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Praambel

Die Stadt Firstenfeldbruck erlasst gemarn
§ 2, 88 8,9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. I, 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I, 1722), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBL.S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. I.
S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBL. |.S. 1548) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBL. S. 796),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBL. S. 458)

diesen Bebauungsplan 62/1 mit integriertem Griinordnungsplan "Ostliche Senserbergstrale" bestehend

aus Planzeichnung, Festsetzungen und Begriindung als Satzung.

B Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig. Die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

1.2 Eine Nutzung der Kellerraume als Aufenthaltsraume ist nicht zulassig.

Grundflache / Geschossflache

2.1 Die Grund- und Geschossflachen werden fir die in der Planzeichnung definierten Bauraume wie

folgt festgelegt:

WA 1: GR 335 m2, GF 790 m2

WA 2: GR 235 m?, GF 630 m2

WA 3: GR 335 m?, GF 945 m?

Die vorstehend festgesetzten maximalen Grundflachen dirfen durch an Hauptgebaude angebaute
Terrassen und Balkone im Planungsgebiet um insgesamt 185 mz2 (iberschritten werden.

2.2 Die in ziff. 2.1 festgesetzte Grundflache darf im gesamten Planungsgebiet durch Eingangsbereiche,
Zuwegungen, Zufahrten und oberirdische Stellplatze um 410 m2 Uberschritten werden. Sie darf
darlber hinaus durch Garagen und Tiefgaragen inklusive Tiefgaragenzufahrt um weitere 220 mz2,
durch Stitzmauern und deren Fundamente um weitere 70 m2 sowie durch sonstige Nebenanlagen,
wie z.B. Gartenhauser, Abstellflachen fur Fahrrader und Milltonnen, Anlagen fir die Entwasserung
von Niederschlags- und Schmutzwasser um weitere 100 m2 (berschritten werden.

3. Geschossigkeit
In den Bauraumen WA 1 bis WA 3 sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig. Ausgenommen hiervon
sind die jeweiligen Nordost- und Stdwestseiten einer baulichen Anlage. Hier sind in den nachfolgend
definierten Gebaudetiefen nur 2 Vollgeschosse zulassig, bevor ein dreigeschossiger Bauteil
anschlie3t (zurtickstaffelnder Baukorper).

Bauraum WA 1:
Nordostseite: Gebaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:  mind. 2,00 m
Sldwestseite:  Gebaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:  mind. 2,00 m
Bauraum WA 2:
Nordostseite: Gebaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:  mind. 2,00 m
Sldwestseite:  Gebaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:  mind. 3,00 m
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Bauraum WA 3:

Nordostseite: Gebaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:  mind. 1,30 m

mind. 1,30 m

Die Errichtung der zweigeschossigen Bauteile mit den jeweils hierfir festgesetzten Tiefen ist bei im
Ubrigen dreigeschossigen Baukoérpern zwingend und gilt jeweils fiir die gesamte Lange der
betroffenen Wandseiten. Ausgenommen hiervon ist nur die Sudwestseite eines Gebaudes im
Bauraum WA 2. Dort kann der zweigeschossige Bauteil bis auf eine Mindestlange von 10,0 m verkuirzt
werden.

Sudwestseite:  Gebdaudetiefe mit 2 Vollgeschossen:

Hohenentwicklung

4.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die Gelandeoberkante gemaR den in der Anlage 1 zu dieser
Satzung beigefligten Geléndeschnitten, die Bestandteil dieser Satzung sind, neu festgesetzt.
Mafgeblich ist der in der Anlage 1 rot dargestellte Gelandeverlauf.

4.2  Bauliche Anlagen dirfen die nachfolgend festgelegten maximalen Hohen . NN nicht Gberschreiten.
MaRgeblich hierfur sind die maximal zulassige obere Wandhéhe (OW max.) und die maximal
zuléssige Firsthohe (FH max.). Soweit bzgl. der maximal zuléssigen Firsthohe nachfolgend nichts
geregelt ist, wird diese Uber die Wandhohe und die zulassige Dachneigung (siehe Ziff. 6) definiert.

Die baulichen Anlagen dirfen zudem die nachfolgend festgelegten maximalen Wandhdhen nicht
Uberschreiten. Die maximalen Wandhéhen (WH max.) beziehen sich auf die festgesetzte
Gelandeoberkante. Als Wandhohe gilt das Mal3 vom Schnittpunkt der Wandhdéhe mit der
festgesetzten Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand. Bei einer Attika bildet diese den oberen Abschluss der Wand. Es gelten
bauraumbezogen folgende maximale H6hen und Wandhdhen:

4.2.1 Fir den Bauraum WA 1:

Anzahl der WH max. | WH max. | WHmax. | WHmax. | OW max. | FH max.
zulassige Nordost- | Stdost- Nordwest | Stidwest-
Vollgeschosse | seite seite - seite seite
I 830m |870m |70 8,70 534,10m | -

U. NN

536,20 m | 538,00 m
11 11,00 11,00 9,30 11,00 i NN i NN

Zur Errichtung eines Treppenhauses darf die WH max. im zweigeschossigen Bauteil an der
Nordostseite auf einer Breite von 5,10 m bis zu 9,00 m betragen. Die insoweit zuldssige OW max.
liegt bei 534,20 m . NN.

4.2.2 Fir den Bauraum WA 2 :

Anzahl der WH max. | WH max. | WH max. | WH max. | OW max. | FH max.
zulassige Nordost- | Stdost- Nordwest | Sudwest-
Vollgeschosse | seite seite - seite seite
I 840m |840m | 7,10 7,10 53450m | -

U. NN

536,70 m | 538,20 m
11 11,00 11,00 9,30 10,50 i NN i NN

Zur Errichtung eines Treppenhauses darf die WH max. im zweigeschossigen Bauteil an der
Nordostseite auf einer Breite von 5,10 m bis zu 9,20 m betragen. Die insoweit zuldssige OW max.
liegt bei 534,90 m {. NN.

Seite?2 Bebauungsplan 62/1 ,Ostliche Senserbergstrale*

Fassung vom 28.11.2017



Flrstenfeldbruck i
Stadt-Land-Fluss @

4.2.3 Fur den Bauraum WA 3 :

Anzahl der WH max. | WH max. | WHmax. | WHmax. | OW max. | FH max.
zulassige Nordost- | Stdost- Nordwest | Sudwest-
Vollgeschosse | seite seite - seite seite
Il 8,30 m 8,30 m 7,10 7,10 ?35’60 m |-

U. NN

537,80 m | 539,70 m
11 11,00 11,00 9,30 9,30 i NN i, NN

Zur Errichtung eines Treppenhauses darf die WH max. im zweigeschossigen Bauteil an der
Nordostseite auf einer Breite von 5,10 m bis zu 9,30 m betragen. Die insoweit zulassige OW max.
liegt bei 536,00 m 0. NN.

4.3 Die zwischen den Baurdumen WA 1 und WA 2 festgesetzte Gemeinschaftsgarage darf eine OW max.
von 530,30 m nicht Uberschreiten.

4.4  Bei den zweigeschossigen Bauteilen im Sudwesten der Bauraume WA 1 bis WA 3 dirfen die
zulassigen Wandhohen durch Geléander oder Absturzsicherungen inklusive Attika um bis zu 1,10 m
Uberschritten werden. Das gilt auch fur Gelénder oder Absturzsicherungen einer Dachterrasse, die
sich vom 1. OG eines Gebaudes im Bauraum WA 1 auf das Dach einer im Bereich der
Sudwestfassade angeordneten Fahrradabstellflache erstreckt.

5. Baugrenzen
Die durch Planteil festgesetzten Baugrenzen dirfen durch folgende Bauteile und bauliche Anlagen
Uberschritten werden:

5.1 Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Breite von maximal 5,0 m je Balkon

5.2 Vordacher bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Breite von maximal 5,0 m je Vordach

5.3 Lichtschéachte bis zu einer Tiefe von 1,0 m, einer Abgrabungstiefe von maximal 2,0 m und bis zu einer
Breite von maximal 2,5 m

5.4 Lichtgraben bis zu einer Tiefe von 2,0 m, einer Abgrabungstiefe von maximal 2,0 m und einer Breite
von 4,0 m, wenn der Lichtschacht zur Belichtung eines Kellerraums dient und bis zu einer Breite von
4,50 m, wenn er zur Belichtung von zwei Kellerraumen dient.

5.5 Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m und einer Breite je Terrasse von 5,0 m. Insoweit ist die
Uberschreitungsmdoglichkeit auf die siidwestliche und nordwestliche Baugrenze beschréankt.

5.6  Terrassentrennwéande bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Hohe von 2,0 m

5.7 eine Dachterrasse die sich vom 1. OG eines Gebaudes im Bauraum WA 1 auf das Dach einer im
Bereich der Studwestfassade angeordneten Fahrradabstellfliche erstreckt um bis zu 3,5 m Tiefe bei
einer Breite von bis zu 7,0 m.

Die Uberschreitungsmoglichkeit fiir Terrassen und Balkone gilt auch dann, wenn diese zur Einhaltung
der Larmgrenzwerte (siehe Ziff. 11) geschlossen ausgefihrt werden missen.

6. Décher

6.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher als Griindacher mit einer Neigung der Dachhaut bis
5° oder Satteldacher mit einer Neigung bis zu 15° zulassig.

6.2 Bei Gebaudeteilen mit maximal 2 Vollgeschossen (siehe Ziff. 3) sowie bei Garagen und
FahrradabstellrAumen sind neben den in Ziff. 6.1 geregelten Dachformen Flachdacher ohne
Dachbegriinung und als Dachterrasse sowie Pultddcher mit einer Neigung der Dachhaut bis 15°
zulassig.
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Dachaufbauten sind bis zu einer H6he von 1,5 m lber dem Dach zuldssig und miissen mindestens
um ihre Hohe von der AuBRenwandkante des Gebaudes zuriicktreten.

Terrassen- und Balkoniiberdachungen sind nur zulassig, wenn sie transparent oder transluzent
ausgefihrt werden.

Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen auf Dachern sind stets zulassig.

Stellplatze, Tiefgaragen

Die Stellpléatze sind innerhalb der Bauraume WA 1 bis WA 3, in der Umgrenzung von Flachen fur
Stellplatze und Garagen oder in der Tiefgarage unterzubringen.

Die Tiefgarage ist im Bereich von Uberpflanzungen bautechnisch so auszufiihren, dass eine
durchwurzelbare Substratiberdeckung von im Mittel 0,5 m gewadhrleistet ist. Im Bereich von
FlankendammmalRnahmen darf die Uberdeckung bis zu einem Abstand von 1,5 m zu den
AuRRenwénden der Geb&ude auf 0,4 m reduziert werden.

Nebenanlagen / Zufahrten / Stitzmauern/ Einfriedungen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume nicht zulassig. Davon
ausgenommen sind Zuwegungen, Uberdachte und nicht Gberdachte Abstellplatze fur Fahrrader und
Millbehalter, Absturzsicherungen, Tiefgaragenentliftungen bis 0,6 m Hohe, Anlagen fir die
Entwéasserung von Niederschlags- und Schmutzwasser, Spielgerate und Banke.

Gartenhduser sind nur in den im Planteil festgesetzten Baurdaumen eingeschossig zulassig und
durfen pro Wohneinheit bzw. privatem Gartenanteil eine Flache von 6 m2 nicht Uberschreiten.

Ebenfalls auRerhalb der Baurdume zul&ssig sind Zufahrten zu den Stellplatzen und Garagen.

In der im Planteil ausgewiesenen Spielplatzflache ist ein Kinderspielplatz mit mindestens 110 m?
Spielplatzflache herzustellen.

Entlang der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet sind in der hierfir ausgewiesenen Flache
Stutzmauern bis zu einer Héhe von 1,30 m zulassig. Darlber hinaus durfen Absturzsicherungen in
diesem Bereich bis zu 1,0 m auch als Mauer oder Gabionenwand ausgefuhrt werden. In den tbrigen
far Stitzmauern ausgewiesenen Flachen sind Stltzmauern bis zu einer Héhe von 1,60 m zulassig.
Stutzmauern, die in Zusammenhang mit nach Ziff. 9 zulassigen Abgrabungen errichtet werden, sind
in gleichem Umfang zulassig, wie die zugehorige Abgrabung. Im Ubrigen sind im gesamten
Allgemeinen Wohngebiet Stiitzmauern bis 0,8 m Hohe zulassig

Einfriedungen sind nur als lebendige Flechtzdune oder grobmaschige Drahtzaune bis zu einer Héhe
von 1,10 m zur Abgrenzung der privaten Gartenanteile zuléssig. Sie sind ohne Sockel auszufiihren.
Bei Drahtzaunen ist Bodenfreiheit mit einem Mindestabstand von 0,10 m zur Gelandeoberkante
vorzusehen. Im Ubrigen sind Einfriedungen unzuldssig. Sicht- und Larmschutzwénde sind im
gesamten Geltungsbereich unzulédssig. Ausgenommen hiervon sind Terrassentrennwande in einer
Hoéhe von bis zu 2,0 m und in einer Tiefe von bis zu 3,0 m.

Flachen zum temporaren Abstellen von Millbehéltern fur die Mullabholung dirfen nicht eingehaust
oder Uberdacht werden.

Aufschittungen / Abgrabungen

Innerhalb des gesamten Allgemeinen Wohngebiets sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig,
soweit sie der Herstellung der festgesetzten Geldndeoberkante dienen. Dariber hinaus sind
Aufschittungen und Abgrabungen, die von der festgesetzten Gelandeoberkante abweichen, im
gesamten Allgemeinen Wohngebiet nur bis max. 0,3 m zuléssig. Abgrabungen und Aufschittungen
darfen nicht direkt aneinander grenzen.
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9.2 Ausgenommen von der Regelung in Ziff. 9.1 ist die Errichtung von Lichtschachten und Lichtgraben
bis zu einer Abgrabungstiefe von 2,0 m und von einer Tiefgaragenzufahrt fir das WA 3 bis zu einer
Abgrabungstiefe von 2,8 m. MaRgeblich fir die Ermittlung der Abgrabungstiefe ist die festgesetzte
Gelandeoberkante.

9.3 Bei Aufschiittungen darf die entstehende Béschungsneigung nicht steiler sein als das Verhaltnis 1 zu
2 (Hohe zu Lange).

10. Abstandsflachen

10.1 Es gelten die Abstandsflachen, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben. Die
Abstandsflachen werden auf das erforderliche Maf3 bzw. auf die Grundstiicksgrenzen verkurzt.

11. Gestaltung

11.1 Balkone und Terrassen durfen, wenn dies zur Einhaltung der Larmgrenzwerte erforderlich ist,
geschlossen ausgefihrt werden. In diesem Fall sind sie transparent oder transluzent auszugestalten.

11.2 Fassaden sind nur mit Glattputz, feinem Strukturputz, aus glattem Sichtbeton, Holz, Werkstoffen und
Schichtstoffpressplatten aus nachwachsenden Rohstoffen herzustellen.

12.  Grunordnung

12.1 Nicht bebaute oder nicht versiegelte Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind flachig zu
begriinen und zu bepflanzen.

12.2 Fir die durch Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baume, sind Baume 2. Ordnung und
heimische Arten nach Artenliste unter 12.7 zu verwenden. Sie sind mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Von der durch Planzeichen festgesetzten Lage der einzelnen
Baume und Hecken kann um bis zu 5 m abgewichen werden.

12.3 Der am sudlichen Hang festgesetzte Bereich mit besonderer Pflanzbindung soll einen
niederwichsigen flachigen Charakter erhalten. Hierzu sind flachig Bodendecker zu pflanzen, d.h. je
angefangene 10 m2 Flache des Bereichs mit besonderer Pflanzbindung ein Strauch geman Artenliste
nach Zziff. 12.7.

12.4 Ausgefallene Pflanzungen nach 12.2 sowie ausgefallene zu erhaltende B&ume nach den
Festsetzungen durch Planzeichen sind in der dem Ausfall folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

12.5 Formschnitthecken sowie Thujenpflanzungen sind unzulassig.

12.6 Alle befestigten Flachen, Stellplatze und Wege, mit Ausnahme o6ffentlicher Geh- und Radwege, sind
in versickerungsfahiger oder wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

12.7 Pflanzliste
Straucher:

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Viburnum spec. Schneeball
Rosa canina Hundsrose
Seiteb Bebauungsplan 62/1 ,Ostliche Senserbergstrale*
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Baume 2. Ordnung:

Malus in Arten und Sorten (Apfel)
Prunus in Arten und Sorten (Kirsche)
Pyrus in Arten und Sorten (Birne)

Immissionsschutz

Die schalltechnischen Untersuchungen Bericht Nrn. 216156 / 2 und 216156 / 3 vom 16.12.2016 und
vom 21.04.2017 (Ingenieurbiiro Greiner) sind Grundlage der schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

An den Nordost- und Nordwestfassaden eines Geb&udes in den Baurdumen WA 1 und WA 2 ist
folgendes Gesamtschallddmm-MalR R'w, res der Aulenbauteile gemaR DIN 4109, Tabelle 8
einzuhalten, sofern dort schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
vorgesehen werden:

R,W' res 2 40 dB

An den Sudost- und Sudwestfassaden eines Gebaudes in den Bauraumen WA 1 und WA 2 sowie an
allen Fassaden eines Gebaudes im Bauraum WA 3 ist folgendes Gesamtschalldamm-Maf R’w, res
der Aulenbauteile gemaR DIN 4109, Tabelle 8 einzuhalten, sofern dort schutzbedirftige
Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen werden:

R'w, res 235 dB

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, fur die ein erhdhter Schutzanspruch wahrend der Nachtzeit gilt,
ergeben sich hohere Gesamtschalldamm-MaRe R’w, res. Die genannten Gesamtschallddmm-Malie
R’w, res der AufRRenbauteile nach DIN 4109 sind daher im Rahmen des Bauvollzuges unter
Berticksichtigung der konkreten baulichen Situation entsprechend anzupassen (vgl. Hinweise durch
Text Ziff. 8).

An den Nordost- und Nordwestfassaden eines Gebaudes in den Baurdumen WA 1 und WA 2 sind
Grundrissorientierungen erforderlich, die dort keine Fenster von nachts schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) vorsehen. Alternativ kdnnen an diesen Fassaden
auch spezielle Schallschutzkonstruktionen (vorgehéngte Fassaden, Loggien, verglaste Vorbauten,
verglaste Schiebeelemente 0.4.) vorgesehen werden.

Zur erforderlichen hygienischen Beluftung sind fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder gleichwertige MalRnahmen vorzusehen, welche das erforderliche
Schallddmmmalfi nach DIN 4109 nicht verschlechtern.
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C Hinweise durch Text

1. Plangrundlagen

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes
wurde von der Stadt Firstenfeldbruck zur Verfiigung gestellt.

2. Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Auf die folgenden Satzungen der Stadt Furstenfeldbruck wird hingewiesen:
- ,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)“ und die

- ,Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung FAbS)

3. Bodendenkmaler

Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zutage treten, unterliegen
nach Art. 8 DSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen Landesamt fur
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich bekannt zu machen.
Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehotrde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4. Versickerung

4.1  Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen der Baugrundstiicke und den Dachflachen ist vor
Ort zu versickern.

4.2 Auf das Faltblatt des Landratsamtes "Bauvorhaben und Niederschlagswasserbeseitigung” wird
verwiesen.

4.3 Es ist durch den Bauwerber eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt.

4.4  Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu
beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind dann die Anforderungen der DWA-
Merkblatter A138 und M153 einzuhalten.

4.5 Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

5. Grundwasser

Auf das Baugrundgutachten des Ingenieurbiiros Schubert und Bauer GmbH vom 13.1.2017 (ergénzt
am 14. und 24.2.2017) im Anhang wird hingewiesen. Dieses stellt fest, dass der hdochste
Grundwasserspiegel bei 521,70 m G. NN liegt und mit einem Sicherheitszuschlag von 0,3 m somit
von einem Maximum von 522,00 m 0. NN ausgegangen werden kann. In Kombination mit den
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Festsetzungen zur Héhenlage eines Gebaudes, kann davon ausgegangen werden, dass dessen
Kellersohle auch bei Bauraum WA 1 mindestens 1,5 m tber dem Maximum liegt, so dass eine
Beeinflussung der Baumaflinahme durch das Grundwasser grundsétzlich ausscheidet. Nur fiir den
Fall, dass das Maximum des Grundwasserspiegels von 522,00 m durch eine Baumalinahme
unterschritten wird, wir darauf hingewiesen, dass Keller und unterirdische Garagen wasserdicht (sog.
~Weilke Wanne®) und auftriebssicher gebaut werden mussen.

Grinordnung

Zu jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antrag im Zustimmungsverfahren
soll ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorgelegt werden, in dem die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgezeigt und weiterentwickelt sind.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Pflanzungen nach Art. 47 des Gesetzes zur
Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuches (BGG) und anderer Gesetze (AGBGB) wird
hingewiesen.

Waldflachen

Waldflachen im Sinne des Art. 2 des BayWaldG sind nicht festgesetzt obwohl diese bestehen. Die
mit Bindung belegten Flachen sind gemaf Pflanzliste mit niederwiichsigen walddhnlichen Arten zu
bepflanzen um den Waldflachenverlust zu kompensieren. Einzelheiten sind mit den einschlagigen
Behorden abzustimmen (AELF, LRA).

Landschaftsschutz

In einem Abstand von 0,5 m entlang der abgebildeten Grenze des Landschaftsschutzgebiets ist, mit
Ausnhahme der im Planteil eingezeichneten Stutzmauer, jeglicher Eingriff untersagt. Aufschittungen
und Abgrabungen sind mit einer maximalen Boschungsneigung im Verhéaltnis 1 zu 2,0 (Héhe zu
Lange) und so auszufihren, dass sie Wurzelwerk nicht beschadigen.

Im Landschaftsschutzgebiet selbst ist jegliche MalRnahme mit der Unteren Naturschutzbehorde im
LRA abzustimmen und von dieser ausdricklich zu genehmigen. Einzelheiten regelt die
entsprechende Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Mittlere Amper“ vom 6.12.1979.

Artenschutz und Naturschutz

Gemal § 9 (6) BauGB i.V.m. § 39 BNatSchG und den 8§ 44 ff. BNatSchG ist bei Baufeldrdumung
und wéhrend der Baumalfinahme der § 44 Abs. 1 BNatSchG (Abschnitt 3: Besonderer Artenschutz)
zu beachten. Zuwiderhandlungen stellen einen BuRRgeld- und Straftatbestand im Sinne der 8§ 69 ff.
BNatSchG dar. Wduirde trotz der Einhaltung der festgesetzten Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen gegen die Zugriffsverbote verstof3en, ist eine Ausnahme geman § 45 (7)
BNatSchG einzuholen.

Bei artenschutzrechtlichen Fragestellungen ist die zustéandige Untere Naturschutzbehotrde zu
kontaktieren. Fallungen durfen nur in der Winterzeit vom 1.Oktober bis 1.Mérz erfolgen, aufRerhalb
der Brutzeit der Vogel bzw. aullerhalb der Nutzung der Baume als Sommerquartiere der
Fledermause. Baume mit H6hlungen und somit dem Potenzial als Winterquartier fir Fledermause
missen auch in der Zeit der Winterruhe (ca. November bis Februar) vorab von Experten kontrolliert
werden. In diesem Zusammenhang wird speziell auf die Quartiersanalyse fiur Flederm&use und in
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Baumhoéhlen britende Vogelarten verwiesen. Vorab ist eine erneute Begehung zur
artenschutzrechtlichen Prufung im Hinblick auf das Vorkommen von Vogelbruten und Fledermé&usen
durchzufiihren. Die Inspizierung potenziell als Habitat genutzter Baume muss durch Hubsteiger
erfolgen. Alternativ sind die Bdume zuerst langsam umzulegen (z.B. Bagger mit Greifzange), zu
kontrollieren und eine ungefahrdete Flucht zu ermdglichen.

Bei positivem Nachweis ist unverziglich fir jede nachgewiesene Vogelnisthdhle geschitzter Arten
ein Nistkasten, firr jedes nachgewiesene Fledermausquartier entsprechend Fledermauskasten an
Baumen der Umgebung aufzuhéngen

Die Fallung erfolgt in Gegenwart eines Experten. Im Falle eines Besatzes sind entsprechende
VermeidungsmalRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde bzw. der lokalen
Koordinationsstelle fur Fledermausschutz zum Schutz der Individuen zu treffen.

Bei BaumalRnahmen ist zum Schutz der verbleibenden Baumbestdnde ein Bauzaun aufzustellen
bzw. wertvolle Einzelbdume durch Manschetten etc. besonders zu schitzen. Das Lagern im
Wourzelbereich muss unterbleiben, um den Baum nicht langfristig durch Bodenverdichtung zu
schéadigen

8. Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegen die schalltechnischen Untersuchungen Bericht
Nrn. 216156 / 2 und /3 vom 16.12.2016 und 21.04.2017 des Ingenieurbiros Greiner zugrunde. In
diesen Untersuchungen wurde die Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des
Bebauungsplangebietes aufgrund der Bahnlinie Minchen—-Buchloe sowie der Schoéngeisinger
StralBe und der Senserbergstrale sowie die daraus resultierenden  passiven
SchallschutzmalBnahmen geman der DIN 4109 ermittelt.

Hinweise:

Es wird empfohlen, im Rahmen des Bauvollzuges die Bemessung der Schallddmmung von
AulRenbauteilen von schutzbedirftigen Gebauden bzw. Raumen nach einem genauen Verfahren
(z.B. VDI-Richtlinie 2719 bzw. DIN 4109) durchzufthren. Hierbei kbénnen folgende gegebenenfalls
wichtige Parameter berlcksichtigt werden:

+ Berechnung der genauen Gerauschbelastung an dem Bauvorhaben unter Berticksichtigung der
konkreten drtlichen Situation (beispielsweise bei einer abschnittsweisen Bebauung).

» Berechnung der Mittelungs- und Maximalpegel wahrend der Tages- und Nachtzeit. Die
auftretenden Maximalpegel (z.B. bei Zugvorbeifahrten) sind oftmals maf3geblich fir die
Bemessung der Gebaudeschallddmmung im Nahbereich von Bahnstrecken.

* Bericksichtigung der unter 10 dB liegenden Differenz zwischen Tages- und
Nachtbeurteilungspegel.

+  Bericksichtigung eines variablen Schutzanspruchs fur unterschiedliche Raumnutzungen
getrennt nach Tages- und Nachtzeit.

* Festlegung von fensterunabhéangigen Beliftungsmdéglichkeiten fiir Schlafrdume, in denen
ungestdrter Schlaf bei gedffneten Fenstern nicht mdéglich ist.
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Hilfsfristen, Flachen und Léschwasser fir die Feuerwehr

Einhaltung der Hilfsfrist/Leistungsfahigkeit der Feuerwehr: Das Plangebiet befindet sich geman
vorliegendem Feuerwehrbedarfsplan der Stadt Firstenfeldbruck in einem Bereich, der von den
Feuerwehren der Stadt Furstenfeldbruck innerhalb einer Hilfsfrist von bis zu 11 Minuten erreicht
werden kann. Wirksame Rettungs- und BrandbekampfungsmalRnahmen bei Einhaltung der Hilfsfrist
von 10 Minuten sind daher mdglich, solange die Nachbarn einspringen kdnnen. Momentan kann das
Grundstiick innerhalb dieser Hilfsfrist von der Freiwilligen Feuerwehr Schéngeising erreicht werden.

Flachen fur die Feuerwehr: Entscheidend ist grundsatzlich, ob die Personenrettung mit tragbaren
Leitern (4-teiligeSteckleiter) oder mit einem Hubrettungsfahrzeug durchgefihrt wird. Tragbare
Leitern kénnen bis zu einer Bristungshohe von 8,00 m (Hohe FuRboden des hdchstgelegenen
Aufenthaltsraumes nicht mehr als 7,00 m tber Grund) eingesetzt werden. Hubrettungsfahrzeuge
sind ab einer Bristungshéhe von mehr als 8,00 m (Hohe FuRboden des héchstgelegenen
Aufenthaltsraumes mehr als 7,0 m Uber Grund) erforderlich. Das zu betrachtende Grundstlick hat
unterschiedliche Hohen (Gelandeprofil). Es muss daher jede notwendige Anleiterstelle gesondert
betrachtet werden. Kann die Steckleiter zur Personenrettung eingesetzt werden, ist nur der Platz
zum Aufstellen der Leiter erforderlich. Ist eine Drehleiter erforderlich, werden eine Feuerwehrzufahrt
und eine Aufstellflache fur die Drehleiter benétigt.

Loschwassermenge: Sollte die Tiefgarage als Mittelgarage eingeordnet werden (Flache gréRer 100
gm), ist erfahrungsgeman eine Léschwassermenge von 96 cbm/h erforderlich.

Hydranten: Hydranten werden in einer maximalen Entfernung von 80 m (It. AGBF nur 75 m) zum
Objekt gefordert. Diese sind zu Lasten des Baubegunstigten zu errichten.

Besondere bauliche MaRnahmen

Im Fallbereich von Baumen sind verstarkte Dachstiihle vorzusehen.

Firstenfeldbruck, den Fiarstenfeldbruck, den

(Siegel)

gez. gez.

Oberburgermeister Erich Raff Martin Kornacher
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