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Praambel
Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemar

82 Abs. 1 sowie 89,10 und §13a des Baugesetzbuches (BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. L S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. L
S. 1748), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. L S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. L S. 1548), der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. L 1991 S. 58); sowie de-
ren Anlage (Nummerierung der Planzeichen), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. L S. 1509), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. August 2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.07.2015 (GVBI S. 296) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
12.05.2015 (GVBI S. 82), diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, Festsetzungen
und Begrindung

als Satzung.

B Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Nutzungen nach 84 Abs. 2 Nummer 1 und
3 BauNVO zugelassen. Allgemein zulassige Nutzungen nach 84 Abs. 2 Nummer 2
sowie ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach 84 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-
gelassen.

2. Mafl der Nutzung

2.1 Die Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet darf 4.350 m2 nicht Uberschreiten.
Diese Geschossflache darf durch die Flache von Tiefgaragen- und Fahrradrampen
Uberschritten werden.

2.2 Die im Rahmen der Planzeichnung festgesetzte maximale Grundflache darf durch Ne-
benanlagen, Zuwege, Terrassen und Balkone bis zu einer gesamten Grundflachen-
zahl von 0,45 uberschritten werden.

2.3 Durch eine Gemeinschaftstiefgarage, darf die im Rahmen der Planzeichnung festge-
setzte maximale Grundflache, bis zu einer gesamten Grundflachenzahl von 0,6 Uber-
schritten werden.

2.4  Weitere Abweichungen bzw. von 2.2 und 2.3 abweichende Uberschreitungen der
Grundflache nach §19 Abs. 4 BauNVO sind nicht zul&ssig.

2.5 Die Oberkante der Wandhohe ist definiert als oberer Abschluss der Attika. Gelander
oder Absturzsicherungen als offene Gelander, transparente oder transluzente Ab-
schliisse, durfen diese Oberkante um bis zu 30 cm Uberschreiten.

Die Wand ist definiert zwischen Oberkante der Wandhdhe und dem Schnittpunkt zwi-
schen geplantem Geléande und Aulzenwand.

2.6  Die Wandhohe darf im Bereich der Tiefgarageneinfahrt und direkt daran angrenzend
auf bis zu 14,5 m Wandlange um bis zu 1,5m Uberschritten werden. Die absolute
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Oberkante der Wandhohe ist jedoch weiterhin einzuhalten.

3. Baugrenzen

3.1 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen und Vordacher ist bis
zu einer Tiefe von 2m, durch Lichtschachte bis zu einer Tiefe von 1m zuldssig.

4, Dacher

4.1  Es sind ausschlieRlich Flachdacher als Grindacher mit einer Neigung der Dachhaut
bis 5° zulassig.

4.2  Auf Dachern der Geb&audeteile mit maximal Il zuléssigen Vollgeschossen sind abwei-
chend zu 4.1 auch Dachterrassen zulassig.

4.3 Dachaufbauten sind bis zu einer Hohe von 1,5m Uber der Oberkante der Attika zulés-
sig und miussen mindestens um ihre Héhe Uber der Attika von der AuRenkante der
Attika zurtickstehen. Dies gilt nicht fur Gelander oder Absturzsicherung als offene Ge-
lander auf Dachern der Gebaudeteile mit max. 1l zulassigen Vollgeschossen.

4.4  Uberdachungen von Terrassen und Balkonen sind nicht zulassig.

4.5 Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen auf Dachern sind unabhangig von 4.1 zulas-
sig.

5. Stellplatze, Tiefgaragen

5.1 Die Stellplatze sind mit Ausnahme von Stellplatzen innerhalb der Umgrenzung von
Flachen fur Stellpléatze, in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen. Grundsétz-
lich gilt die Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt Furstenfeldbruck in der jeweils
gultigen Fassung.

5.2 Die Tiefgaragenrampe ist in die Hauptgebaude zu integrieren. Diese Rampe muss auf
einer Hohe von 517,18 m UNN beginnen (oberer Startpunkt).

5.3 Die Tiefgarage ist im Bereich von Uberpflanzungen bautechnisch so auszufiihren,
dass eine durchwurzelbare Substratiberdeckung von im Mittel 50cm gewahrleistet ist.
Im Bereich von Flankendd@mmung, bis zu 1,5m von den AufRenwénden der Geb&ude
darf die Uberdeckung auf 40cm reduziert werden.

5.4  Generell ist die Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpléatzen fir
Fahrrader in der GroR3en Kreisstadt Firstenfeldbruck einzuhalten. Mindestens 50%
der Fahrradabstellplatze sind in der Tiefgarage unterzubringen.

6. Nebenanlagen / Einfriedungen

6.1 Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume grundséatz-
lich nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Terrassen, Zuwegungen, Uberdachte
und nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze und Bénke.

AuRerhalb der Bauraume ebenfalls zuldssig sind Stitzmauern (bis 60cm Hohe) sid-
lich und westlich des stdlichen und westlichen Baufensters und in direktem Zusam-
menhang mit der mit Geh- und Fahrtrecht zu belastenden Flachen. Darlber hinaus
sind Stltzmauern in Zusammenhang mit der Tiefgarageneinfahrt bis zu 1,5m Hoéhe
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(zuzlglich der darauf notwendigen Absturzsicherungen) und Tiefgaragenentliiftungen
(bis 60cm Hohe) sowie Handlaufe entlang von Treppen und Rampen zuléssig.

6.2 Ebenfalls von den Regelungen nach 6.1 ausgenommen sind Kinderspielgerate im
Rahmen der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Spielplatze. Es sind 110
mz2 Spielplatzflache herzustellen.

6.3 Einfriedungen, insbesondere Sichtschutzwande sind im gesamten Geltungsbereich
nicht zulassig.

6.4 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir die Mullabholung sind nur befestigte Fl&-
chen zulassig.

7. Aufschittungen / Abgrabungen

7.1 Innerhalb des gesamten Allgemeinen Wohngebietes sind Aufschiuttungen nur bis zu
einer maximalen Oberkante der Aufschittung von 518,45 m GNN zul&ssig.

7.2  Abgrabungen sind unzulassig.

7.3  Abweichend von 7.1 sind im Bereich der StralRenverkehrsflachen und der Flachen fur
Aufschittungen zur Herstellung des Strafl3enkdrpers auch héhere Aufschittungen zu-
lassig.

7.4  Die durch die Aufschittung entstehende Boschungsneigung darf nicht steiler sein als
das Verhaltnis 1 zu 2,0 (H6he zu Lange).

8. Abstandsflachen

8.1 Im gesamten Geltungsbereich sind die Regelungen des Art. 6 BayBO (Abstandsfla-
chen) mit Ausnahme des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 und unter Bertcksichtigung der im Fol-
genden unter 8.2 bis 8.4 getroffenen Regelungen einzuhalten.

8.2 Beider Bemessung der maf3geblichen StralRenmitte, bis zu welchen die Abstandsfla-
che fallen darf, bleiben die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Feuer-
wehraufstellflache” aulRer Betracht.

8.3 Als unterer Bezugspunkt fir die abstandsflachenrelevante Wandhohe gilt, abwei-
chend von den Regelungen in Art. 6 BayBO das geplante und nicht das natirliche
Geléande.

8.4  Abweichend von den Regelungen in Art. 6 BayBO bleiben bei Balkonen bis 2,2m Tiefe
die Abstandsflachen der Balkone untereinander auf3er Betracht.

9. Grinordnung

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

9.2  Fur die durch Planzeichen festgesetzten, zu pflanzenden Baume 1. und 2. Ordnung
sind Arten nach Artenliste unter 9.6 zu verwenden. Sie sind mit einem Stammumfang
von mindesten 20-25 cm zu pflanzen. Ausnahmsweise kann von der Lage der einzel-
nen durch Planzeichen festgesetzten Bd&ume um bis zu 5m abgewichen werden.
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9.3 Private Gartenanteile sind untereinander und gegeniber gemeinschaftlichen und 6f-
fentlichen Flachen durch einzelnstehende Straucher oder Gréaser und Staudenpflan-
zungen abzutrennen. Es sind Arten nach Artenliste nach Nr. 9.7 zu verwenden.

9.4  Ausgefallene Pflanzungen nach 9.2 und 9.3 sowie ausgefallene zu erhaltende Baume
nach den Festsetzungen durch Planzeichen sind in der folgenden Pflanzperiode zu
ersetzen.

9.5 Geschnittene Hecken und durchgehende geschlossene Strauchpflanzungen, sowie
Thujenpflanzungen sind unzuléssig.

9.6 Alle befestigten Flachen, Stellplatze und Wege mit Ausnahme der StralRenverkehrs-
flachen sind in versickerungsfahiger oder wasserdurchlassiger Bauweise auszufiih-
ren.

9.7 Pflanzliste
Geholze:
Baume 1. Ordnung:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Baume 2. Ordnung:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium “Plena” Vogel-Kirsche
Pyrus communis Wild-Birne
Straucher:
Hamamelis x intermedia Zaubernuss
Philidelphus spec. Pfeifenstrauch
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Syringa spec. Flieder
Viburnum spec. Schneeball
Stauden/Graser (nicht abschlieBende Auswabhl):
Stauden:
Achillea spec. Schafgarbe
Alchemilla spec. Frauenmantel
Anemone japonica Japan-Anemone
Aster spec. Aster
Campanula glomerata Knauel-Glockenblume
Cimicifuga simplex Oktober-Silberkerze
Geranium spec. Storchschnabel
Hemerocallis spec. Taglilie
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Nepeta faassenii
Rudbeckia fulgida var. Deamii
Veronica longifolia

Gréaser:

Calamagrostis x acutifl.
Carex buchananii

Carex morrowii

Luzula sylvatica
Miscanthus sinensis
Molinia caerulea

Panicum virgatum
Pennisetum alopecuroides
Stipa calamagrostis
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schmalblattrige Katzenminze
Sonnenhut
langbléttriger Ehrenpreis

Garten-Sandrohr
fuchsrote Segge
Japan-Segge
Wald-Hainsimse
Chinaschilf

Blaues Pfeifengras
Ruten-Hirse
Lampenputzergras
Silberahrengras

C Hinweise durch Text

1. Plangrundlagen
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes
wurde von der Stadt Furstenfeldbruck zur Verfigung gestellt.

2. Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Auf die folgenden Satzungen der Stadt Firstenfeldbruck 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 flir Denk-
malpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich bekannt zu machen.
Aufgefundene Gegensténde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande
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 ver-
wiesen.

4.3 Es ist durch den Bauwerber eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nie-
derschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung vorliegt.

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

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

Grundwasser

Keller und unterirdische Garagen missen aufgrund hoher zu erwartender Grundwasserstande auf-
triebsicher gebaut werden. Ein Standsicherheitsnachweis fur den Lastfall ,Grundwasserstand = Be-
standsgelande” ist erforderlich. MaRgebend ist hier das Bestandsgelédnde ohne im Rahmen des Bau-
vollzugs durchgefiihrter Aufschiittungen.

Die Keller mit ihren Zufuhrungsleitungen miussen als wasserdichte Wanne ausgebildet werden. Auch
die Lichtschachte missen bis zur Gelandeoberkante wasserdicht gestaltet werden. Auch hier ist als
Gelandeoberkante das Bestandsgelande, ohne im Rahmen des Bauvollzugs durchgefiihrter Auf-
schittungen zu verstehen.

Grinordnung

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

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fir Pflanzungen nach Art. 47 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGG) und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewie-
sen.

Artenschutz

Die Féallung von Baumen sollte Anfang September erfolgen. Dazu ist von der Unteren Naturschutz-
behorde eine Ausnahme von 839 (5) 2 BNatSchG zu erteilen. Vorab ist eine erneute Begehung zur
artenschutzrechtlichen Prifung im Hinblick auf das Vorkommen von Vogelbruten und Fledermausen
durchzufihren. Die Inspizierung potenziell als Habitat genutzter Baume muss durch Hubsteiger er-
folgen. Alternativ sind die Baume zuerst langsam umzulegen (z.B. Bagger mit Greifzange), zu kon-
trollieren und eine ungefahrdete Flucht zu ermdglichen.

CEF-MalRnahme: Bei positivem Nachweis ist innerhalb von zwei bis drei Wochen fiir jede nachge-
wiesene Vogelnisthdhle ein Nistkasten, fir jedes nachgewiesene Fledermausquartier fur Fleder-
mauskasten an Baumen der Umgebung aufzuhangen.
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