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BEBAUUNGSPLAN Nr. 356

Flir das Gebiet zwischen
EMMERINGER—und VON LETTOW- VORBECK—STRASSE



Die Stadt Firstenfeldbruck erlait gemaf § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches

- BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S. 2141 ), Art, 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - 1.d.F. der Bek. vam 22.08.1998 (GVBL.
S. 796), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.08.1997 (GVBI. 8. 443 ff.) und der Verordnung Uber die bautiche Nutzung der Grundstiicke
- BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vorn 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 127) diesen
Bebauungsplan als Satzung.

Bebauunasplan Nr. 36

A, Festsetzungen durch Planzeichen

EEME RN NN NN Grenze des raumlichen Geltungs- .
bereiches des Bebauungsplanes -
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

______________ Baugrenze

s Baulinie

2.B. WA? Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines
Wohngebiet’, mit Numerierung des Bau-
gebistes

z.B. GR 75 max. zuldssige Grundflache flUr Haupt-
gebaude (Hauseinheit) in absoluten Zahlen
als m?

z.B. H Anzah! der Vollgeschosse als Hochstgrenze

D Dachgeschoft {nicht als Vollgeschof)



Firstrichtung festgesetzt

Y

offene Bauweise
nur Einzelh&user zulassig

<
o]
: e nur.Einzel- und Doppelh&user zuldssig. .. ... ... .

25 L MaRe in Metemn

offentliche Straf&envérkehr_sﬂaché'
besonderer Zweckbestimmung .
(verkehrsberuhigter Bereich) -~

StraRenbegleitgriin (V = Verkehr) -

private Grinflache mit Spielpli.at'z_

Straftenbegrenzungslinie

Eigentiimerweg mit Leitungsrechten

Offentlicher Fult- und Radweg

P : ffentlicher Stellplatz



zu pflanzender GrofRbaum (Baume . Wuchs-
ardnung), mit Lagefestsetzung.

H., Stu 18/20 cm

A Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

T Tilia cordata ,Glenleven® (Stadtlinde)

zu pfianzender mittelgroRer Baum (Baume

I1, Wuchsordnung), mit Lagefestsetzung.

H., Stu 18/20 cm

AC  Acer platanoides ,Columnare” (Saulen-
spitz-Ahorn)

AE  Acer campestre ,Elsrijk* (Kegelfeld-
Ahomn)

C Carpinus betulus (Hainbuche)




Festsetzung durch Text
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3.3

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §1Abs. 2Nr. 3
und § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksflache und Bauwaise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 16 Abs. 2 BauNVO durch die Grundflache in absoluten Zahlen als maximaler
Wert und die Zahl der Voligeschosse festgesetzt,

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
LV. mit § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir die Baugebiete wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1.V, mit § 22 Abs. 1
BauNVO oifene Bauweise festgesetzt.

Gemah § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die maximal zulgssige Zahl der Wohnungen
je Hauptgebaude (Hauseinheit) als Doppelhaushalfie oder Einfamitienhaus auf
1 Wohnung und 1 Einliegerwohnung bis maximal 50 m? beschrainkt.

Die Regeln der BayBO {tber die Abstandsflachen fir B'aukt‘)rper, insbesondere
deren Vorschriften nach Art. 6 Abs. 4 und 5, sind einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV sind innerhalb des Grundstlickes ohne
Berlicksichtigung der Abstandsflachen zuléssig und kénnen auch auf der Grenze
errichtst werden. Die maRliche Beschrankung belauft sich auf 5 m? tberbaubarer
Grundflache mit max. 13 m® Raurminhalt,

Bauliche Gestaltung

Die Dacher der Hauptgebude sind als Satteldacher mit festgesetiter‘ Firstrichtung
auszubiiden. Dachilberstande sind im Bereich des Ortganges und im Bereich der
Traufe bis zu maximal 65 cm Tiefe zulassig.

Garagen mit Satteldach sind in Dachform, Dacheindeckung und Firstrichtung den
dazugehtrigen Wohngebauden anzupassen. Bei der Errichtung von je einer
Garage an der Grundstlicksgrenze ist auf eine einheitliche Trauf- und Firsthéhe
(profilgleicher Anschluf) zu achten.

Garagen mit Flachdach sind exiensiv zu begrtinen, Bei grenzsténdigen
Nachbargaragen ist ebenfalls auf eine einheitliche Gestaitung zu achten.
Sogenannte offene Carports auf der Grenze sind zum Nachbarn mit einer
geschlossenen Wand harzustellen.

Dacher von freistehenden Doppelgaragen mit quadratischem Grundri, k&nnen
auch als Zeltdacher ausgebildet werden, mit Dachneigung wie Haupigebaude.

Quergiebel sind in Satteldachform nach oben abzuschlieRen und in das Haupt-
dach einzuschiften
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Die zulassige Dachneigung wird mit 35° fesigelegt.

Bei Errichiung von Doppethaushélften ist auf eine einheitiiche Trauf- und First-
héhe sowie Dachneigung zu achten (profilgleicher Anschiuidl). Die Doppelhaus-
hélften sind gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Die maximal zulassige Kniestockh&he wird mit 35 cm von OK Rohdecke Dach-
geschol} bis Schnittpunkt UK Sparren mit Auflenwandkante festgesetzt.

Wegen der Festlegungen des HHW aus dém Gutachtsn Dr. Schibert AZ 98118W-
as/cs vom 07.10 1999 wird die Fufbodenoberkante im Erdgeschol auf maximal 80
cm Uber der angrenzenden Randeinfassung der Fahrbahn festgelegt.

Fiir alle Fassadenteile ist nur verputztes, hell gestrichenes Mauerwerk und Holz-
verkleidung zulassig. Verglaste Anbauten wie Erker oder Wintergarten sind aufer-
halb der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von max, 1,50 m und max. 1/3 der Front-
lénge als untergeordnete Bauteile zuléssig, lhre Abstandsflachen zu Nachbar-
grenzen missen jedoch gem. BayBO Art. 8, Absatz 3 mindestens 2 m betragen.

Die Flachenversiegelung ist auf das unumgangliche MaR zu beschrankan.

Stellplatze und Garagenzufahrien diirfen nur mit wasserdurchldssigen Materialien
befestigt werden. Dies gilt nicht fur Hauszugéngs, die bis zu einer Breite von
1,50 m aus wasserundurchiéssigen Materialien hergestellt werden diirfen.

An 6ffentlichen StralRen sind Einfriedungen bis zu einer Hhe von maximal 1,0m
tber der Fahrbahneinfassung als Holzzaune mit senkrechier Lattung zulassig und
30 cm von der Verkehrsflache zurtickzusetzen,

Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern) sind nicht zugelassen,

Zur Gewahrleistung der Durchlzssigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere (z.B. Igel)
ist 2zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Erdreich/befestigte Flache ein mind.
10 ¢m breiter Bodenabstand auf voller Lange der Einfriedung éinzuhalten. Alter-
nativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m laufender Einfriedungslénge ein
Durchiall ausgefithrt werden.

Stellpltze

Garagen sind an geeignater Stelle unter Einhaltung des erforderlichen Stauraumes
von mind. § m auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Stellplatze sind an ge-
eigneter Stelle auch auferhalb der Baugrenzen zuiassig; ihre Anzahl incl. etwaiger
Stellplatz fur vorgesehene Einliegerwohnung ist im Vorgartenbereich auf max.

2 je Baugrundsttick zu beschranken,

Die max. zulassige Grundflache des Hauptgeb&udes (Hauseinheit) darf durch die
Grundflache der Garagen und Stellplatze soweit Uberschritten werden, dal diese
in der erforderfichen GréRe errichtet werden k&nnen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVvO).
Bei einer Wohnfliche von liber 80 m? je Hauptgebaude {(Wohneinheit) sind

2 Steliplatze als Garagen oder Abstelifiachen fir Pkw's und je Einliegerwohnung

1 zusatzlicher Steliplatz auf dem Grundstiick nachzuweisen.



5. Grinordnung

5.1 Bei der Bepflanzung der privaten Grunflache mit Kinderspielplatz ist die Bekannt-
machung des Bayer. Staatsministeriums foir Landeseniwicklung und Umweitfragen
vom 21.06.19786 Uber die Gefahrdung von Kindern durch giftige Pllanzen zu be-
achien.

Die in der Liste verzeichneten giftigen Gewachse diirfen nicht gepﬂanz_’t werden,

52 Pflanzgréfien im privaten Bereich:

5.2.1 Baume |. Wuchsordnung:
Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm

9.2.2 Baume 1l. Wuchsordnung:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

5.2.3 Straucher;
Pflanzqualitat 100 - 150 cm, 2 X verpflanzt

5.3 Pflanzgebot:

5.3.1 In privaten Hausgarten pro 200 m? nicht Uiberbauter Grundstiicksflache 1 Baum
der I. Wuchsordnung oder 2 Baume der |1 Wuchsordnung.
Die durch Planzeichen festgesetzten Einzelb&ume sind auf das Pflanzgebot an-
rechenbar.
Fur die Bepflanzung empfohiene Baume und Striucher sind unter «Hinweise
durch Text, Pt. 5 - Grunordnung" aufgeftihrt.

5.3.2 Die Bepflanzung der privaten Hausgarten hat in der auf die Fertigstellung der
Baumalinahme folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

5.3.3 Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume in privaten Hausgéarten warden durch
den ErschlieBungstrager erstmalig gepflanzt. Sie sind durch die Grundstiicks-
eigentlmer zu pflegen und zu unterhalten. Nachpflanzungen haben artengleich zu
erfolgen und gehen zu Lasten des Grundstiickseigenifimers.

6. Immissionsschutz

Durch die Verkehrslarmimmissionen der Minchner Strafie (B2) werden nach
Angabe des LRA Flrstenfeldbruck die Orientierungswerte tags 55 dB (A) /
nachts 45 dB (A) bei einzeinen Hausern teilweise berschritten. Auf entsprech-
ende passive Schallschutzmafinahmen bzw. auf die DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" wird verwiesen,



Hinweise durch Planzeichen

z.B. 403/38 Flurnummer
B ' - bestehende Grundstucksgrénzen
OO aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

—_— e - vorgeschiagene Grundsticksgrenzen

vorgeschlagene Form der Baukérper

z.8. ¥ 516.80 Héhenkoten als Bestand, bezogen auf NN

z.B. V 517.28 Héhenkoten als Planung, bezogen auf NN



Hinweise durch Text

1.

3.1

3.2

3.3.
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Diesem Bebauungsplan liegt die digitale Flurkarte vom Vermessungsamt FFB
im Mafistab 1:1000 zugrunde. Die Grenzen und der Bestand wurden an Hand
dieser digitalen Flurkarte Uberpriift bzw. ergénzt und in das &ffentliche Koordi-
natensystem lbernommen,

Die Energieversorgung hat durch umweltfreundliche Energlearten nac:h dem
neuesten Stand der Technik zu erfolgen. '

Die gesamte Entwasserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) erfolgt im Trenn-
system.

Das Niederschlagswasser der dffentlichen Verkehrsflachen ist nach dem Stand
der Technik zu versickern,

Anfallendes Niederschlagswasser von privaten Flachen ist auf den jeweiligen
Grundstilicken nach dem Stand der Technik zu versickern. Die ordnungsgemafie
Versickerung und die MaBnahme zur Vermeidung der Verunreinigung des Grund-
wassers sind mit dem Bauanirag nachzuweisen. .

Aufgrund der bekannten unglnstigen Grundwasserverhaltnisse gilt fur den
gesamten B-Planumgriff gemaR BauGB § 9, Abs. 5, Nr. 1, dass die Kellergeschos-
se als wasserundurchlassige Wannen und in allen Bauzusténden auftriebssicher
auszufihren sind. Die Lichtschachte vor Kellerfenstern sind ebenfalls druckwasser-
dicht auszufthren und dicht an die Kelleraussenwéande anzuschlielen, sofern die
Briistungen der Kellerfenster unterhalb der im Gutachten angegebenen Hochst
grundwasserstande liegen.

Bezlglich der Gestaltung von Dachgauben wird auf die Satzung Uber die Errich-
tung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt Firstenfeldbruck (DachGS)
verwiesen, die seit 06.12,1997 in Kraft ist.

Grinordnung

Fiir die Bepflanzung der privaten Einzelgrundstiicke empfohlene Baumarten und
Straucher:

Baume . Wuchsordnung:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahom
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde
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52 Baume ll. Wuchsordnung:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Betula pendula - Sand-Birke
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Holzbirne

Sorbusaria - -Mehibsere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstbaume

5.3 Straucher:

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weilkdorn

Cydonia oblonga - Quitte

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris - Wilder Apfel
Mespilus germanica - Mispel

Rosa arvensis : - Kriech-Rose

Rosa canina - Hecken-Rose
Syringa vulgaris - Flieder

Viburnum lantana - Wolliger Schneebali

6. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens FFB nach § 12 Abs. 3
Ziff. 1 a des Luftverkehrsgesetzes (LUftVG).
Das Aufstellen von Kréanen als Richtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. § 15
Abs. 1 Satz 1 LuftVG i. V.m. §§ 12 ff LuftvVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff.
1 a LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen
Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung VI - Milit. Luftfahrtbehdrde - (§ 15 Abs,
2 Satz 3 LuftvVG). Unterlagen Ober den Bauschuizbereich liegen beim Landratsamt

FFB auf.

Stadt Fiirstenfeldbruck
Firstenfeldbruck, den 02.08 2000

a
7

Sepp Kellerer
1 Blrgermeister
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Stadtebauliche Begriindung

Bebauungsplan Nr. 36

Vorgeschichte

Unter Bezug auf den fur die Stadt Furstenfeldbruck wirksamen Flachennutzungsplan
haben die Eigentumer der FI.Nr. 403/28 und 403/29 im Jahr 1998 die Méglichkeit einer
Bebauung ihres-Grundstiickes mit- dem Stadtbauamt besprochien Nachdemidas™
Grundstlick Teil einer groflen zusammenhangenden landwirtschafilichen Fische ist und
auch nicht im Sinne des BauGB als erschlossen anzusehen war, wurde eine mogiiche
Bebauung in den Vorgesprachen abgelehnt. Eine Bebauung konnte nur auf der Grund-
lage eines rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgen. Dies war AnlaR fir die Eigentiimer,
einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zu stellen, Im Laufe des Jahres
1897 hat das Stadtbauamt verschiedene Bebauungs-Varianten ausgearbeitet und allsn
betroffenen Eigenttimer vorgelegt. Mit Schreiben der Stadt Firstenfaeldbruck vom
16.01.1898 wurden den Eigentiimern die Variante 1 des Bebauungsplanvorschlages vom
Sep. 1997 mit einem entsprechenden Zuteilungsvorschlag unterbreitet, der davon
ausgeht, dalt 30 % der Einlagefldchen an die Stadt Furstenfeldbruck abgegeben werden
und 70 % der Einlagefléchen den Eigentiimern als Nettobauland verbleiben

Eine weitere Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist der Abschiu
eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Fiirstenfeldbruck, Dieser stadtebauliche
Vertrag regelt die private Umlegung und die notwendige Erschlieffung.

Daraufhin haben sich die Eigenttimer an die Firma BGV, Bayerische Grundstlicksverwer-
tung Dres. Ulrich-u. Spannruft GmbH in Miinchen, gewandt, um das Bebauungsplanver-
fahren mit Stadtebaulichem Vertrag und die Erschlieung durchzufihren. Der tiberarbei-
tete Entwurf vom 11.05.1998 wurde mit dem Stadtbauamt fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 36 besprochen

Dieser Entwurf wurde am 07.12 1998 dem Umwelt- u. Planungsausschuf} vorgestellt und
dieser hat einstimmig beschlossen, daR das Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren auyf
der Grundlage der vom Fachbereich »Planung” vorgeschlagenen Anderungen und den
enisprechend abgeschiossen Vertragen durchgefiihrt wird.

Sémtliche Eigentlimer haben sich bereit erklart, auf der Grundlage des Uberarbeiteten
Bebauungsvorschlages vom 15.05.1999 eine freiwillige Baulandumlegung durchzufiihren,
die Planungskosten und die notwendigen ErschlieBungsmafnahmen zu tibernehmen und
der Stadt nach Abzug der Fl&chen filr Verkehrszwecke und private Grinflache mit
Kinderspielplatz (ca. 18,1 % des Bruttobaulandes) auch Fléchen (ca. 11,9 % des
Bruttobaulandes) als kunftiges Bauland zu tibereignen.

Stédtebauliche Situation

Das fur eine Bebauung vorgesehene Areal ist wegen seiner besonders glinstigen Lage
zum Zentrum und S-Bahn besonders geeignet, Wohnraum fiir Farnilien zu schaffen.
Furstenfeldbruck bietet alle infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen,
Einkaufsméglichkeiten und Verwaltungseinrichtungen.

Es ist nicht zu erwarten, daf} sich die Verwirklichung der Planung in irgendeiner

Form auf die bereits in diesem Gebiet wohnende Bevélkerung stérend auswirkt.
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Die vorgesehene Bebauung mit 38 Hauseinheiten und die fur die ErschlieBung not-
wendigen verkehrsberuhigten Strafien ergeben eine verbesserte Anbindung ftir Fuf3-
ganger und Radfahrer des siidlichen Bebauungsplanes Nr. 35 (Von Lettow-Vorbeck-Str./
Nelken- und Tulpenstrale) an die Emmeringer Strale und die nahen Amperauen,

AUf Anregung des Stadtrates wurde fiir Fultiganger und Radfahrer eine zusatzliche An-

bindung von der Miinchner Strafe in das Planungsgebiet, als kinftige Ost-/Westverbin-
dung bis Emmering fiir Spaziergénger, vorgesehen.

Lage und derzeitige Beschaffenheit des Planungsgebiectes

1. Lage

Das Gelénde lisgt im zentrumsnahen stlichen Teil von Fiirstenfeldbruck zwischen der
Emmeringer Stralle im Norden und der Von Lettow-Vorbeck-Strafe im Siiden und um-
fallt ca. 1,84 Hektar. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 900 m und zum
S-Bahn-Haltepunkt Firstenfeldbruck ca. 600 m. Das Gelande wird zur Zeit land-
wirtschaftlich genutzt,

2, Bodenverhalinisse

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurden von der Fa. GMZ-Bohr, Buch, im Bau-
gelénde drei Aufschlufbohrungen mit Bohriiefen zwischen 3,4 und 11,7 m niederge-
gebracht. Danach stehen unter einer .M. 0,3 dicken Oberbodenschicht im Sliden des
Baugelandes (N&he Von-Lettow-Vorbeck-Stralte) zun&chst schluffige Deckschichten
an, die ab 0,9 m Tiefe von Kiesen unterlagert werden. Diese Kiese wurden bei den bei-
den weiteren Bohrungen unmittelbar unter der Mutterbodenschicht angetroffen. Die
Kiese reichen bis in Tiefe zwischen minimal 4,4 m (B1, Siiden) sowie maximal 10,7 m
(B2, Nordwesten des Grundstiicks). Unter diesen Kiesen folgen tertizre Tone, die fiir
das Grundwasser als Stauer dienen.

3. Topographie und Grundwasser

Die Gelandecberflache fallt von Stiden nach Norden etwa von Kote 517,8 bis auf

Kote 516,86 m U.NN, alsoum ca. 1 mab Zur Bestimmung der Grundwasserverhait-
nisse wurden drei Bohrungen als Grundwasserbeobachtungspegel ausgebaut.

Am 01.10.1899 wurde eine Stichtagsmessung gemeinsam mit der wenig dstlich zum
Baugelande in Emmering liegenden Grundwassermeflstelle 16143 durchgeflhrt, die
tiber einen Zeitraum von mehr als 45 Jahre kontinuierlich beobachtet wurde. Auf Grund
dieser Messungen kdnnen die Grundwasserverhalinisse im Baugel&nde wie foigt be-
urteilt werden:

Westen Osten
Mittlerer Grundwasserspiege! (MW) 515,15 m L. NN 515,00 m {&.NN
Hochwasser 1965 (HW 65) 516,50 m (1. NN 516,35 m U.NN
100-jahriges Hochwasser (HHW, ) 516,70 m (1.NN 516,55 m .NN
Das Gefalle des Grundwassers wurde im Baugelénde zu i = 1,36 %o bestimmit, die

Flieltrichtung des Grundwassers kann mit Ost-Nord-Ost angegeben werden.
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Auf Grundlage der Bestimmungen dieser Grundwasserverhaltnisse im Baugelande
wurde nachgewiesen, daf} eine Beeinilussung der Nachbarbebauung in Folge der
Baumaflinahme ausgeschlossen werden kann. Dies sefzt voraus, dal die Gebaude
nicht mehr als 0,2 m unter den mittleren Grundwasserspiegel einbinden. Die Planung
von hdheren Geschoflhéhen im Keller ist dann méglich, wenn nachgewiesen wird,
daf} sich daraus kein schadlicher Aufstau des Grundwassers ableiten 1afit.

Die Bristungen der Kellerienster kdnnen Uber dem HHW angeordnet werden und
verhindern somit eine etwaige Uberschwemmung der Kellergeschosse bei anstei-

- gendem Grundwasser Es wird chnehin empfohlen, die Keller als wasserundurch-

lassige Wannen zu erstellen.
4. Oberfiachenwasser

Auf Grund des gunstigen Durchlassigkeitswertes des Untergrundes ist das anfallende
Oberflachenwasser im Baugebiet moglichst flachig zu versickern.

Die Gartenflachen der Neutbaumafinahmen sind zu den angrenzenden Grundstiicken
ebenfalls durch Anschittungen hdhenmaRig anzugleichen, um ein gegenseitiges Ab-
flieen des Oberflachenwassers zwischen den Grundstiicken zu vermeiden.

Fur die Versickerung des Oberflachenwassers der &ffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Aus Sicht der Erschliefungsplanung und der damit verbundenen natlirlichen Versicker-
ung der privaten und offentlichen Flachen ist eine Aufschiittung der ErschlieBungsstrafien
und Grundsticke um durchschnittlich ca. 35-65 cm eiforderlich. Die exakten Hohen der
Aufschilttungen ergeben sich aus den fur die StraBenentwasserung notwendigen Ge-

héchst anzunehmenden Grundwasserstanden noch moglich.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der im
Flachennutzungsplan dargestellten Ziele zur Schaffung von Wohnraum als

Doppel- und Einfamilienh&usern in Form einer gestalterisch befriedigenden Bebauung.
Die Auslegung maglicher Baukdrper durch die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen entspricht der MalRlstéblichkeit der umliegenden Bebauung an der
Emmeringer Strafte und unterschreitet die Malte der Bebauung an der Minchner Stralle.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Areal wird als "Allgemeines Wohngebiet" im Bebauungsplan festgesetzt. Das MaR
der baulichen Nutzung orientiert sich an der im wirksamen Flachennutzungsplan vorge-
gebenen GFZ von 0,4.
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Die Gesamtgrofe des Umgriffes betragt 18.397 m2. Die Summe aller max. méglichen
Uberbaubaren Grundfiachen betragt 2.960 m?, was einer mdglichen Gesamtgeschofd-
flache von 5,820 m?® in zwei Geschossen {(ohne Dachgeschofy) entspricht. Nach Abzug
der Flachen fiir Verkehrszwecke und private Grinflache mit Kinderspielplatz ergibt sich
eine Summe der Netto-Bauflachen von ca, 15.080 m2. Somit errechnet sich eine durch-
schnittliche GFZ von 0,39.

Diese GFZ ist jedoch nicht auf die Einzelparzellen anzuwenden.

Fur die einzelnen Baugrundstiicke wird jeweils die maximal mogliche absolute Grund-
fléache in Quadratmetern und die Héhenentwicklung mit maximal zwei Vollgeschossen
und einem Dachgeschol}, jedoch nicht als Vollgeschof, festgesetzt. Insgesamt ergeben
sich 38 neue Doppelhaus- bzw. Einfamilienhausgrundstiicke.

ErschlieBung

1. Das Planungsgebiet ist durch den nur ca. 600 m entfernten S-Bahn-Haltepunkt
Forstenfeldbruck an das Uberériliche Nahverkehrsneiz angebunden, Stadtbusiinien
verkehren auf der Miinchner Stralle. Die internen Erschiieflungsstraen werden als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.

Aus Griinden der Unubersichtlichkeit und der damit verbundenen Gefahr der Anbin-
dung des Planungsgebietes an die Emmeringer Straflte wird empfohlen, diese nord-
liche Anbindung nur als Zufahrt zu benutzen und auf eine L&nge von ca. 80 m als
Einbahnstralle auszuweisen. Dadurch wird der Verkehrsabfluf tber die Emmeringer
Strafie verhindert und kann dann nur liber die Von Lettow-Vorbeck-Strafie erfolgen

2. In einem vorgezogenen Gesprach mit dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
{(kurz PV) am 14.09.1998 wurde die kinftige stralenméafige Anbindung der nach FNP
dstlich angrenzenden Wohngebiete besprochen. Diese kann nach Meinung des PV
nur Ober die Von-Lettow-Vorbeck-Strafle erfolgen, da eine Anbindung an die
Emmeringer Stralle wegen eines fehlenden Durchlasses nicht mdglich ist.

Sowohl wegen einer spéteren Ausweisung dstlich angrenzender Bauflachen als auch
einer Durchgangigkeit eines ausreichenden Radweges vom Westen der Stadt FFB

bis zum Osten nach Emmering solite die Von-Lettow-Vorbeck-Stralle im Zuge eines
kiinftigen Ausbaues mit einem Profil von ca. 12,00 m ausgebaut werden. In diesem
Profil ist ein kombinierter Fuf}-/Radweg und ein mit Bepflanzung abwechselnder PKW-
Parkstreifen unterzubringen.

Dieser Anregung des PV wurde im vorliegenden B-Plan bereits Rechnung getragen,
allerdings nur dstlich der sildlichen Anbindung an die Von-Lettow-Vorbeck-Stralle.
Wegen des bebauten Grundstiickes FI.Nr. 403/35 ist die gewlinschte Ausweisung
eines Fufd-/Radweg und Parkstreifen westlich der Anbindung nach Meinung des Stadt-
rates nicht méglich.
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3. Fur den Nachweis von Flachen fur Garagen und Stellplatze im privaten Bereich

wurden keine Festsetzungen im Bebauungspian getroffen. Diese kdnnen unter Be-
ricksichtigung der BayBO auf dem Grundstiick im Einzel-Bauantrag nachgewiesen
werden.

. Voraussetzung flir die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist ein rechtsverbindlicher Er-

schiieBungsvertrag zwischen den GrundstlickseigentUmern und der Stadiverwaltung
Furstenfeldbruck. in diesem Vertrag werden samtliche fir die Ver- und Entsorgung

- notwendigen Erschliefungsmafnahmen und deren Ausbaustandards genauestens

festgelegt.

Durch den Stadtebaulichen Vertrag (Umlegung- und ErschlieBungsvertrag) ist gewahr-
leistet, dal® das Planungsgebiet voll erschiossen wird und der Stadt Fiirstenfeldbruck
keine Kosten aus dem Bebauungsplan und der damit verbundenen Erschliefiung ent-
stehen.

Stadtebauliche Gestaltung und Griinordnung

Die festgesetzten Baugrenzen und die Héhenentwick]ung moglicher Baukorper nehmen
Bezug auf die vorhandene Bebauung des angrenzenden Ortsrandes.

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich keine erhaltenswerten Bdume. Die im
Bebauungsplan integrierten griinordnerischen Festsetzungen gewahrleisten eine gute
Durchgrunung des Areals. Durch die Festsetzungen werden die versiegelten Flachen
moglichst gering gehalten. Dadurch wird den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in angemessener Form Rechnung getragen. Von der Anwendung
der Ausgleichsflachenregelung wird deshalb abgesehen,

o PTG,
ARCHITEKT

Stadt Flrstenfeldbruck

Fiirstenfeldbruck, den 02.08.2000

/ﬁi Pl um o
w

Sepp Kellerer
1 Blirgermeister




Verfahrensvermerke:

- Der Stadtrat hat am 22.06.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36
(zwischen Emmeringer- und von-Lettow-Vorbeck-Stra3e) beschlossen (§ 2 Abs. 1
BauGB). Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 16.12.1999 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde in der Zeit vom

27.12.1999 bis 27.01.2000 offentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 1 BauGB). Gleichzeitig

- wurde Gelegenheit zur Aufierung gegeben.

F

gez.
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- Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gem § 3 Abs. 2 BauGB vom
10.04.2000 bis 10.05.2000 &ffentlich ausgelegt.

. Da am 06.06.2000 eine erneute Anderung des Bebauungsplanes beschiossen
wurde erfolgte eine erneute Auslegung des Bebauungsplanentwurf gem. § 3 Abs.
3 BauGB vom 19.06.2000 bis 04.07.2000.

. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06.06.2000
wurde vom Stadtrat am 25 07.2000 gefasst (§ 10 BauGB).

- Die ortstibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum Bebauungs-
plan erfolgte am 07.08.2000; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan vom 06.06.2000 in Kraft (§ 12 BauGB).

urstenfeldbruck, 17.01.01

epp Kelierer
rster Blrgermeister

Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stadtischen Akten
befindlichen Urschrift wird hiermit bestéatigt.

F

tm Auftrag

&

AL

ﬁrstel}feldbr‘uck, den 23.01.2001
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