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Die Stadt Furstenfeldbruck erlafit gemaf
§ 2 Abs. 1 und 4 und §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 98 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie Uber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung des vom
Architekturbiro Stammberger - Wild gefertigten Bebauungsplanes Nr. 39/2,
" Ostlich und westlich des Stockmeierweges " als

Satzung

Inhalt: Plandarstellung
Festsetzungen
Hinweise

Verfahrenshinweise

mo N ®p

Begrindung

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB
rechtsverbindlich.



Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle
Festsetzungen friherer Bebauungspléne und Tekturen.

Das Baugebiet ist im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 8 BauNVO als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

Zulassig sind ausschlieBlich Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdaude, sowie
Wohnungen fur betriebliches Aufsichts- und Bereitschaftspersonal (Hausmeister).

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit §§
23 und 16 BauNVO durch die Baugrenzen, die zulé@ssige Grundflachenzahl, die
zulassige Geschofifldchenzahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Garagen und oberirdische Stellplatze dirfen nur in den gesondert
festgesetzten Flachen oder innerhalb der Baurdume errichtet werden.
Garagenstellplatze sind ausschlieBlich in Tiefgaragen zu errichten.

Der Stellplatzschlissel wird wie folgt festgesetzt:
1 Stellplatz je 35 m2 Hauptnutzflache

Gemaf Art. 21a Abs. 5 BauNVO ist die zuldssige Geschofflache um die
Flachen notwendiger Garagen, die unter der Geléndeoberflache hergestellt
werden zu erhdhen. Die Hochstgrenze der Erhéhung GFZ wird auf 0,2

Als Dachform fir ein- bis dreigeschossige Gebéudeteile sind extensiv begrinte
Flachdécher, fir viergeschossige Gebaudeteile sind flach geneigte Décher mit
nicht spiegelnder Metalleindeckung und einer Neigung von 4° bis 10° zuldssig.

Dachaufbauten sind als Oberlichter zuldssig.

B. Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung
2 Mafd der baulichen Nutzung
2.1
2.2
2.3
2.4
festgelegt.
3. Bauliche Gestaltung
3.1 Dacher
3.2 Fassaden

Zur natirlichen Belichtung der BUror&dume und zur transparenten Wegefihrung
des Stockmeierweges sind grofflachig gestaltete unverspiegelte Glas-
fassaden zuldssig.

Die stdlichen Fassadenflachen sind mit geb&udenahen Bepflanzungen oder
Rankgewdchsen zu begrinen.



3.5

3.4

6.1

6.2

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage des ErdgeschoBfubodens wird auf max. 519,75m GNN
begrenzt, um sich somit an den angrenzenden Strafen und Wegen zu
orientieren. Als Bezugspunkte hierfur sind in der Oskar-von-Miller Strafe und im
Stockmeierweg Héhenkoten im Planteil genannt.

Offentlicher Durchgang

Die lichte Breite des Durchgang muf3 im Minimum 12,0 m, die lichte Héhe 2,9m
betragen.

Garagen und Stellplatze

Der Stauraum zwischen Tiefgaragenabfahrten und éffentlicher Verkehrsfléche
mufB mindestens 5m betragen.

Die Tiefgaragendecken sind so auszubilden, daf eine Bepflanzung unmittelbar
nach Fertigstellung méglich ist. Die Mindestiberdeckung muf 50 cm betragen.

Zur ausreichenden EntlUftung der Tiefgaragen ist eine mechanische Be- und
EntlGftung vorzusehen.

Ver- und Entsorqung

Die Energieversorgung hat durch umweltfreundliche Energiearten nach dem
neuesten Stand der Technik zu erfolgen.

Grinordnung

Zur Sicherung des zu erhaltenden Baumbestandes und einer sinnvollen Neu-
ordnung ist mit dem Bauantrag ein Baumbestands- und Freifléchengestaltungs-
plan einzureichen.

Im Bereich der neuen Brickenfihrung kénnen die gekennzeichneten B&aume
gefallt werden und durch Neupflanzungen ersetzt werden. Die Pflanzqualitét
fir die Neupflanzungen wird wie folgt festgesetzt:

Acer platanoides Stammumfang 60-70 cm

Gehdlzverwendung:
Grundlage fur die zulassigen Gehdlze ist die potentielle, natirliche Vegetation.

Baume l. Wuchsordnung: Stammumfang 20 - 25 cm
Baume Il. Wuchsordnung: Stammumfang 16 - 18 cm
Straucher Pflanzqualitat 100 - 150 cm



6.3

6.4

6.5

6.6

Pflanzdichte

Im Bereich der Tiefgaragen sind pro 200 m? unterbauter Fléche zwei heimische
Grofstéucher mit min. 50 cm Aufbaudicke zu pflanzen.

Im Ubrigen Bereich sind pro 250 m2 unbebauter Grundsticksflache ein
heimischer Laubbaum der Wuchsordnung I. und einer der Wuchsordnung 1. zu
pflanzen.

FUr befestigte Flcichen sind wasserdurchl@ssige Belége zu verwenden, soweit
nicht eine andere Gestaltung aus Grinden der Funktionsféahigkeit zwingend
erforderlich ist.

Regenwasser ist auf dem Grundstick zu versickern.

Flachddacher sind extensiv zu begrinen.

Verkehr

Die Rampe und der Steg zum Bahnhof ist fir FuBgénger- und Fahrradverkehr
auszulegen. Um in Kreuzungsbereichen die Verkehrssicherheit zu
gewahrleisten, sind an den geneigten Bereichen
geschwindigkeitsbegrenzende MaRnahmen einzubauen.



Festsetzungen durch Planzeichen

GEe

GRZ(1) 0,4

GRZ(2) 0,7

="

[ |

TGa
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung " eingeschrénktes Gewerbegebiet"

max. zuléssige Grundfléchenzahl ohne Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird.

max. zul@ssige Grundflachenzahl mit Garagen und Stellplétze mit
ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfléche, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird.

Geschof¥fléchenzahl

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Héchstgrenze (z.B. 4)

geschlossene Bauweise

Baugrenze

offentliche Verkehrsflache
Verkehrsgrinflache

Privatweg mit Gehrecht fir die Offentlichkeit (Geh- und Radweg)

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung sonstiger Verkehrsfléchen

Flache fir Tiefgarage und Stellpléatze
Tiefgarage

Stellplatze

Zufahrt Tiefgarage

Flache fir Versorgungsanlagen
(unterirdisches Blockheizkraftwerk mit Trafostation)

zu pflanzende Baume

ZU erhaltende Béaume



C. Hinweise

Zu ersetzende Baume

Private Grinflache mit &ffentlich zuganglichen Wegen
Offentliche Grinfléche

Wasserflachen

mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Durchgang

MaBangabe in Meter

Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundsticksgrenzen
vorgeschlagene Grundsticksgrenzen
aufzuhebende Grundsticksgrenzen

FlurstGcksnummer: z.B. 1629

vorgeschlagene Gebdude

Hauptversorgungsleitungen
Feuerwehrzufahrt
Offentlicher Zugang Tiefgarage

Hauptzugang Gebdaude

Hinwelse durch Text

1. Die bestehende Erdgasleitung wird im Rahmen der Neugestaltung der Oskar-
von-Miller-StraBe in die Fahrbahn gelegt, gleichzeitig wird der Anschluf fir das

BHKW erstellt.

2.  Die Gebdaude sind an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliefen.



Verfahrensvermerke Beb.-Plan 39/2

. Der Stadtrat von Furstenfeldbruck hat in der Sitzung vom 22.03.1994 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschiu
wurde am 22.04.1994 ortstblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 22.02.1994 wurde gemiR § 3 Abs. 1
BauGB vom 24.05.1994 bis 24.06.1994 mit gleichzeitig bestehender
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung im Stadtbauamt 6ffentlich dargelegt.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.07.1994 wurde
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.09.1994 bis 12.10.1994 &ffentlich
ausgelegt.

. Die Stadt Furstenfeldbruck hat mit BeschluR des Stadtrates vom 29.11.1994 den

Bebauungsplan in der Fassung vom 21.11.1994 gem&R § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

. Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens ist ortstblich durch Niederlegung im
Rathaus der Stadt Furstenfeldbruck und Bekanntgabe der Niederlegung durch
Anschlag an den Amtstafeln am 27.07.1995 bekanntgemacht worden (§ 12 Satz
1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des §
215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt bei der Stadt Furstenfeldbruck
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit: (iber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Furstenfelgibruck, den 28.07.1995

Eva-Maria Schumacher
1. Birgermeisterin

. Die Stadt Furstenfeldbruck hat den Bebauungsplan am 20.12.1994 geman § 11
Abs. 1 BauGB iV.m. § 2 Abs. 5 der ZustVBauGB dem Landratsamts
Flrstenfeldbruck angezeigt.

Das Landratsamt hat mit Bescheid vom 20.03.1995 mitgeteilt, daR eine
Verletzung der Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht wird (§11 Abs. 3
BauGB).

Jur. Staatsbeamter/im




E. Staddtebauliche Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 39/2

Ostlich und westlich des
Stockmeierweges

Lage und derzeitige Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Baugebiet liegt an der Oskar-von-Miller-StraBe zwischen der AOK-
Geschaftsstelle und dem Einkaufszentrum im sUdéstlichen Teil von Furstenfeldbruck
und umfafBt ca. 1,5 ha. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 0,8 km und ca.
150 m zum S-Bahnhaltepunkt Firstenfeldbruck. Das Gelénde ist eben,
Baumbestand ist nur im Bereich der Allee Stockmeierweg vorhanden.

Der Hochstwasserstand liegt ca. 5m unter Gelandeoberkante. Besondere
MaBnahmen gegen drickendes Wasser sind beim Bau zu bericksichtigen. Der
Untergrund besteht aus tragfahigen Kies.

Das Geldnde ist unbebaut. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt fir das
Planungsgebiet kein Altlastenverdacht vor.

Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheit

Im derzeit noch wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gelénde als "Fléche for
Gemeinbedarf" dargestellt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht zwei getrennte Baurdume beiderseits
des Stockmeierweges vor.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

AnlaB fir die Anderung des Bebauungsplanes war ein 1993 von der Stadt
Firstenfeldbruck und Sparkasse gemeinsam ausgelobter und im selben Jahr
entschiedener Wettbewerb zur Nevordnung des Bereiches Oskar-von-Miller-Strafie
und Bahnhofsstrafe.

Ziel und Zweck des Wettbewerbs war I[deen zusammen zu tragen fir die
Aufwertung des Bereiches durch neue intensive Gewerbe-, Geschdafts- und
Wohnnutzung.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes ist im Besitz der Sparkasse.
Gegenstand des Wettbewerbes war die Planung eines Verwaltungsgebdaudes fur
ca. 400 Mitarbeiter. Der Ubergang des Stockmeierweges iUber die Oskar-von-
Miller-Straf3e sollte dabei in das Gebdude integriert werden.



Ziel und Zweck der Bebauungsplanéanderung ist

- die Schaffung von Biro- und Verwaltungsfléchen fir die Sparkasse
FUrstenfeldbruck

- Verbesserung der Hauptwegeverbindung fur FuBgénger vom
Stadtzentrum zum Bahnhof

Behindertenfreundliche GehwegfUhrung

Die hierzu vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen sollen wie folgt begrindet
werden:

Art und Maf’ der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als "eingeschranktes Gewerbegebiet" - (zuldssig
sind nur Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdaude) - festgesetzt. Mit dieser
Zielsetzung soll die im Wettbewerb beabsichtigte Nutzung erméglicht werden und
der erste Schritt zur Aufwertung des Bereiches in Angriff genommen werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung orientiert sich an den Werten, wie sie schon im
Wettbewerb fir das Gesamtgebiet BahnhofstraBe - Oskar-von-Miller-Strafe
angestrebt wurden (GRZ 0,4/GFZ 0,8 - 1,0).

Diese Festsetzungen erhéhen das bestehende Baurecht um ca. 3000 m2 GF.

Die GRZ (2) im Bebauungsplan zu der unterbaute Flachen, u. a. auch das zur
allgemeinen Versorgung dienende Blockheizkraftwerkes gerechnet werden, wurde
wegen desselben auf 0,7 erhoht.

Erschlieffung

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet ist durch den nur ca. 150 m entfernten S-Bahnhaltepunkt
Furstenfeldbruck an das Uberértliche Nahverkehrsnetz angebunden. Stadtbuslinien
verkehren ebenfalls Uber die Bahnhofsstrafe. Mit dem Ortsstraffennetz ist das
Planungsgebiet durch die Oskar-von-Miller-Strafle verbunden.

Ruhender Verkehr
FUr den ruhenden Verkehr stehen Uberwiegend Tiefgaragen zu Verfigung.
Oberirdische Stellplatze sind ausschliefllich fir Besucher vorgesehen.

An der Oskar-von-Miller-Straf3e werden im Bereich des bestehenden Gehweges
Kurzzeitparkplatze und Grinfléchen mit Baumpflanzungen angelegt. Der Fuf3- und
Radweg wird auf den sUdlichen Bereich der Grundsticke FI.Nr. 1628/26 und 1629
verlegt. Die entstehenden Parkplatze durfen auf den Stellplatznachweis fur die
Gebdude dieser Grundsticke angerechnet werden.



Die Tiefgarage auf der FI.Nr. 1628/26 kann teilweise éffentlich fir Veranstaltungen
in der Wittelsbacher Halle genutzt werden (Zeitversetzte Doppelnutzung). Ein
ffentlicher Zugang sollte im Bereich des Stockmeierweges errichtet werden.

Der Stellplatzschissel orientiert sich bewufit an den unteren Werten der
Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf, da das Planungsgebiet sehr gut an den
Sttentlichen Nahverkehr angeschlossen ist und die beabsichtigte
Verwaltungsnutzung keinen nennenswerten Kundenverkehr aufweist. Zudem sind
unterirdisch nur begrenzt Stellplatze méglich, da unter Bericksichtigung der
Grundwasserverhdltnisse auf ein zweites Untergeschof, das in den
Wasserhaushalt eingreifen wirde verzichtet werden sollte.

Von einer Uberdachung der Tiefgaragenrampen kann abgesehen werden, da im
unmittelbaren Einwirkungsbereich keine schitzenswerte Nachbarnutzung befindet.

Technische Ver- und Entsorgung
Der Abwasserkanal sowie die Versorgungsleitungen fir Wasser, Gas und
Elektrizitat sind in ausreichender Dimensionierung vorhanden.

Zwischen den Stadtwerken Firstenfeldbruck, der Erdgas Stidbayern und der
Sparkasse Firstenfeldbruck wurden Vereinbarungen getroffen, um ein
Blockheizkraftwerk auf sparkasseneigenem Grundstick realisieren zu kénnen.
Dieses BHKW wird in der Endausbaustufe neben dem Verwaltungsgebaude auch
die naheliegenden teils dffentlichen Einrichtungen versorgen kénnen.

Wege- und Leitungsrecht

Im Bereich des Stockmeierweges wird ein Wege- und Leitungsrecht festgesetzt.
Die BegUnstigten des Leitungsrechtes sind die Stadt Firstenfeldbruck, Stadtwerke
Furstenfeldbruck und Erdgas Sidbayern.

Die bestehende Fu3gdngerbricke Uber die Oskar-von-Miller-Strafe wird
abgerissen und in den Neubau integriert. Die neue Rampe soll eine Steigung von
ca. 8% erhalten und den Neubau auf Héhe des 1.0G durchqueren. Das 1. OG
istauch mit einem behindertengerechte Aufzug zu erreichen. Die neue Rampe soll
fur FuBgdnger- und Fahrradverkehr konzipiert werden. Wegen der vielféltigen sich
kreuzenden Wegebeziehungen, sind in den geneigten Bereichen geschwin-
digkeitsbegrenzende Mafinahmen fir Radfahrer notwendig.

Bestehende Versorgungsleitungen im Stockmeierweg kénnen lagemdBig verandert
werden. Sie missen das Gebdude in einer fir die Stadtwerke zugdnglichen
Versorgungskanal unterqueren.

Der offentliche FuB- und Radweg auf der FI.Nr. 1629/70 vom Stockmeierweg zum
Finanzamt wird durch ein Wegerecht ersetzt. Die Fléche kann damit dem
Baugrundstick FILLNr. 1629 zugerechnet werden und in der Freiflédchenplanung neu
gestaltet werden.

Ein weiteres Wegerecht ist westlich der Gebdaude, als éffentlich zugénglicher Fuf-
und Radweg vorgesehen. Beide Wege dienen auch als Feuerwehrzufahrt.Eine
entsprechende privatrechtliche Sicherung auf dem Grundstick FL.Nr. 1628 wird
eingeleitet.



Stadtebau und Grinordnung

Stadtebau

Die in den festgesetzten Baugrenzen vorgeschlagene Situierung der Baukorper
und deren Héhenentwicklung in Verbindung mit der Gestaltung der angrenzenden
StraBen- und Wegeflachen und deren Bepflanzung sind das Ergebnis einer
Wettbewerbsarbeit, die in Anschluf? an das Wettbewerbsverfahren von der
Sparkasse und dem Stadtrat Firstenfeldbruck einvernehmlich zur weiteren
Bearbeitung zugrunde gelegt wurde.

Die differenzierte, teils straenbegleitene, fassende, teils sich éffnende Bebauung
soll die Attraktivitat der Oskar-von-Miller-Strae als Wohn- und Geschéftsstrafe
steigern.

Die Uberwiegende Anordnung der KFZ-Stellpléatze in Tiefgaragen ist planerisch
erwUnscht und erméglicht attraktive und dkologisch wertvolle, naturnahe
Gestaltungselemente in den Freifléchen.

Grunordnung

Das Planungsgebiet hat im Bereich des Stockmeierweges mit seinen Alleebdumen
und sudlich der Oskar-von-Miller-Strafie schitzenswerten Baumbestand. Bedingt
durch die neue behindertenfreundliche Neigung der Bricke, sind fur eine
stédtbaulich sinnvolle Wegefihrung Baume aus der Allee zu fdallen und durch
angemessene Neupflanzungen zu ersetzen.

Ansonsten ist das bisher landwirtschaftlich genutzte Gelande frei von jeglichen
Gehodlzen.

Die entsprechenden Festsetzungen sind notwendig um den Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhdltnisse gerecht zu werden. Vorgesehen ist dabei zum einen
eine alleeartige Bepflanzung entlang der Oskar-von-Miller-StraBe. Zum anderen
wird durch Fassaden- und Dachbegrinung ein ékologischer Ausgleich fur die mit
der Baumafnahme einhergehenden Bodenversiegelung geschaffen.

Durch Fassadenbegrinungen und fassadennahe Bepflanzung kénnen positive
Aspekte wie Kihlung, Luftverbesserung und Schallabsorption der "griinen
Fassaden" genutzt werden. Begrinte Décher wiederum kénnen nahezu
flachengleich die verbaut Vegetationsflédche ersetzen. Auch wenn sie einen
anderen Charakter erhalt, ist sie trotzdem bzw. gerade deswegen von hohem
biologischen Wert.

Mit der Moglichkeit die Freiflachen abwechslungsreich, dkologisch wertvoll und
naturnah zu gestalten, bekommt die urspringliche landwirtschaftliche
Monokulturfléche zudem einen héheren biologischen Wert.



Immissionsschutz

Zur Feststellung der durch den StraBenverkehr hervorgerufenen Larmimmissionen
ist ein schalltechnisches Gutachten als Grundlage fir den Wettbewerb erarbeitet
worden.

Unter BerUcksichtigung dieses Gutachtens wird ein Gebaudekonzept
vorgeschlagen, bei dem die Birorédume ausschliefllich zur larmabgewandten Seite
orientiert werden, nach Suden zur Oskar-von-Miller-StraBe lediglich Nebenréume
und ErschlieBungsfunktionen gelegt werden. Daher sind bei diesem Konzept keine
besonderen baulichen LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Kosten und Bodenordnung

Das Planungsgebiet ist voll erschlossen, der Stadt entstehen aus dem
Bebauungsplan keine Kosten.

Bodenordnende Mafnahmen werden nicht erforderlich.

Aufgestellt: FUrstenfeldbruck, den 22.02.1994
Fortgeschrieben:  Furstenfeldbruck, den 26.07.1994

Furstenfeldbruck, den 21.11.1994 Furstenfeldbruck, den 21.11.1994

Stadt Furstenfeldbruck

Enturfsverfasser Eva-Maria Schuhmacher
Stammberger - Wild 1. BUrgermeisterin



