Bebauungsplan Nr. 19 Textteil

- STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 19

Fir das Gebiet der ehemaligen Molkerei und der ehemaligen Feuerwehr

zwischen der MarthabraustraRe (F1.-Nr.:1437), der siid-westlichen Grenze der Ferdinand—Mitler—
Strale (F1-Nr.:1455), der Unfaltstraie (F|-Nr.:1 441) und dem Volksfestplatz (FI.-Nr.:1445);
betreffend die Grundsticke 1453/10 (ehem. Feuerwehr), 1452/15 (ehem. Molkerel), Teilfiiche
FL-Nr.: 1445 und Teilfliche F1.-Nr.: 1455, Gemarkung Fiirstenfeldbruck, Stadt Fiirstenfeldbruck.

PLANVERFASSER:
ARCHITEKT Dipl.-Ing. FH
Wolf-Dieter Stollenwerk
Schdngeisinger Strale 70
82256 Fiirstenfeldbruck
Tel.: 08141/ 26747
Fax: 08141 /26702

BEBAUUNGSPLAN IN DER FASSUNG VOM: 08.11.2000, 17.09.2001, 19.03.2002, 18.06.2002

PRAAMBEL:

Die Stadt Firstenfeldbruck erldsst geman

§ 2Abs 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches — BauGB - i. d.F. der Bek. vom 27.08 1 897 (BGBI.
I S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayemn — 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 Verordriung {iber die bauliche Nutzung der
Grundstilcke — BauNVO — i. d F. der Bek. vom 23.01.1890 (BGBI. | S. 132), diesen Bebauungs-
plan, bestehend aus Textteil, Planzeichnung und Gutachten als

SATZUNG
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D)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzungen
friiherer Bebauungspidne und deren Anderungen.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Baugebieie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden geman §9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit § 4 BauNVO als ,Aligemeines Wohngebiet" festgesetzt.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt.

Uber die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse ist ein zusatzliches Geschoss/Vollgeschoss
zuldssig. Es muss als ,Terrassen-/Latemengeschoss® ausgefiihrt werden und von den
AuBlenfldchen der AuRenwénde des darunterliegenden Geschosses um mindestens 2,0 m
zuriickgesetzt sein. Hierbei muss die Geschossgrundfidche dieses Geschosses kleiner als
2/3 des darunter liegenden Geschosses sein, :

Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfiichen der in § 19 Abs. 4 BauNVvO
bezeichneten Aniage bis zu einer GR von 2.800 m? {iberschritten werden. Bei der Auf-
teilung der Grundstiicke in WA 2 und WA 3 in Einzelgrundstiicke (Reihenhduser) kann auf
den Grundstilcken die jeweils festgesetzte Grundfldche um bis zu einer GRZ von 0,80
Uberschritien werden,

Die Flachen von Stellpidtzen mit ihren Zufahrten, Platzfiichen, Feuerwehrzufahrien und
Feuerwehraufstelifiichen miissen, soweit sie nicht im Gehflichenbereich liegen, mit was-
serdurchidssigen Beldgen (Rasengittersteine, Grosteinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein
mit hoher Wasserdurchidssigkeit, Schotterrasen u. A) ausgefiihrt werden.

Im WA 1 diirfen die Baugrenzen durch Balkone und Wintergérten um bis zu 1,80 m auf
maximal 1/2 der Geb#udeldnge iiberschritten werden. Fluchtausgénge von Tiefgaragen
durfen auch auRerhalb der tiberbaubaren Flachen liegen.

BAULICHE GESTALTUNG

Es sind Pultdécher zuldssig. In Teilbereichen sind Dachterrassen und Flachdicher zulss-
sig. Andere Dachformen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese einen
logischen Zusammenhang mit der Gebdudegestaltung erkennen lassen. Dachneigungen
sind den ,Festsetzungen durch Zeichnung* zu entnehmen.

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform den Hauptgebduden anzupassen; siehe
hierzu ,Festsetzungen durch Zeichnung®.

Die Hauptfirstrichtungen sind paraliel zur !&ngsseite der Baurdume vorzusehen,

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Oberkante des fertigen Fubodens im Erdgeschoss der Gebaude darf im Mittel hochs-
tens 25 cm tber den Gehwegen bzw. StraRen liegen Wird das Erdgeschoss als Split-Level
ausgefiihrt, so bezieht sich diese Héhe auf die Eingangssituation.

Die maximale Firsthdhe in Metern, gemessen von der natiirlichen Gelindeoberflache darf
maximal betragen:

-  Bei Nebengeb&uden und Garagen = 550m
Bei festgesetzten zwei Vollgeschossen = 925m
Bei festgesetzten drei Voligeschossen =12,00 m
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43 Die maximale traufseitige Wandhéhe, gemessen von der natiirlichen Geldndecherflache bis
zum Schnitfpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut, bzw. Oberkante des Dach-
abschiusses, darf maximal betragen: -

- Bei Nebengebauden und Garagen = 3,00m
- Bel festgesetzten zwei Vollgeschossen = 6,25m
- Beifestgesetzten drei Vollgeschossen = 0,00 m

4.4 Transparente Schutzgeldnder im Bereich von Dachterrassen diirfen diese Héhe um max.
1.0 m Gberschreiten,

5 ANZAHL VON STELLPLATZEN
Der Steliplatzschliissel wird wie folgt festgesetzt:
- 1 Steliplatz je Wahnung bis 65 m? Wohnfléche;
je 30 m* Einzelhandelverkaufs-, Gewerbe- und Birohauptfliche:
je 10 m? Nettogastraumfliche.
- 2 Stellplatze je Wohnung tiber 65 m? Wohnfldche;
je Einzel- bzw. Reihenhaus.

Ausnahmsweise kdnnen im WA1 entlang der Marthabriustraie bis zu 5 oberirdische
Besucherstellplatze errichtet werden.

6 FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN, TIEFGARAGEN, -RAMPEN UND NEBEN-
GEBAUDEN

6.1 Gemeinschaftsgaragen/Garagen und (Gemeinschaftstiefgaragen/Tiefgaragen; dirfen auRer
in den gesondert festgesetzten Flichen, nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

8.2 Tiefgaragenrampen sind in den gesondert festgesetzten Fiichen und zusatzlich auch
innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Rampen der Tiefgaragen
dirfen in einer Tiefe von 3,0 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie aus, ein
Gefélle von 5 % nicht Gberschreiten.

6.3 Die Déacher der Gemeinschaftsgaragen/Garagen sind extensiv zu begriinen. Der First
muss an der westlichen Langswand verlaufen.

8.4 Die westliche Langswand der Gemeinschaftsgaragen/Garagen (Wand zur vorgesehenen
Bebauung) ist so auszubilden, dass diese einen Schallschutz fiir die unteren beiden
Geschosse des Baugebietes WA 1 darstellen.

8.5 Durchgdnge und Durchfahrten bei den Gemeinschaftsgaragen/Garage, sind zu
berdachen, und durch Tiiren und Toren verschlieBbar zu gestaiten. Es diirfen keine
~>challlcher” entstehen. Es gilt entsprechend Punkt 6.4,

6.6 Je Baugrundstiick ist ein Nebengebdude auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit einer GréRe von 15 m® umbauter Raum zulssig, dabei ist der Vorgarten-
bereich auf eine Tiefe von 5 m, gemessen von der StraRenbegrenzungslinie, freizuhaiten.
Die Gesamtlénge der Aulenwande je Grundstiicksgrenze darf 3,0 m nicht iiberschreiten.

6.7 Ausnahmsweise kénnen im WA 1 bis zu 5 oberirdische Besucherstellplétze errichtet
werden.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Die schalitechnische Untersuchung des Bebauungsplanes Nr. 19 durch Dorsch Consult
Ingenieurgeselischaft m.b.H. vom 18 01.2001, wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bei den unmittelbar an der Marthabriustraie liegenden Fassadenelementen sind die
Auflagen der schalltechnischen Untersuchung zu beachten.
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Gegeniiber den Stdrungen des Baugebietes durch den Volksfestiarm wird auf die schall-
technische Untersuchung verwiesen. Fur die dem Volksfest zugewandten Fassaden sind
Schallschutzfenster der Klasse 4 vorzusehen, -

8 EINFRIEDUNGEN

81 Private Griinflichen, Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchermn u. sonst,
Bepflanzungen und Stellplitze diirfen zu den offentlichen Verkehrsflichen hin nicht
eingefriedet werden.

8.2 Einfriedungen zwischen privaten Grundstiicken (Reihenhausern) sind aus Maschendraht
mit einer max. Hohe von 0,8 m, Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflichen miit einer
max. Hoéhe bis 1,2 m zuldssig.

8.3 Zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich/befestigte Fische muss
ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller L&nge der Einfriedung eingehalten werden,
Altemativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m laufender Einfriedungsiange ein
Durchlass ausgefiihrt werden.

g8 VERSORGUNGSFLACHEN

9.1 Oberirdische Kabelverteilerschrianke miissen so aufgestellt werden, dass diese von auken
zuganglich sind und iIn der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfoigt auf
Privatgrund.

10 GRUNORDNUNG

10.1 Die Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen vom 21.06.1976 (MABI. Nr. 21 / 1976 S, 575 ff) tber die Gefahrdung von
Kindern durch giftige Pflanzen ist zu beachten. Die in der Liste verzeichneten giftigen
Pflanzen dirfen nicht gepflanzt werden.

10.2 In den Fi&chen zur Anpflanzung von B4umen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
ist mindestens je 200 m* Grundfliche ein Baum zu pflanzen als Hochstamm,
Stammumfang mind. 16/18 cm oder Obstbaume, Hochstamm.

10.3 In den Grundstficken im WA 3 ist je Parzelle mindestens 1 Obstbaum, Mittel- oder Hoch- |
stamm oder je 2 Grofistrducher (z. B. Felsenbime, Flieder, Haselnuss etc.) zu pflanzen.

10.4 Die durch Planzeichen festgesetzten Einzelb&ume sind auf das Pflanzgebot anrechenbar,
es sind raumliche Verschiebungen bis zu 5 m zulissig.

10.5 Zu erhaltende Baume sind zu pflegen und zu unterhalten. Nachpflanzungen gehen zulasten
der Grundstiickseigenttimer.

10.6 Gemeinschaftstiefgaragen/Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unter der
Geléndeoberflache/Unterkellerungen sind so auszubilden, dass eine Uberdeckung von
mind. 60 cm (10 cm Drénung, 50 cm Oberboden) méglich ist. Fir die Bepflanzung sind
Kleinb&ume und Straucher zuléssig,

107 Fir die Bepflanzung empfohlene Baume, Stréucher und Hecken sind unter ,Hinweise durch
Text" aufgefiihrt.
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E. HINWEISE DURCH TEXT

1. PLANGRUNDLAGE _

Diesem Bebauungsplan liegen die DFK des Bayerischen Landesvermessungsamtes zu
Grunde. Der Baumbestand wurde durch ein AufmaR durch das Ingenieurbliro Schmid
erganzt. Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir
MaRhaitigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die Satzung iber die ,Emichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt
Flirstenfeldbruck® (Dachgaubensatzung - Dachg$) wird hingewiesen. Der Bebauungspian
trifft hier abweichende Festsetzungen zur ,Satzung {iber die Erstellung von Garagen und
Stellpldtzen* (GaStS); diese findet kein Anwendung.

3 GRUNORDNUNG

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antrige im Zustimmungs-
verfahren ist ein qualifizierter Freifidchengestaltungsplan beizugeben, in dem die durch
Festsetzung zu erhaltenden bzw. zu pflanzenden Gehdize nach Art und Standort darzu-
stellen sind. '

Auf die DIN 18920 Schutz von B&umen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfldchen bei
BaumaRnahmen wird hingewiesen.

Unter Z&unen solite die Entwicklung eines durchgéngigen Netzes von Wildkraut- und
Wildstaudensdumen geférdert werden. Dazu ist notig, dass keine Unkrautbekdmpfungs-
mittel und sonstige Eingriffe angewandt werden.

Um tierbkologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z. B. Durchschlupfmaglich-
keiten fiir den Igel) miissen 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der
Geldndeoberkante eingehalten werden.

Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB hin-
gewiesen,

4, BEPFLANZUNG VON PRIVATGRUNDSTUCKEN

FOr die Bepflanzung von Privatgérten (Einzelgrundstiicke) wird die Verwendung von .
heimischen Gehblzen empfohlen.

Die Pflanzung fremdléndischer Nadelgehélze soll vermieden werden. Zur besseren Nut-
zung des Gartenraumes soliten Nachbam Vereinbarungen treffen, um auch kinftig
Baumpflanzungen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze durchfiihren zu kénnen.

Rasenflachen
Voraussichtlich extensiv genutzte Rasenflachen soliten zur Steigerung des Erlebniswertes

als bunte Blumenwiese gestaltet werden.

Fassadenbegriinung
An fensterlosen und ungegliederten Fassaden sind Rank- und Schlingpflanzen aus fol-
gender Artenliste zu pfianzen:

Hydrangea petiolaris Kletterhotensie

Parthenocissus tricuspidata  Wilder Wein

Artenauswahl fiir Neupflanzungen
In Anlehnung an die bodensténdige Vegetation werden fiir die Neupfianzungen folgende

Arten empfohien:
- groRkronige Bdume

Acer platanocides Spitzahorn
Aesculus hippocastanum Kastanie
Fraxinus excelsior Esche
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Quercus robur Stigleiche

mittel- und kieinkronige Bdume
fiir Reihensteilung

Acer campestre Feldahorn
Acer plat. Globosum Kugelahom
Carpinur betulus Hainbuche
Crataegus ssp. Dorn
Malus ssp. Zierapfel
Prunus ssp. Vogelbeere
Robinia umbr. Kugelakazie

- Strducher
Cornus mas Komelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weissdaomn
Prunus spinosa Schiehe
Rosa camina Heckenrose
Vibumum lantana wolliger Schneeball

Hecken

Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kormnelkirsche

5. KOMPOSTIERANLAGEN

Es sollten auf den einzelnen Grundstiicken Eigenkompostieraniagen (Komposter) er-
richtet werden, '

6. ALTERNATIVE ENERGIEFORMEN

Es wird angeregt altemative Energien in Form von Sonnernkoilektoren und Fotovoltaik-
anlagen einzusetzen,

7. BODENDENKMALER

Bodendenkmiler, die bei der Verwirkiichung des Vorhabens zu Tage kommen unter-
liegen, geméah Art. 8 DSchG, der Meldepfiicht. Alle Becbachtungen und Funde miissen
unverziiglich, d. h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde (Land-
ratsamt Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

8. BAUSCHUTZBEREICH

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 12
Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz. Das Aufstellen von Krinen als Errichtung anderer
Luftfahrthindernisse i.S. v. § 15 Abs.1 Satz 1 LuftvVG i. V. m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im
Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten
Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaliung Sid —
Militrische Luftfahrtbehdrde — (§ 15 Abs., 2 Satz 3 LuftvG). Unterlagen liber den
Bauschutzbereich liegen im Landratsamt Fiirstenfeldbruck auf

9. FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass eine
Befahrbarkeit fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 100 kN (entspricht ca. 10 t)
gewahrleistet ist (DIN 14090). Werden Tiefgaragen Uberquert, ist eine Dimensionisrung
nach Briickeniastklasse 30 (DIN 1072) erforderlich Sie miissen stindig in voller Breite,
Hohe (Lichtraumprofil) und L&nge benutzbar sein.

Seife6von 7



Bebauungsplan Nr. 19 Textteil

10, SCHALLSCHUTZ -

Es wird empfohlen den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Innen-
schallpegel bei Vorliegen der Eingabeplanung gemaR der VDI-Richtlinie 2719 zu fihren,

11, BARRIEREFREIES WOHNEN

Es wird angeregt die Erdgeschosswohnungen und das Wohnumfeid (z. B. Zugénge, Tief-
garagensteilplatze, Muilsammelbehditer) im allgemeinen Wohngebiet (WA) barrierefrei
auszufihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1 und Teill 2 "Barrierefreie Wohnungen; Woh-
nungen fir Reollstuhibenutzer” zu beachten.

w7 .f"“ q--:ﬁ
Flrstenfeldbruck, 2. UG 102

(A Dl

Wolf-Dieter Stollenwerk
Planverfasser

Sepp Kelierer
1. Blirgermeister
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STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 19

Fir das Gebiet der ehemaligen Molkerei und der ehemaligen Feuerwehr

zwischen der Marthabrdustrafe (FL.-Nr. 1437), der siidwestlichen Grenze der Ferdinand-Miller—
Strae (FI.-Nr.:1455), der UnfaltstraRe (F1.-Nr. 1441) und dem Volksfestplatz (FI.-Nr 1445);
betreffend die Grundstliicke 1453/10 (ehem. Feuerwehr), 1452/15 {ehem. Molkerei), Teilfliche
Fi.-Nr. 1445 und Teilfléiche FI.-Nr. 1455, Gemarkung Fiirstenfeldbruck, Stadt Fiirstenfeldbruck.

PLANVERFASSER:

ARCHITEKT Dipl.-Ing. FH
Wolf-Dieter Stolienwerk
Schéngeisinger Stralke 70
82256 Fiirstenfeldbruck
Tel.: 08141/ 26747
Fax: 08141/ 26702

EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG:

LANDSCHAFTSARCHITEKT Dipl -Ing. FH
Martin Lohde
Leonhardsplatz 1
82258 Flrstenfeldbruck

BEGRUNDUNG I.D.F. VOM: 08.11.2000, 17.09.2001, 15,03 2002, 18.06.2002
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LAGE UND DERZEITIGE BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGERIETES

Es handelt sich hier um die Grundstiicke der ehemaligen Molkerei (FL-Nr: 1452/15), der
ehemaligen Feuerwehr (FI-Nr.: 1453/10) und je eine Teilfiache von FI.-Nr. 1445 und F1-Nr 1455,

Begrenzt wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden durch die Marthabriustraie
(FI.-Nr. 1437), im Westen durch die slidwestliche Strafienbegrenzung der Ferdinand-Miller-
StraBe (Fl.-Nr. 1455), im Stiden durch die Unfaltstrale (F1.-Nr. 1441) und im Osten durch den
Volksfestplatz (FI.-Nr. 1445), '

Das Grundstiick F1.-Nr. 1452/15 (ehem. Molkerei) hat eine Gréke von 7.860 m? , das Grundstiick
F1-Nr.: 1453/10 (ehem, Feuerwehr) hat eine GréRe von 4 934 m?, die Teilfliche von FINT.- 1445
hat eine GréfRe von ca. 541 m?, die Teilfldche von FI-Nr. 1455 hat eine Grofe von ca. 828 m?,
Insgesamt werden 14.163 m? Grund tiberplant,

Das Geldnde liegt nordiich vom Stadtzentrum und ist von diesem ca. 500 m entfemt. Der
Hochstgrundwasserstand fiegt ca. 5 m unter Geléndeoberkante. Die Grundstiicke sind zum Teil
bebaut und befestigt. Eine Nutzung als Molkerei bzw. Feuerwehrgebsude liegt nicht mehr vor.

Eine neue zusitzliche ErschiieRungsstrale ist an der &stlichen Grundsticksgrenze zum
Volksfestplatz vorgesehen. Diese StraRe liegt auf den beplanten Grundstiicken. Der sstliche
Geh- und Radweg ist vorhanden und liegt auf der Teilflache von FL-Nr. 1445 (Volksfestplatz)

Die neue StraRe verbindet die MarthabraustraBe (in Verlingerung der Peter-Rosegger-Strafie)
mit der UnfaltstraRe und entlastet die Ferdinand-Miller-StraRe.

DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEIT

Das Molkerei-Areal ist derzeit im Fidchennutzungsplan als .Gewerbegebiet (GFZ 0,60)%, die
shemalige Feuerwehr als ,Gemeinbedarf Feuerwehr* dargesteilt.

Das Gebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Volksfestplatz*, die Satzung gilt seit dem 31.03.1998. In
den vorbereitenden Untersuchungen zu diesem Sanierungsgebiet wird als Planungsziel Misch- /
Wohnnutzung angestrebt. In einem parallelen Verfahren wird die 37 Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen. Die Ausweisung des Planungsgebietes als »Allgemeines
Wohngebiet" erméglicht ein attraktives Wohnen in unmittelbarer Nihe des Stadtzentrums von
Frstenfeldbruck und fr&gt zur Innenstadtbelebung bei.

SANIERUNGSSATZUNG

Ziel und Zweck der Sanierungssatzung war es, stidtebauliche Missstdnde im Bereich des
Volksfestplatzes und in den westlich anschiieRenden Baugebisten zu beheben. Durch den Vollzug
des Bebauungsplanes werden die Ziele der Sanierungssatzung erfiilt:

Problembereiche Verkehr:
Durch die Schaffung der &stlichen ErschlieBungsstrafie wird der bestehende Parkplatz
direkt an die Marthabraustrae angebunden und der ungewiinschte Parksuchverkehr iber

die Wohngebiete entfalt;

- Problembereich Volksfestplatz:
Durch die Schaffung einer Geb3ude- bzw. Garagenzeile wird die westlich anschliefende

Wohnbebauung geschiitzt;

Problembereich Gewerbe (Block 13):

Durch Verlagerung der Feuerwehr und die Aufidsung der Molkerel wurde der Konflikt
zwischen der angrenzenden Wohnbebauung und dem Gewerbebetrieben (mit seinen
betriebiichen und verkehrlichen Emissionen) geldst.

Es wird somit festgestellt, dass durch den Volizug des Bebauungsplanes die Sanierungsziele
innerhalb seines Geltungsbereich erreicht werden. Es kann daher die Sanierungssatzung fir den
Teil des formlich festgelegten Sanierungsgebietes aufgehoben werden (dies erfolgt durch ein

eigensténdiges Verfahren).
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PLANUNGSANLASS

Durch die Verlagerung der Feuerwehr, sowie die Auflosung des Molkereibetriebes, steht das
gesamte Planungsgebiet fiir eine stadtebauliche Neuordnung zur Verfligung

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtiiche Sicherung folgender Ziele:

- Landschafts-, Griin und Freifldchenplanung;
- Schaffung von innenstadtnahem Wohnraum:
- Umsetzung der Sanierungsziele.

Das Areal wird als ,Allgemeines Wohngebiet* im Bebauungsplan festgesetzt,

AUSSERE ERSCHLIESSUNG:

Das Planungsgebiet ist durch den ca. 1,5 km entfemten S-Bahnhaltepunkt Fiirstenfeldbruck an
das Uberbrtfiche offentliche Nahverkehrsnetz angebunden. Stadtbuslinien verkehren an der ca.
300 m entfernten Augsburger Strale. Mit dem Orisnetz ist das Planungsgebiet (ber die
MarthabrustraBe, die Ferdinand-Miller-StraRe und der Unfaltstrale verbunden,

- Neue Strallenverbindung:
An der dstlichen Grenze des Planungsgebietes ist eine neue StraRe in Nord-Siid-Richtung
vorgesehen. Diese verbindet die Peter-Rosegger-StraRe und Marthabriustrake mit der
UnfaitstraRe. Dazu wird ein Radweg vorgeschiagen, der seine Fortsetzung tiber die neu
zu schaffende Wegeverbindung Unfaltstrae zur Pucher StraRe finden soll,

- ErschlieBung des ruhenden Verkehrs:
Die geplante Tiefgaragenanlage (als GroRgarage) wird liber die Marthabréaustrafie
erschlossen. Die oberirdische Garagenaniage ist iiber die neue Nord-Siid-Verbindung an
der 8stlichen Grenze des Planungsgebietes erreichbar. Kiz-Stellplatze fiir Besucher sind
entlang der Unfaltstrale und der Ferdinand-Miller-StraRe angeordnet.

- Erschiieung durch Fu3gdnger:
Die fuRldufige Erschliefung erfolgt iiber die Marthabréustratte, Ferdinand-Miller-Strafte,
Unfaltstrale und die neue &stlichen ErschlieRungsstrafie.

INNERE ERSCHLIESSUNG:

Die fuBliufige ErschlieBung des Innenhofbereiches erfolgt tber einen Jvorplatz® im Ein-
bindungsbereich der Ferdinand-Miller-Strae an die Marthabriusirae, sowie auch von der
Unfalistrale aus. Die einzelnen Baurdume werden durch Verkehrsflichen in Privateigentum
erschlossen,

RUHENDER VERKEHR;

Fir den Bauraum WA 1 sind zum Volksfestplatz orentierte vorgelagerte Garagenzeile vor-
gesehen. Mdglich sind hier ca. 30 einfache Garagenpldtze, bzw. ca. 60 Doppelstockparker.
Erschlossen werden die Garagen durch einen vorgelagerten Garagenhof, mit insgesamt zwej
Zufahrismdglichkeiten von der neuen dstlichen Straflenverkehrsflache aus. Weitere zusétzliche
Stellplatze sind in der Tiefgarage nachzuweisen

Fir die Bebauung WA 1, WA 2 und WA 3 im westlichen Grundstiicksbereich, ist eine Ge-
meinschaftstiefgarage vorgesehen, mit ca. 89 Einzelstellplatzen. Erschlossen wird die Tiefgarage
2-spurig von der Marthabrdustrafe aus. Die Tiefgarage ist von den Baurdumen WA 1, WA 2 und
WA 3 glinstig erreichbar. Die Tiefgaragenrampe kann gestalterisch in den Hauptbaukdrper
integriert werden.

Entlang der Ferdinand-Mifler-StraBe und UnfaltstraRe sind insgesamt 22 Stellplitze Be-

sucherstellplatze vorgesehen. Bei einer maximalen Ausnutzung der Flichen fur Stellplatze in
Form von Doppelstockparkern, sind somit bis zu 171 Stellplatze méglich.
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PRIVATE UND OFFENTLICHE DIENSTLEISTUNGSEINRICHTUNGEN

Zur Deckung des taglichen, periodischen und léngerfristigen Bedarfs dienende Laden und
Dienstleistungsbetriebe sind im ca. 500 m entfernten” Stadtzentrum vorhanden. Die vor-
schulischen, schulischen, kirchlichen und altenpflegerischen Einrichtungen sind ebenfalls im
Stadtzentrum und ndherem Umfeld vorhanden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das gesamte Gebiet wird als ,Aligemeines Wohngebiet* festgesetzt und entwickelt sich aus der
37. Anderung des Flachennutzungsplanes. Tankstellen .und Gartenbaubetriebe sind nicht
zulassig, da sich diese stdrend auf die {iberwiegend vorgesehene Nutzung ,Wohnen® auswirken.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfidche in Quadratmetern, die Zahl der
Voligeschosse und die maximale Wand- und Firsthéhe, bestimmt.

Es wird die Moglichkeit gegeben, dass ein weiteres Geschoss als Laternen—/T errassengeschoss
(Voligeschoss) ausgebildet werden kann. Die Ausdehnung des Latermen-/Terrassengeschosse
wird jedoch begrenzt auf bis zu 2/3 der Fliche des damunterfiegenden Vollgeschosses. Das
Teirassengeschoss solite mind. 2 m hinter dem darrunterliegendem Voligeschoss zuriick-
springen, um nicht die rdumliche Wirkung eines Vollgeschosses zu ereichen.

BAULICHE GESTALTUNG:

Die Grundstiicke des Planungsgebietes schiieBen westlich an den Volksfestplatz an und werden
durch diesen beeintrachtigt. Auf dem Volksfestplatz finden jahriich zwei Volksfeste statt, sowie
Gewerbeausstellungen, Flohmarkte usw.. Ein 6ffentlicher Parkplatz fiegt an der Sid-West-Ecke
des Volksfestplatzes.

Aus diesem Grunde wird eine durchgéngige Bebauung in Nord-Siid-Richtung, anschlieRend an
die neue StraRenverkehrsfliche (in Nord-Siid-Richtung), an der &stlichen Grundstiicksgrenze
vorgesehen. Diese riegelt die westlich anschiieBende Bebauung zum Volksfestplatz ab.
Vorgelagerte Garagen mit einem ErschlieBungshof, sowie einen Griinstreifen mit Baumreihe und
Heckenbepflanzung. Die vorgesehene Ausbildung der Gemeinschaftsgarage/Garagen schirmt
das Erd- und Obergeschoss der anschlieRenden Bebauung von der Larmquelle ,Volksfestplatz*
ab und stelit gewissermaBen eine L&rmschutzeinrichtung dar. Es wird vorgeschlagen die
Dachfidche der Gemeinschaftsgaragen extensiv zu begriinen.

Bei den oberen Geschossen im WA 1, sollten zum Volksfestplatz hin nur ErschlieRungsfiichen
und Nebenrdume, keine Aufenthaltsrdume, vorgesehen werden. Die Ausrichtung der Wohnriume
in diesem Bauraum ist nach Siidwesten zu planen.

Es ist vorgesehen die Gebdudegruppe {WA 1) im &stlichen Bereich des Grundstiickes, mit
3 Voligeschossen zu bebauen, sowie einem Laternen-/Terrassengeschoss (als Voligeschoss),
mit einer maximalen Grundflache von bis zu 2/3 des darunterliegenden Voligeschosses. Diese
Regelung erméglicht die Planung von Dachterrassenwohneinheiten mit einem zuriickversetztem
Dachgeschoss,

Im westlichen Teil der Grundstiicke ist eine halbkreisférmig angeordneten Gebaudegruppe, WA 2
und WA 3, vorgesehen, die zusammen mit dem Baugebiet WA1 einen schénen Innenhofbereich
entstehen [&sst. Zu den Stralen hin entstehen groRzligige Griinflichen.

Die halbkreisférmige Geb&dudegruppe (WA 2 und WA 3) ist gegliedert in 3- und 2-geschossige
Geb8udegruppen. Entlang der MarthabriustraRe ist die Gebdudegruppe 3-geschossig,
ansonsten 2-geschossig. Auch hier sollte die gleiche Regelung fiir das Dachgeschoss gelten, wie
bei der zuvor beschriebenen Gebaudegruppe (WA 1).

Die Gberwiegende vorgesehene Nutzung wird als Wohnbebauung festgesetzt. Dies kann in Form
von Geschosswohnungsbau, z B. als Maisonettewohnung, oder auch in Form von Reihenhdusem
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erfolgen. Besonders die siidwestlichen Geb&udeteile der halbkreisférmigen Hausgruppe (WA 3)
sind fur eine Reihenhausbebauung geeignet,

ABSTANDSFLACHEN — UNTERSCHREITUNG:

Durch den Plangeber wird von der Méglichkeit des Art. 7 Abs. 1 BayBO Gebrauch gemacht.
Dabei werden die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten. Ziel und Zweck dieser Regeiung
ist, das stadtebauliche Konzept stadtische Rdume zu bilden und verdichtetes innerstidtisches
Wohnen umzusetzen. Um diese Wirkung zu erreichen ist es notwendig, geringere Tiefen von
Abstandsfldchen vorzuschreiben als nach Art. 6 BayBO vorgesehen.

Dabei ergeben sich zwischen den einzelne Baugebieten folgende Abstandsunterschreitungen:
Zwischen WA 1 und WA 2 mit ca. 10,5 m (H wA {:ca. 12,0 + Hwa 2:ca. 12,0 = 24,0 m)
Zwischen WA 3 und WA 2 mit ca. 6,0 m (H wa 2:¢a. 12,0 + H wa 3: 9,25 = 21,25 m)

- Im WA 1 zwischen Treppentirmen und Garagen mit ca. 5 m (BayBO Art.7 Abs.3).

In den Ubrigen Bereichen werden die gesetzlichen Abstandsfiichen gemiaR Art. 6 Abs. 4 und

Art. 5 BayBO eingehalten

Belichtung und Beliiftung — Sozialabstand

Es wird davon ausgegangen, dass durch die Orientierung der Wohnungen, die Belichtung und

Belliftung nicht beeintrachtigt und auch der Sozialabstand eingehalten wird.

Da von den Verordnungsgebern der anderen Bundeslinder bereits geringere Regelabstidnde

voligeschrieben werden (Rheinland-Pfalz, Hessen und Saarland mit 0,4 H) und keine nachteiligen

Auswirkungen bekannt sind ergeben sich fir 0.a. Spiegelstrich 1 einén Abstand von ca. 9,6 m

und flr Spiegelstrich 2 ein Abstand von 8,5 m.

Brandschutz

. Der Abstand zwischen dem WA 2 und WA 3 betrdgt ca 6,0 m, aus diesem Grund sind hier

Brandwénde geméan Art. 31 BayBO zu ermrichten.

GRUN-UND FREIFt ACHEN;

Die griinplanerischen Festsetzungen sehen hier eine fir das Gebiet typische Begriinung vor.

Die vorgesehene Bebauung ldsst gréfere zusammenhidngende Frei- und Griinflichen zu.
Zwischen den vorgelagerten Gemeinschaftsgaragen/Garagen und der Bebauung im WA 1
entsteht ein begriinter Innenhof der als ErschlieBungshof dient.

Der groRe Innenhof zwischen den Baurdumen WA 1, WA 2 und WA 3 erméglicht die Schaffung
von privaten Gérten, sowie der Aligemeinheit zugéngliche Griin- und Freifldchen. Im Innenhof
solite auch der Spielpiatz vorgesehen werden. Der vorgesehene Platz solite besonders gestaltet
werde und Iadt die Bewohner zum Ruhen und Verweilen ein.

Zu den Offentlichen Verkehrsflichen hin entstehen groRziigige Griinflichen mit Baum-
bepflanzungen. Diese Fldchen soliten zu den &ffentliichen Verkehrsfidchen offen bleiben (keine

Einzdunung).
Die Grinstruktur nimmi die Straen- und Gebdudeformen auf. Geplante Baumreihen und

Gebdude harmonisieren miteinander.

IMMISSIONSSCHUTZ;

Die schalitechnische Untersuchung des Bebauungsplanes Nr.19 durch die Fa. Dorsch Consult,
Projekt Nr. 5877-90/0418 vom 18.01.2001, wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

An allen Hauserfassaden, an denen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach der
schalltechnischen Untersuchung der Fa. Dorsch Consuit vom 18 01.2001 zu rechnen ist, sind in
den entsprechenden Wohngeschossen die Schlaf- und Kinderzimmer zur Lérm abgewandten
Seite hin zu orientieren. Andere Grundrissorientierungen sind nur dann zuldssig, wenn Belichtung
und Beliiftung von der Larm abgewandten Seite méglich sind bzw. durch technische Einbauten,
wie schallddmmende Liftungseinrichtungen und Schallschutzfenster sichergestelit werden, so
dass wenigstens bei geschlossenem Fenster die Lirmbeeintrichtigung entsprechend vermindert
wird und in Ruherdumen der Ubliche Innenraumpegel nicht berschritten wird, Bei sonstigen
Aufenthaltsrdumen sind an 0.g. Fassaden Fenster der Schallschutzklasse 4 einzubauen.
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ALTLASTEN

Filr die Bodenluftuntersuchungen wurden zwei Gutachten fiir das ehem. Gelande der F reiwilligen
Feuerwehr Firstenfeldbruck, F1.-Nr. 1453/10, vom 28.02.2001 und fiir das Gelénde der Molkerei-
genossenschaft Firstenfeldbruck, FL-Nr. 1452/15, vom 28.02.2001 durchgefiihrt. Dabei kamen
die Gutacher zu folgendem Schiuss:

Auf Grundiage der vorliegenden Befunde kann aus Sicht der EFUEC GmbH die Geféhrdung der
Schutzgliter Wasser und Boden durch den vorhandenen Boden fiir die untersuchten Stoffgruppen
LHKW und BTEX ausgeschiossen werden. Das Gelénde kann beziiglich der untersuchten
Leitparameter als altlastenfrei eingestuft werden. Von weiteren Erkundungsmafinahmen kann
nach derzeitigem Kenntnisstand abgesehen werden.

AUSGLEICHSFLACHEN:

Es wurde rechnerisch nachgewiesen, dass der Anteil der unversiegelten Flachen/Griinflachen
zum Bestand um ca. 513 m? zunimmt.

Bestand:

Grundfliichen der Gebiude:

FL-Nr.; 1452/15 (ehem. Malkerei) + Trafostation 1.869 m?
Fl-Nr.: 1453/10 (ehem. Feuerwehr) 1314 m?
FI-Nr: 1445  (Teilfidche Ferdinand Miller Str.) 0m?
Fl.-Nr.: 1455  (Teilflache Volksfestplatz) 0m?
{Vorhandene Grundflache) {3.183 m®)
Sonstige befestigte/versiegeite Fliichen:
FiL-Nr.: 1452/15 (ehem. Molkerei) 3.386 m?
Fl-Nr : 1453/10 (ehem. Feuerwehr) 1.775 m?
Fl-Nr: 1445 (Teilflache Ferdinand Miller Str.) 828 m?
Fi.-Nr.: 1455  (Teilflache Volksfestplaiz) 491 m@
__{Vorhandene versiegelte Flachen) (6.480 m?)
Nichtbefestigte Fldchen/nicht iiberbaute Grundstiickfliche
Gesamtflache des Geltungsbereichs 14.163 m?
J. Grundfldchen der Gebiude {Bestand) 3183 m?
J. Sonstige befestigte Fliichen 6.480 m?
Gesamtfléche der nichtbefestigten Flichen 4.500 m?
Neuplanung:
Grundfléchen der Gebiude:
WA1 1.370 m?
WA2 510 m?
WA3 1.020 m?
(Zuldssige Grundilache) {2.900 m?)
Sonstige befestigte/versiegelte Fliichen:
Flachen fir Garagen ca 620 m?
Erschlieungsfléche Garagen ca 570 m?
Tiefgaragenftachen auBerhalb der oberirdischen Gebaudeilachen ca 1.340 m?
Flachen der oberirdischen Stellplatze ' ca. 320 m?
Eigentimerwege ca, 1.080 m?
(Flache der Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVOQ) {3930 m?»)
{Davan sind 2.800 m? versiegelt und 1.130 m? unversiegelt)
Private nicht liberbaute Grundstiicksfliche - Griinflichen
Gesamtfliche des Geltungsbereichs 14163 m?
J. Grundflédche der Gebaude 2.900 m?
.. sonstige befestigte Flichen 3.930 m?
J. 6ffentliche Verkehrsilichen 2320 m?
Gesamifliche der nichtbefestigten Flichen 5.013 m?
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Differenz unversiegelter Fidchen/Grlinflichen zwischen Bestand und Neuplanung:

Unversiegelte Fldche:

Gesamtflache der nichtbefestigten Fldchen BESTAND 4 500 m?
Gesamtflache der nichtbefestigten Fldchen PLANUNG 5.013 m?
Zunahme der unversiegelten Fliche um _ 513 m?

Durch die vorgesehene Planung nimmt die Gréte der uhversiegelten Flachen im Vergleich zum
Bestand um ca. 513 m2? zu. Aus der Flichenbilanz geht hervor, dass sich durch die
beabsichtigten Planungen kein Ausgleichsbedarf ableiten lisst, da die bestehende Versieglung

verringert wird,

MASSNAHMEN 7UR VERWIRKLICHUNG

Eine Neuordnung der Grundstiicke ist nicht notwendig, da sémtiiche Grundstlicksgeschafte durch

vertragliche Regelungen erledigt wurden.
Daher ist es nicht notwendig ein Umlegungsverfahren gemaR § 45 ff BauGB durchzufthren,

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungspianes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstidnde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen. Die Berechnung der erzielbaren Wohnflache (entwurfsabhangig) ergibt ca. 9.593 x
0,75 = 7.195 m?. Das entspricht ca. 84 Wohnungen (Wohneinheiten und Reihenhuser). Dafiir
sind ca. 121 Kfz-Stellplatze, davon ca. 30 oberirdische Garagenplaize, ca. 69 Tiefgaragenplatze
und ca. 22 oberirdische Freistellplitze notwendig. '

UMWELTBERICHT

Fir Bebauungsplanverfahren, die nach dem 14, Marz 1999 eingeleitet wurden, besteht die Pflicht
zu einem Umweltbericht, falls sie nach dem UVP-Gesetz einer Umweltvertraglichkeitspriifung
bediirfen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht notwendig, da die
ermdglichten Vorhaben nicht in der Anlage 1 zur UVPG aufgefithrt sind; eine UVP-Pflicht ergibt
sich daher nicht,

FLACHENBILANZ
Grundstticksgroien:
Fi-Nr.: 1452/15 (ehem. Molkerei) 7.860 m?
F1-Nr: 145310 (ehem. Feuerwehr) 4934 m?
Fl-Nr.: 1445  (Teilfidche Ferdinand Miller Str ) 541 m?
FI-Nr.: 1455  (Teilflache Volksfestplatz) 828 m?
Gesamtfliche des Geltungsbereichs 14.163 m?
BERECHNUNGEN
Gebietsbezeichnung Gesamtflache Prozent
Allgemeines Wohngebiet ca 11.011m? 77.8%
Offentliche Verkshrsflache ca 2314 m? 16,3 %
Private Grunflache - Kinderspielplatz ca 810 m? 5,7 %
Flache fiir Versorgungsanlagen ca 28 m? 0.2 %
Gesamtflache des Geltungsbereich ca 14163 m? 100,0 %
BERECHNUNG DER STADTEBAULICHEN KENNGROSSEN
GRZ =2.900 m? : 11.011 m? = ca. 0,26
GRZ § 19 {(4) versiegeit BauNVO = (2.900 m? +2.800 m?) : 11.011 m? =ca. 0,52
GRZ g 19 (4) BauNVO = (2.900 m? +3.930 m?) : 11.011 m? =ca. 0,62
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Der maximale GRZ-Wert liegt mit 0,6 im Rahmen der Uberschreitungsmc’jgIichkeften des § 17
ﬁiauN\{_O LV.m. § 19 Abs. 4 BauNVO fiir aligemeines Wohngebiet (GRZ von 0,4 mit der gesetz-
lichen Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % gleich 0,6).

Die hieraus resultierende Geschossfldchen inklusiv Laternen-/Terrassengeschosse st
entwurfsabhéngig mit einem Wert von ca. 9.593 m2, Daraus ergibt sich eine GFZ von ca. 0,87,
daie deutlich unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO fur allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ
von 1,2 liegt.
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