 Abs. 1 Nr. 1 a
BayBO i.V. mit § 29 Abs. 1 BauGB rechtliche Sicherheit. Die Freihaltung einer
Vorgartenzone steht im Sinne des Charakters als Wohngebiet.

Fir die Gebaude auf den Fl.-Nm 1469/73 und /74 wird eine gemeinsame einspurige
Tiefgaragenrampe errichtet, die jeweils mit einer Halfte auf den jeweiligen
Grundstiicken liegt. Die Tiefgaragenrampen kénnen gestalterisch im Hauptbaukorper
integrieren werden bzw. bei FL-Nr. 1469/85 zusétzlich auf einer gesondert
festgesetzten Flache. Sie liegt im Westen des Geb&udes um fur das Grundstick ein
Bauen in zwei Bauabschnitten zu erméglichen (das bestehende Gebé&ude bleibt
erhalten, das sidliche Geb&aude wird mit Tiefgaragenrampe errichtet).

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung der Geb&ude beschrankt sich auf das Festsetzen der Dach-
form und der Dachneigung. Bei den Dachformen werden auch, dem Gelande entspre-
chend, versetzten Pultdach (z.B. auch als Split-Level-Gebdude) ermdglicht. Planungs-
rechtlich werden damit die vorhanden Dachformen (Sattel- und Walmdach) und die ge-
planten Zelt- und versetzte Pultdacher festgesetzt. Fur die kleineren Dachflachen der
Nebengebaude bzw. der Tiefgarageniiberdachungen kénnen auch reine Pultd&cher er-
richtet werden. Die Festlegung der Dachneigung orientiert sich an der &stlichen und
westlichen Bebauung. Die Firsthéhe gibt hier die maximale mogliche Hohenentwicklung
Vor.
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7.7

7.8

7.9

7.10

Die Festlegung einer maximalen Aufschittungs- und Abgrabungshéhe von 1,0 m soll
zu starke Gelandeveranderungen verhindern. Sie ist ausreichend um auch tber der
Tiefgarageniberdeckung eine ebenerdige Eingangssituation in das ruckwartige
Gebaude zu schaffen.

Die Einfriedung wurde, um eine gestalterische Einheit mit dem umgebenden
Bebauungsplan zu schaffen, analog wie diese geregelt. Das Einfriedungsverbot fur
Stellplatze und Tiefgarageneinfahrten ist im Sinne einer ,Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehr* (Art. 17 Abs. 2 BayBO).

Die Integration der ,Mullhduschen in die Einfriedung beruht auf dem Gedanken eines
geordneten Erscheinungsbildes. Die Einbindung des Kabelverteilerschrankes in die
Einfriedung soll eine ausreichende Benutzungsbreite des Gehsteiges gewahrleisten.

Abstandsflachen

Durch den Plangeber wird von der Méglichkeit des Art. 7 Abs. 1 BayBO Gebrauch
gemacht. Dabei wird von den gesetzlichen Abstandsflachen abgewichen und das
Schmalseitenprivileg von zwei Fassaden auf maximal 3 Fassadenseiten ausgedehnt.
Dabei werden bei der West- bzw. Ostfassade die Abstande auf die Hélfte der in Art. 6
Abs. 4 BayBO reduziert. Diese Reduzierung fuir zwei Fassaden ist bereits in der BayBO
(Art. 6 Abs. 5 BayBO) vorgesehen. Dabei darf die Lange der AuBenwand maximal
16 m betragen. Im Bebauungsplan betragt sie 14,0 m bis 14,5 m und liegt damit unter
der im Gesetz vorgesehenen. Deswegen sind auch die nachbarlichen Belange nicht
starker beeintrachtigt als durch die Anwendung der BayBO schon zulassig.

Fur die Nordfassaden wurde zusatzlich die Anwendung des Schmalseitenprivilegs (H/2)
ermoglicht. Dabei entstehen beim  straRenseitigen  Baukdrper keinerlei
Beeintrachtigungen (Baufensterabstand von 4 m und der halben StraBenbreite von ca.
5 m). Beim stdlichen Geb&ude ergibt sich eine Reduzierung des Abstandes von ca.
2 H auf ca. 1 % H. Dies fihrt in den unglinstigsten Fallen zu einem Lichteinfallswinkel
von 33° - 38°. Durch Anwendung des Art. 6 BayBO erachtet der Gesetzgeber einerseits
einen Lichteinfallswinkel von 27 ° fir notwendig (2 H) und das andere Mal einen
Lichteinfallswinkel von 45 ° fur ausreichend (so Boeddinghaus in DAB 5/98 S. 639 ff).
Somit ist bei der vorgesehenen ca. 1 % H -fachen Abstandsflache eine ausreichende
Belichtung und Luftung gewahrleistet. Auch ist der Wohnfriede nicht nachteilig
beeintrachtigt.

Durch die Vermassung des Abstandes der beiden Baufenster auf einem
Baugrundsttick mit 10 m wird dem Brandschutz im Art. 29 (AuRenwande Art. 29 Abs. 2
Nr. 1 BayBO) gewaébhrleistet.

Vermassung

Die Vermassung der Baufenster erfolgt, im Sinne planerischer Zurtickhaltung.

Grinordnung

Die grinplanerischen Festsetzungen setzen hier eine fur das Gebiet typische
Begriinung fest. Die Uberdeckung der Tiefgarage mit mindestens 0,7 m ist notwendig
um ein Begriinung zu ermoglichen. Lediglich der Standort des schitzenswerten
Baumes 1. Wuchsordnung im sadéstlichen Bereich der FL-Nr. 1469/74 wird
planungsrechtlich gesichert.

Versorgungsflache

Um ein einheitliches Erscheinungsbild des StraRenraumes zu erlangen und um far die
Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 2 BauNVO) die planungsrechtliche Klarheit zu erhalten
werden die oberirdischen Kabelverteilerschréanke auf Privatgrund in der Flucht der
Einfriedung festgesetzt.
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Furstenfeldbruck, 04.10.1999

Sepp Kellerer
1. Burgermeister

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Da die Baugrundstiicke in Privateigentum sind bedarf es keines Umlegungsverfahrens
gemal § 45 ff BauGB. Die geplante gemeinsame Tiefgaragenrampe auf der
Grundsticksgrenze wird privatrechtlich, im Laufe des Verfahrens, gesichert.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen.

FLACHENVERTEILUNG

FLACHENVERTEILUNG

A Allgemeines Wohngebiet ca. 3.150 m? 78,8 %

B Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ca. 100 m? 2,5%

C offentliche Verkehrsflache ca. 750 m? 18,7 %
Gesamte Fliche ca. 4.000 m? 100,0 %

BAULICHE NUTZUNG

A Grundflache (GRZ 0,4) max. 1.300 m?

B Versiegelte Fliche mit den in § 19 Abs. 4 aufgefihrten Anlagen max. 1.950 m?

C GeschoRflache (GFZ 0,65) max. 2.112 m?

NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das Bebauungsplangebiet ist seit langerer Zeit tiberwiegend bebaut, deswegen ist ein
Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 1 a BauGB und § 8 a BNatSchG nicht
gegeben.

SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht
ersichtlich.
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VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Stadtrat hat am 23.03.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen (§ 2
Abs.1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrandung wurde in der Zeit vom 12.07.1999 bis
12.08.1999 &ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

3. Der SafzungsbeschiuB zum Bebauungsplan in der Fassung vom 01.09.1999 wurde vom
Stadtrat am 28.09.1999 gefaBt (§ 10 BauGB).

4, Die ortstibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschlu zum Bebauungsplan er-
folgte am 08.10.1999; dabei wurde auf die Rechisfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 01.09.1999 in Kraft (§ 12 BauGB).

FUrstenfeldbruck, den 13.10.1999
gez. R

[ i

Sepp Kellerer S
1. BUrgermeister 52




