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STADT FUORSTENFELDBRUCK
Bebauungsplan Nr. 22/2 (Gernlindener Weg/Maisacher StraRe)

Die Stadt Flurstenfeldbruck erldsst gemdB § 2 Abs. 1 und 4 8§ 9, 10
des .

RBaugesetzbuches -BauGB- i.d.F. der Bek. vom 27.August 19987 (BGBI1.

I 8. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern -GO-
i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GvVB1.8.798), Art. 81 der Bayer. Bau-—
ordnung -BayBO- i.d.F. der Bek. vom 4. August 1997 (GvB1. §.433) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNvVO-
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1890, (BGB1.1.5.132) diesen Bebauungsplan
als

SATZUNG
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nie Stadt Furstenfeldbruck erlésst gemaf § 2 Abs. 1 und 4 8§ 9, 10
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Fastsetzung durch Text:

Der Bebauungsplan umfasst die Flur-Nummern 643/18, 874, 683/22,
684/1, 1724, 1725, 1725/2, 1727, 1727/1, 1727/2, 1720, 1729/1,
1768/8, 17%0.

Er srsetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friher fest-
gesetzten Bebauungspléne und sonstigen planungsrechtlichen
Festlegungen. '

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Das in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Baugebiet
ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNvO alis Allgde=
meines Wohngebiet festgesetzt.

Die in § 4 (3) BauNVO unter Nr. 4+5 aufgefihrten Nutzungsn
sind nicht zuléssig.

1.2 Die in der Planzeichnung mit MI gekennzeichneten Raugebiete
sind nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 6 BauNVO als Misch-
gebiet festgesetzt. -
Die in § 6 (2) BauNVO unter Nr. 6, 7 + 8 aufgeflhrten
Nutzungen sind nicht zulédssig. .

Die in' 8 6 (3) BauNvo vargesehene Ausnanme ist nicht
zuléssig. -

2. Mag der baulichen Nutzung

-2.1 pas MaB der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung
durch Angabe der bauraumbezogenen iberbaubaren Grundflidche,
der Zanhl der zulédssigen VollgeschoBe und Angaben zur Dach-
gestaltung festgesetzt. Bei Grundsticksteilungen durch die

Baurdume hindurch sind die Baurechte anteilig aufzuteilen.

2.2 Die zulassige Wandhdhe pezieht sich auf die mittlere Hohe
der Strafenbegrenzung am jeweiligen Einzelbaugrundstiick und
wird gemessen am Schnittpunkt der AuBenwandflucht mit der
OK der Dachkonstruktion. :
gsie wird folgendermaBen festgesetzt:

Bei 1I Vollgeschossen 6,0 m
pei 11 + D (Nichtvoligeschoss) 6,25 m
bei II1 + D (Nichtvollgeschoss) 9,0 m.

2.3 In den Baugebieten mit einer festgesetzten Dachneigung von
30° ist die Ausbildung eines Dachgeschosses ais Nichtvoll-
geschoss zuléssig.
1n den Baugebieten mit 18° Dachneigung ist die Ausbildung.
eines Dachgeschosses unzulédssig.

3, Bauweise

Die Bauweise ist in der pPlanzeichnung bereichsbezogen
festgesetzt,



4. schallschutz(Verkehrsldrm und Flugldrm)

4.1 Spatestens zum Zeitpunkt der RBezugsfertigkeit muss der
der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzwall hergestellt

sein.

-Die wirksame H&he kann auch durch eine Kombination aus Wall
und aufgesetzten Ppalisaden hergestellt werden. 3ie muss im
wastlichen Teil (Rodelberg und erster nach Osten anschlie-

Bender Garagenbiock) 4,5 m betragen, &stlich davon
4m.

4,2 gei Neu-, Um- und Erwedterungsbaumafnanmen sind die folgen-

den Anforderungen 2ZU beachten:

Durch Planzeichen werden zum schallschutz gegen Verkehrs-—
1arm folgende Anforderungen an bestimmte Bauteile festge-

setzt:

Im Planungsgebiet sind generell die schallschutztechni-
schen Anforderungen 2Zu erfliilen, die aus der Lage in der
Filuglarmzone Ci des Flugplatzes Firstenfeldbruck resultie-

ren:
v’

- Bewertetes Schalldammmass R’w,resu1t. fur Dachflédchen und

Fassaden 45 dB
-~ Bei den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden:
newertetes Schalldammmass R’ sult. Yon Fenstern
40 - 44 dB bzw. mindestens Scﬁéq?schuﬁzklasse IVv.
- Bei allen Ubrigen Fassaden:
Rewertetes- Schalldammmass R’w result. von Fenstern
35 — 39 dB bzw. mindestens Scﬁa??schutzk]asse I11

- Aufgrund der Lage des gesamten planungsgebietes innerhalb
der Teilzone Ci der LArmschutzzone C des militédrischen

Flugplatzes vFUrstenfe1dbruck missen die Bauteile,

Aufenthaltsrdume nach aussen abschlie@en, 2zum Schutz
gegen Flugverkehrsldrm ein bewertetes Gesamtschalldamm-
MaB von mindestens 40 dB aufweisen. Fenster missen minde-

stens den Anfordérungén der Schallschutzklasse 4
yDI-Richtlinien 2719) entsprechen.

Es durfen auch Fenster einer niedrigeren schallschutz-
kiasse eingebaut werden, wenn dadurch das bewertete
Gesamtschalldamm-Map fur alle Aussenbauteile zusammeéen

nicht unterschritten wird; hierfir ist ein rechnerischer

Nachweis zu erbringen.

4.3 In den mit pilanzeichen bezeichneten Fassadenbereichgn
diurfen Schlafrdume nur angeordnet werden, Wenn sie m1t
Tarmgedammten Luftungseinrichtungen ausgestattet sind_oder
alternativ nachts indirekt {iber andere Riume .und geringer

belastete Fassaden belliftet werden kdnnen.



5, stellpidtze, Einfahrten und Tiefgaragen

5.1

6.

Bei Neubau und Erweiterung ist fdr die Anzahl der notwendi-
gen Stellplédtze zum Zeitpunkt der Antragstellung der gilti-
ge stellplatzschlussel der stadt FUrstenfeldbruck anzuwen-—
den. '

stellpléatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
Bauraume und der eigens hierfiir ausgewiesenen Fl&chen
zuldssig.

sichtdreiecke sind von Jjeder Rebauung, Einfriedung, Be-
pflanzung und Ablagerung von Gegenstdnden mit 1,0 m Hahe,
mit Ausnahme von Baumen mit einem Astansatz nicht unter
2,5m Uber strapBencberkante, freizuhalten.

Nebengebdude

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Fldche fur
Nebengebdude (NG) sind erdgeschossige Gebdude mit max. 24
gm Uberbauter grundfidche zuldssig.

Die max..Wandhsdhe wird mit 3,0 m ilber OK Gel. festgesetzt.
Die Gebdude sind auf den Grenzen zu errichten und brauchen

zuy dieser Keine Abstandsfldchen einhalten,
- Art. 7 Abs. 4 BayBo findet sinngemdB Anwendungd

7. AuBere Gestaltung der baulichen Anladen

Alle Diacher sind als Sattejdécher fastgesetzt.

Asymmetrisch angeordnete Giebe]l sowie zum gleichen First
verschieden geneigte D&cher sind unzulassig. Abwalmungen
und pultartige staffelungen sind unzulissig.

Beim Kindergarten ist die Dachgestaltung freigestellt.

Die Breite von Giebelfassaden (ink1. Loggien, Balkonen, Er-
kern, etc.) darf bei Neigungsdachern 1in allen Vollgeschos-
sen 12 m nicht Uberschreiten. ‘

Eine VergrdRBerung der Baukdrpertiefe durch Abschleppungen,
Querhiauser, erdgeschossiger Vorbauten galkone o©. dgl. ist

erst mit 1,0 m seit]lichem Mindestabstand vom Giehel zZu-
18ssig.

Bei Nebengebduden und Garagen sind extensiv begrinte Flach-
dacher festgesetzt. ]
Dia Uberdeckung von Tiefgaragen muss bei bepflanzten Berel-
chen mindestens 64 cm, bei befestigten Flachen mindestens
30 cm betragen



8. Grinordnung

8.1

Allgemeines

" Zusammen mit dem Bauantrag bzw. dem Antrag auf Vorbescheid’

ist ein Baumbestandsplan und ein Freifldchengestaltungsplan
einzureichen. In diesem Plan sind alle B&ume ab einem
stammumfang von 40 cm, sowie Gehdlze oder Gehdlzstrukturen
darzustellen. Dies Gehdlze sowie bestehende und geplante
Gebidude sind maBgenau im MaBstab 1:100 darzustellen. Bdume
auf Nachbargrundstiicken, deren Kronen auf das Grundstick
einwirken, sind mit zu erfassen. Diese Regelungen gelten
auch im vereinfachten oder im Freistellungsverfahren (Art.
64 und 73 BayBO).

Einfriedung

Eine Einfriedung von Garagen und Stellpldtzen zur &ffentli-
chen bzw. gewidmeten Verkehrsfldche hin ist nicht zulissig.

Bej Gebauden, deren Abstand von der StraBenbegdrenzung
weniger als 4 m betrégt, ist die straBenseitige Einzdunung
des Vorfeldes generell unzuldssig. :
o ,

An allen den 8ffentlichen Verkehrsflédchen bzw. ORGW~F 1achen
zugewandten Grundstlcksgrenzen sind ausschlieBlich impr&g-
nierte Holzzdune als vertikaile stakettenzdune mit einer
max. HBhe von 1 m zulassig. Die Zauns sind grundsdtzlich.
0,5 m hinter die StraBenbegrenzung zurllckzusetzen.

An seitlichen und rickwdrtigen Grundstiicksgrenzen sind auch
Maschendrahtzdune und andere durchsichtige Metallzaune
zuldssig. Die maximal zuldssige Zaunh&he betragt 1 m.
Entlang der ndrdlichen Grundstldcksgrenze ist zur B 471 hin
eine durchgehende Einfriedung zu errichten.

Private Fahrfldchen, Befestigte Flachen

Durchgehend asphaltierte, hetonierte oder sonstige fl&chen-—
versiegelnde Beldge sind in privaten Grundsticken unzulés-—
sig. Fahrfldchen, Wege, Terrassen sind. mindestens zu 50%
durch versickerungsfanhige Belége aufzulockern und zu glie—
dern.

Oberirdische Stellplédtze sind als:

—~ Rasenpflaster (Natur- oder Betonpflaster mit ca. 3 com
breiter Rasenfuge zwischen den Steinen)

- Rasengittersteine

— 8chotterrasen herzustellen.

Vorhandene B#ume und Gehdlzhecken, Ersatzpflanzungen

Der vorhandene Gehdlzbestand im pPlanungsgebiet ist - beson-—
ders wahrend Bauarbeiten - zu schltzen und zu erhalten.

Ist eine Rodung von B&aumen unumgdnglich, sind die zu besei-



tigenden Bdume auf gleichem Grundstick durch Neupflanzungen
zu ersetzen. Fir jeden Nadelbaum mit Stammumfang ap 100 cm
und fur Jeden Laubbaum mit Stammumfang ab 80 cm, gemessen
in 1m H&He, sind mindestens 1 Baum I. Ordnung oder 2 Baume
II. Ordnung zu pflanzen.

Dabei k&nnen die in der Planzeichnung vorgesehenen Standor-
te fUr neu zu pflanzende Bdume verwendet und angerechnet
werdan.

3.5 Neupflanzungen

Die in der Planzeichnung vorgesehenen Pflanzgebote far
Baume sind zu erfullen.

Abweichende Anzahl und Anordnung ist ausnahmsweise zuléas-
sig, solange die Grundzlge der Planhung nicht beeintrichtigt
werden.

Nicht Uberbaute oder befestigte Fladchen sind zu hegriinen.
Dabei soll vor allem eine Randeingrlnung aus freiwachsenden
oder geschnittenen Geh&lzen entstehen.

8.6 Fiachdacher auf Garagen sind zu begrinen.’

9. Versickerung von Regenwasser

Das Niederschlagswasser ist auf den Jjeweiligen Grundsticken zu
versickern.



B)

Hinweise

pDas Planungsgebiet ist nahezu sben; es f411t leicht nach Sdden
und weist H8henlagen von 524,26 U.NN bis 525,33 U.NN auf.

7um Grundwasserstand liegen bei der Stadtverwaltung keine gesi-
cherten Erkenntnisse vor. Mit Blick auf die benachbarte Tiefla-
ge der B 471 ist das Auftreten von Grundwasser im Baubereich
allerdings &usserst unwahrscheinlich., Die Geb&dude wéren ggfs.
gegen anstehendes drickendes Wasser durch EinzelmaBnahmen
(dichte Wanne) zu sichern.

Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung wire ggfs. vorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt FlUrstenfeldbruck zu
beantragen.

Die Belange des: vorbeugenden Brandschutzes sind im Bauvollzug
mit dem Kreisbrandrat abzustimmen. Das Hydrantennetz 1ist nach
den technischen Regeln zu Uberprifen und ggfs. anzupassen. Der
Hydrantenplan ist zu Uberarbeiten (Stadtwerke/Feuerwehr).

Im Rahmen einer BaumaBnahme zutage kommende Bodendenkmidier
unterliegen ¢ék Meldepfiicht nach Art. 8 pSchG, und sind dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege unverzlglich bekannt zu
geben.

Tm Plangebiet befinden aich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG. Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebie-
tes ist die Verlegung neusr Fernmeldeanlagen erforderiich.
Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich sind
der Telekom AG mind. 4 Monate vor Baubeginn schriftlich anzu-—
zeigen.

Fiir das gesamte Plangéebiet besteht aus Grinden der Flugsicher—
heit eine Hdhenbeschrankung 'von < 541,80 OUNN far bauiiche
Anlagen aller Art. .

Die Oberschreitung der in § 12 Abs. 3 7iff. 1a-und §15 Abs. 1
satz 1 des LuftVG vorgesehenen Begrenzung bedarf der Zustimmung
der militarischen Luftfahrtbehdrde.

Um die technisch richtige Umsetzung der Larmschutzauflagen (Nr.
4 der schriftlichen Festsetzungen) zu gewahrleisten wird den
Bauherren die Einschaltung eines Bauphysikers {Akustik)
empfohien. .

Bei den Einzelbaumafnahmen wird eine behindertengerechts
Durchbildung empfohien.

Artenlisten
Bei Neupflanzungen von notwendigen Biumen sollen folgende stand-
ortgerechte Arten bevorzugt zu verwenden:

Acer platanoides Spitz—-Ahorn
Acer pseudoplatanus Barg-Anorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie



¢) verfahrenshinweise:

1.per Stadtrat hat sowohl am 09.12.1980 als auch am 28.01.1986

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22/2 (fir das Gebiet

swischen Maisacher strafe, g471 und Gernlindner Weg) heschlos-
sen (§ 2 Abs. 1 BauGB) . Der aufstellungsbeschluss wurde am
28.02.1986 ortsiblich bekannt gemacht.

2.per Entwurf des Bebauungsplanes mit pegriindung” und Griinord-
nungsplan in der Fassung vom 03.06.1986 wurde vom_stadtrat in
seiner_Sitzung am 03.06.1986 zum zweitenmal gebilligt. Seine
sffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 11.07.1986 bis
%1.08.1986. Gleichzeitig wurde Gelegenheit zur Aullerung gege-
en.

3.per Stadtrat hat am 21.06.1988 den Aufstellun sbeschluss vom

09.12.1980 und den bestehenden Bil1igungsbeschluss aufgehoben
und  den Bebauungsplan mit dem gednderten Geltungsbereich
(Fassung vom 51.06.1988) erneut gebjlligt. Das Bebauungsplan-
verfahren hat.seitdem geruht und wurde erst im Februar 2000 er-
neut aufgegriffen. Der umwelt- und Planungsausschuss hat 1in
sejner S$itzung vonm 15.02.2000 den Bebauungsplanentwurf i.d.F.
vom 15.02.2000 erneut gebilligt.

. 4.pieser Entwurf des Rabauungsplanes wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB
vom 13.03.2000 bis 13.04.2000 6ffentlich ausgelegt.

5.In seiner Sitzung am 17,07.2000 hat der Umwelt- und Planungs-
ausschuss den Bebauun?sp1an ij.d.F. vom 17.07.2000 erneut gebil-
Tdigt. Daraufhin erfolgte eine Auslegung dieses Bebauungspla-
nentwurfs gem. § 3 Abs. 3 BauGB vom 28.07.2000- bis 28.08.2000.

Anregungen und Ergdnzung wurde nur zu den gednderten oder er-
ginzten Teilen zugelassen.

6.Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsg1an in der Fassung,k vom
17.0752000 wurde vom Stadtrat am 9.09.2000 gefasst (§ 10
BauGs) . :

7.pie ortsiibliche Bekanntmachung tber den Satzungsbeschluss zum

Bebauungspian erfolgte am 25.10.2000; dabei wurde _auf die

rRechtsfolgen der 8§ 44 und 215 BauGB sowle auf die Einsehbar-
keit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der pekanntmachung
trat der Bebauungsplan vom 17.07.2000 in kraft (§ 12 BauGB) .

Fiirstenfeldbruck, 22.01.01
In Vertretung

Ado1f wirth
sweiter Blirgermeister




Carpinus betulus

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglians regia

Quercus robur

salix alba

Tilia cordata

Ulmus glabra

Acer campestre 'Elsrijk’
Prunus avium

sorbus aria ’Magnifica’
Sorbus aucuparia

Baume I. Ordnung

Hainbuche (II.Ordnung)

Rot-Buche
Esche
wWalnuss
stiel-Eiche
Silber-wWeide
Winter-Linde
Berg-Ulme
Feldahorn
vogelkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere

Qualitadt Hochstamm, stammumfang mind. 16 -~ 18 cm.

Baume II. Ordnung

Qualitadt Hochgtamm, gtammumfang mind. 12 — 14 cm.

TS ,Z

Sepp Kellerer

1 Blrarmeatal




Begriindung zum Bebauungsplan Gernlindener Weg/Maisacher Strafe

1. Vorgeschichte zum VYerfahren

Der Stadtrat hat am 9.12.1980 beschlossen, fUr das Gebiet am
Gernlindener Weg einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Gel-
tungshereich dieses Aufstellungsbeschlusses umfasste auch die
sog. Werftsiedlung. Die zwischenzeitlich bauliche Entwicklung
in der Werftsiedlung zeigte, dass das Ziel der Erhaltung dieser
Siediung im Zuge der Genehmigungsverfahren im Einzelbauvollzug
ausreichend gesichert war. Im Ubrigen konnte der Aufstellungs—
beschluss seinerzeit wegen des Fehlens eines wirksamen Flédchen-
nutzungsplanes (FNP) nicht vollzogen werden.
In der Sitzung des Stadtrates am 21.6.1988 wurde der Aufstel-
lungsbeschluss vom 9.12.1980 und der bestehende Billigungsbe-—
schluss zum Bebauungsplan Nr. 22/2 aufgehoben und mit dem
geAnderten Geltungsbereich {Fassung vom 21.6.1988) erneut
gebililigt. . .-
Nach einer erneuten Ausliegung und nach Vorliegen der notariell
meurkundeten Umlegungsvereinbarung und AblBsungsvertrige héatte

! dann der Satzupgsbeschluss gefasst werden sollen.

\ Die Verhandluhgen zwischen den Grundstlckseigentimern und der

~+ Stadt zu den Umlegungsvereainbarungen und Abldsungsvertréigen
filhrte jedoch zu Keinem Ergebnis, so dass das Verfahren Uuber
lange Zeit zum Erliegen Kkam.

7wischenzeitlich wurden von einem Unternehmen alle verflgbaren
und zusammenhingenden Grundstliicke - ausser den Grundstlcken
F1.Nr. 643/18 (im &stiichen Geltungsbereich) und 674 (im sld-
&stlichen Geltungsbereich) erworben.

Die Uberarbeitete Fassung vom 15.2.2000 1ist nun Gegenstand des
wieder aufgenommenen Verfahrens (Wiederholung der &Fffentlichen
Auslegung, 8 3 Abs. 2 BauGB). ‘

2, Bestehende Situation, drtliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet umfasst ca. 3,59 ha, wovon der Uberwiegende
Teil namlich 3,0 ha unbebaut ist. Lediglich in der Ecke Maisa-
cher Str./ B 471 ist eine bis zu 2-geschossige Splitterbebauung
mit Einzelwohnhdusern und teilweiser gewerblicher Nutzung
vorhanden.

Die unbebauten Flachen sind derzeit landwirtschafttich genutzt.
Das Gelinde ist eben und weist ein leichtes Gefalle nach Sud-
Osten auf, mit einer celandeschwelle zu den Grundstucken der
WerftstraBe hin.

parallel zur Sddgrenze ist kraftiger Bewuchs mit Bdumen und
Str&uchern vorhanden.

Die Nordgrenze wird durch eine ca. 45° steile B&schung der ca. 6
- 7 m abgesenkten Bundesstrafe 471 gebildet, die bis auf wenige
Unterbrechungen intensiv mit Jjungen Laubbaumen und Strauchern
bepflanzt ist. :

Auf dem restlichen Grundstlck ist, abgesehen von den erwdhnten
bestehenden Hausgdrten in Nordwestbereich und entlang dgr
siidgrenze noch eine schiltzenswerte freistehende Baumgruppe 1M

12



Bereich des geplanten Kindergartens von Belang.

. Ober den Grundwasserstand 1iegen keine durch Pegel oder Gutach-
ten gesicherten Erkennthisse vor. Mit Blick auf die Tieflage
der B 471 liegt der Grundwasserspiegel aber wohl weit unterhalb
der Bauwerke und bleibt insoweit ohne Einfiuss auf die Pla-
nung.

Von mapRgeblichen Einfluss auf die Planung ist aber die Larmbela-
stung durch die Maisacher StraBe und die tiefliegende B471.
Hinzu kommt die Lage des Gebiets an der Grenze der Fluglédrmzone
von Ci zu Ca.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt im wesentlichen von der
Maisacher StraBe aus. Die Ferdinand-Feldigl-Strae ist an die
RingstraBe angeschlossen, ggf. ist jedoch durch verkehrsienken-—
de Mapnahmen (z.B. Einbahnstrapfenregeiung O. 4.) ein starker
Durchgangsverkehr zu verhindern.

Als untergeordnetes Erschliefungselement (Abfiussverkehr, M1 1-
und.Rettungsfahrzeuge) steht noch der Anschluss an den Sonnen-
platz zur Verfugungd. Das Entstehen unerwinschten Schleichver-
kehrs zur Maisacher Strafie soll jedoch vermieden werden.

planungsrechtliche Vorgabe das Flichennutzungsplanes

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht fur das Gebiet nicht.
Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Planungsgebiet neben
einem geringen Teil arunflache zum weitaus Gberwiegenden Teil
als Wohnbaufldche mit GFZ 0,40 stdl. des Gernlindenar Weges und
mit GFZ 0,50 ndrdlich des Gernlindener Weges dargestellt.

E1anerisches taitbild

7iel der Planung 1ist die Herstellung familiengerechter und
besonders preisginstiger Wohnungen, ganz {iberwiegend in Doppel-
hausform. Jede Wohneinheit erhilt grundsatzlich ainen
Hausgarten. Die Erschliefung soll die. Moglichkeiten der Ver-—
kehrsberunigung beriicksichtigen.

Ein Quartiersplatz etwa in der Mitte des P1anpngsgebietes sol1
jdentitatsestiftend und gemeinschaftsférdernd wirken.

Einzelziele

5.1 Erschliefungssystem, f1lieBender Verkehr

Die ErschlieBung des planungsgebietes erfolgt von der
Maisacher Strafe aus. Die dort beginnende geplante Er—
schlieflungsstrafle stellt zunachst die verbindung zur bisher

stumpf endenden Ferdinand-Feldigl-Strafe her.

Am Knick dieses Strafienzuges beginnt, aebenfalls als bffent—
1iche Verkehrsfléche, aber hierarchisch durch verkehrsberu-
higende MaBnahmen deutlich abgestuft, das eigentliche
innere ringférmige Erschliepungssystem; mit einer unter-

geordneten Varbindung zum sonnenplatz.

Wegen schlechter Erfahrungen andernorts soll1 die Yerkehts—
beruhigung ohne Hdhenschwellen oder seitliche Einschran-

kungen auskommen. Es wird ein gelegentlicher wechsel

strafenbelag und erginzende Begrenzung der Fahrgeschwindig-

keit auf 30 km/h far ausreichend gehaiten, zumal die gera-
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den Fahrstrecken so kurz sind, dass Beschleunigung sich
kaum lohnt.

Der 8stliche Teil der Ansiedlung wird schlieBlich durch
einen nochmals abgestuften &ffentl. gewidmeten Eigentimer-
weg erschlossen, der ausschlieRlich den direkten Anliegern
zum Erreichen ihrer Anwesen dienen soll.

Durchbrechender Verkehr vom Sonnenplatz zur Maisacher
StraBe ist von der Gesamtverkehrsstruktur ohnehin nicht in
groBem Umfang zu erwarten und durch die absichtlich etwas
verwinkelte Anordnung des Erschlieflungsweges zusdtzlich flur
die Durchfahrt unattraktiv gemacht.

Rettungs— und Versorgungsfahrzeugen steht das gesamtse
System ohne Einschrénkung zur Verflgung, die Radien und
Durchfahrtsbreiten sind darauf abgestimmt.

Ruhender Verkehr

Der Grundgedanke , jedem Haus eine Garage und einen Stell-
platz hausnah zuzuordnen T4Rt sich im Bereich der Doppel-
hauser fast vollstidndig realisieren.

Eine Ausnahme besteht nur im Bereich der Reihenhausgruppen,
die den Quartiersplatz flankieren. Die. Garagen fOr diese
Hauser yerden in den Lirmschutzwall eingebaut und sind mit
kurzen,  zumutbaren FuBwegen erreichbar. '

Filr das Wohn- und Geschaftshaus an der Maisacher StraBe ist
eine Tiefgarage und dariberliegend ein Kundenparkplatz
vorgesehen. Auf Duplexgaragen Kkann bei der vorgeschlagenen
Anordnung generell verzichtet werden.

Die Stellplatze fir den Kindergarten sind u. a. als L&ang-
sparker entlang der Ostgrenze des Gruhdstlcks angeordnet,
um das Bringen und Abholen der Kinder zu erleichtern.

FuBgéanger, Radfahrer :

Das gesamte 1in Nr. 6.1 geschilderte Erschliefungssystem
steht uneingeschrinkt auch fUr FuBgénger und Radfahrer zur
Verfiigung. ]

Grundsatzlich solil hier die Vvorstellung gemischt belegter
Flachen greifen. Der Fahrverkehr wird so gering einge-
schédtzt (reiner Ziel- und Guellverkehr ohne
Durchgangsfunktionen) dass auf getrennte FuBweg- oder
Fahrbahnflidchen verzichtet werden kann.

Optisch sollen die &ffentlichen Fiachen und die Vorfelder
der Einzelgebdude zu einer differenzierten Gesamtfléche
Zusammenwachsen.

Der Quartierspliatz ist durch eine qualifizierte Einzelpla-
nung noch ndher zu gestaiten (Verhdltnis von gepflasterten
zu bepflanzten Bereichen, Art und Aufstellung von Béumen,
Mdblierung, 8runnen, Backhaus o. dgl.)

Auch der Vorplatzbereich, der durch das Zuriicksetzen der
Gebiude an der Maisacher StrapBe entsteht, verdient sorg-
faltige B8ehandlung im Freiflichengestaltungsplan.

Architektonisches Konzept

Entlang der Maisacher Strafe ist ein dreigeschossiges Wohn-
und Geschaftshaus vorgesehen.

Da 1im Ubrigen Verlauf der Maisacher Strae keine streng
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strapenbegieitende parallele Bebauung angelegt ist, wird
das Gebiude von der StraBe abgertckt, um einen Vorplatz zu
ermdglichen.

Die Uberbauung der neuen ErschlieBungsstrafBe und die da-
durch entstehende Tordurchfahrt soil durchaus den Eindruck
der “"In-sich-Abgeschlossenheit” der daninter 1liegenden
beruhigten Bereiche verstédrken.

Ganz abgesehen davon wirkt diese riegelifdrmige Bebauung
auch als Schallschutzelement fur die Einfamilienhausberei-
che.

Die dahinter befindlichen Doppelhduser sind mit zwei Voll-
geschossen angelagt und durfen die mit 30° festgesetzten
Dacher als Nichtvollgeschoss ausbauen.

Alle Ubrigen 8stlich anschliefenden Hiuser 1im Bereich der
verkehrsberuhigten Zone erhalten ebenfalls 2 Vollgeschosse,
die Dacher sind aber mit 18" nicht zum Ausbau zugelassen.

Als Variante wurde auch der LBsungsansatz mit 1 Volige-
schoss und Steildach (als VollG oder NichtVol11@) iberpraft
aber aufgegeben.

Die bei dieser Variante entstehenden Mansardenrdume 1im OG
sind von der Bewchnbarkeit her unbefriedigend und fUhren
zu den - gewohnten Diskussionen Uber Gauben, Quergiebel und
Dacheinschnitte.

so erscheint . es konstruktiv togischer und ungleich Kosten-
ginstiger, zwei Vollgeschosse zuzulassen, deren oberer
Abschluss direkt durch das 18° geneigte Dach hergestellt
wird.

Da die Gesamtbebauung nur maRig verdichtet und locker
aufgestellt ist, werden auch keine optischen Zwange be-
firchtet.

Insgesamt ergibt sich bei der geschilderten Gesamtkonzepti-
on ein Gebiaudehdhenprofil, das kantinuierlich von der
Maisacher StraBe nach Osten zum siedlungsrand hin abfallt.
Die beiden Dachneigungen (30° im westl. Bereich, 18° 1im
Mittel= und Osthereich) sind nicht als ©Obergrenze, sondern
verbindlich festgesetzt. Dies unterstiitzt die Ablesbarkeit
der einzelinen Bereiche und deren staffelung.

Beim Kindergarten wurde die Dachgestaltung fraigestellt um
den Entwurfsspielraum flr diese ©&ffentl. Sonderaufgabe
freizuhaiten. Der Kindergarten darf und soll sich von der
ibrigen Bebauung unterscheiden.

Einfriedungen :

Die Schriftlichen Festsetzungen 2zU Art und Material der
Einzaunung sollen eine gewisse charakteristik und formale
7usammangehdrigkeit der Siedlung unterstdtzen.

Die Ausformung der straBenseitigen Einfriedung wird inso-—
weit als wichtiges idenditatsstiftendes Gestaltungselement
gesehen.

Das vorgeschriebene Einricken strapenseitiger Einz&unung um
0,5 m und die Verbote, Garagen- und Stellplatze straBensei-
tig einzuzéunen, geschieht vor allem aus gestalterischen
Uberlegungen, um &ffentliche und private ErschlieBungsfla-
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chen miteinander zu verbinden und dag Gefuhl der Enge zu
nehmen. Dies erleichtert z.B. auch im Winter das Schnes-
raumen. _

Bei Hausern, die naher als 4 m an der Strape stehen, ist
die straBenseitige Einzaunung ganzlich untersagt, um die
Bildung zu kleiner schlecht bepflanzbarer und haglicher
"Boxen' zu vermeiden.

Grinordnung

Die freistehende Baumgruppe wird erhalten. Die umfangrei-
chen Neupflanzungen gehen von der Tdee aus, die &ffentl.
ErschliefungsstraBen durch beidseitige Laubbaumpflanzungen
alleeartig zu gliedern. .

Der Larmschutzwall und die Krone des Rodelhligels sollen
intensiv bepfianzt werden.

In den Hausgdrten genigen allgemeine Auflagen fUr die
Rahmenbepfianzung, da erfahrungsgemaB im Eigenheimbereich
eher zuviel gepflanzt wird.

Immissionsschutz

Das von der Stadt in Auftrag gegebene Schallschutzgutachten
und ein Erganzungsgutachten zur aktuelien Uberarbeiteten
Planung’ haben erbracht, daB trotz der Tieflage der Nordum-
gehung B 471 (ca. 6,00 m unter Gelandeoberkante) ein
Erdwall mit 4 - 4,5 m HShe ab bestehender Gel&Andehdhe als
aktive SchallschutzmaBnahme erforderlich ist, um die vorge-
schlagene Bebauung ZU ermdglichen. Ohne diese bauliche
AKktivmafnahme wire eine auch nur 1-geschossige Bebauung
erst in ca. 80,0 m Entfernung von der Fahrbahnachse der B
471 aus méglich.

Die Lage des Planungsgebjetes in der Fluglarmzone ¢i des
Fliegerhorstes Furstenfeldbruck fuhrt daruber hinaus 1im
Einzelvollzug ZuU entsprechenden AuBenwandgewichten und
£inbau entsprechender schallschutzfenster,

Die Aufiagen zum Fluglérm sind so dominant, dass die spe-
zielleren Auflagen wegen Varkehrslirmes darin aufgehen.

Auch wenn die derzeitige Nutzung des Flughafens sehr gering
ist, stellt die Flugldrmkarte nach wie vor eine Vorgabe
dar, die bei der Abwagung zu beachten ist. Mit einer Ande-—
rung oder Aufhebung ist auf absehbare Zait nicht ZzZu
rechnen.

Art der baulichen Nutzung

Die kinftige Art der baulichen Nutzung wird als "Mischge—
niet" und "Allgemeines Wohngebiet" festgssetzt. Dies ent-
spricht sowohl den sidlich und westlich an das planungsge-
hiet angrenzenden, bebauten Bereichen als auch der nérdlich
der Nordumgehung B 471 im ortsteil Neulindach vorhandenen
Bebauung.  Die varhandene gewerbliche Nutzung
(Brennstoffhandel) an der Maisacher Strafe genieRt
Bestandsschutz. Dies gilt auch fur die bestehenden Gebaude.
Die festgesetzten Baugrenzen und die vorgeschlagenen Bau-
kdrper sollen aber auch fir diesen hepauten Bereich die
kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten aufzeigen.
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5.9 MafR der baulichen Nutzung
Das Map der Nutzuhg gestaltet sich wie folgt:

a) 6ffent1iché Erschliefdung

Bereich Grundstiicksflache Zuldssige Zuldssige Zuldssige
(gm} Grundfl. Vollge—  Geschoss-
(gm) schosse  fldche

OFffentl.Strafen a20,41

442,52
2.453,05

. 3.815,88

Offentl.recht.gew. .

Eigentimerwege 738,03
500,01
66,59

1.304,63

b) 6ffentliche Einrichtungen
t\ 1

wallanlage 1.695,14
Rodelberg 1.988,45
Kindergarten 1.930,87 500 11 1.000
5.614,46
¢) Baugrundstiicke
Besteh. Ansiedlung 1.012,12 190 I 190
Besteh. Ansiedlung 4.904, 81 1.473 II 2.948
5.917,03
Bauabschnitt T 638,82 800 TTI 2400
2.169,868
2.949,07
! . II 2.304
1.871,13 T 152
7.628,70
Bauabschnitt II 1.576,67 ’ I
1.066,85
516,24
531,53
3.691,35 1.824 iI 2.448
Bauabschnitt I1I 5.14%,58 1.296 II 2.592
Bauabschnitt 1V 1.821,22 360 I1 720
Bauabschnitt V
(Reitmair) 1.497,86 90 II 180
35.940, 81 7.085 14.780

Davon Teilflache Baugrundstlck 27.136,81 am
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.10

.11

Bezogen auf die Uberplante Gesamtfliche (brutto 35.940,81
gm) bedeutet dies folgende stéddtebauliche Kennwerte:

GRZ 7.085 : 35.940,81
GFZ 14.780 : 35.840,81

0,197
0,411

Bezogen auf die bebaubaren Grundsticksflidchen (nstto
27.136,61) ergeben sich folgende stadtebaulichen Kennwerta:

GRZ 7.085 : 27.136,61
GFZ 14.780 : 27.136,61

0,261
0,545

Technische Ver— und Entsorgung

Die Einrichtungen fiir die Versorgung mit Wasser, Strom und
Gas sowie fur die Entsorgung durch das Kanalnetz sind in
ausreichender Dimensionierung in den Trassen der Maisacher-—
und Ferdinand-Feldigl-Strafe bereits vorhanden. . Durch die
Lage des Planungsgebietes zur Klaraniage und durch die
Netzdimensionierung 1ist die Errichtung eines Staukanales
nicht pnotwendig. Die Ver- und Entsorgungsleitungen 1im
Planundsgebiet selbst werden in den Verkehrsberunhigten
wohnstrapen gefihrt.

Kosten der MaBnahme

Die Verhandlungen mit den Initiatoren (ber den Erschlie—
Bungsvertrag sind abgeschlossen.

Als Ergebnis wurde die Kostenrentabilitat bei unentgeltli-
chem Erwerb des Kindergartengrundstickes erreicht.
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Bestandteile des Bebauungsplane
Gernlindener Weg/Maisacher Str.

- Textteil mit Festsetzung
in der Fassung vom:
gedndert:

gedndert

- Bebauungsplan mit Grinor«
in der Fassung vom:
gedndert:

gedndert:
oy

- Zur Satzung heschlossen

A
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Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. 22/2 -
Gernlindener Weg/Maisacher Str.

- Textteil mit Festsetzung durch Text und Begriindung

in der Fassung vom: - 15.02.2000
gedndert: ' 17.07.2000

gedndert 19.098.2000

- Bebauungsplan mit Grinordnung P]aan i : 1000.

in der Fassung vom: 15.02.2000
gedndert: 17.07.2000
gedndert: 19.09.2000
Hers _
- Zur Satzung beschlossen am 19.09.2000
o _
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