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BEGRUNDUNG

Veranlassung

Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans geht auf mehrere Antrage privater
Grundstlickseigentimer zur Nachverdichtung einzelner Grundstiicke zurtick. Aufgrund der
sehr heterogenen Siedlungsstruktur mit den groRvolumigen Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Gymnasium, Alte Knabenschule und den beiden Altersheimen, aber auch aufgrund des sehr
unterschiedlichen Klarungsbedarfs fir einzelne Einrichtungen hat der Umwelt- und Pla-
nungsausschuss nach Vorlage eines Gesamtkonzeptes fiir den Gesamtbereich zwischen
Dachauer StralRe, Schulstralle und Kirchweg (Bebauungsplanbereich Niederbronner Weg)
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren nur fur den Bereich sidlich der Dachauer Stralde
und dstlich des Theresianumwegs fortzufiihren. In der Zeit vom 01.08.2003 bis 02.09.2003
wurde die friihzeitige Birgerbeteiligung sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 3 Abs.1 und § 4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt und die Anregungen / Stellungnahmen
dazu am 03.12.03 im Bau- und Umweltausschusses behandelt. Aufgrund der Dringlichkeit im
Bereich innere Dachauer Stralle beschloss der Ausschuss, in einem ersten Schritt nur die-
sen Teil zur 6ffentlichen Auslegung zu bringen.
Ziel und Zweck des neu gebildeten Bebauungsplans 4-1 ,Innere sudliche Dachauer Stral3e®
sind

e Planungsrechtliche Neuordnung bzw. Nachverdichtung des Siedlungsgebiets als Be-

standteil der Ortsmitte Firstenfeldbruck,
e Erhalt und Sicherung der innerstadtischen Gruanverbindungen,
e Verbesserung der ErschlieRungssituation fiir die Einzelgrundstlicke

Lage im Stadtgefiige

Das Planungsgebiet Nr. 4 — 1 ,Innere slidliche Dachauer Stralle“ liegt im zentralen dstlichen
Innenstadtbereich. Im Westen bildet der Schulweg die Grenze des Bebauungsplanbereichs,
im Osten der Niederbronner Weg. Im Siden schliet unmittelbar an die rickliegenden Hof-
und Gartenbereiche des Altersheim an. Das Plangebiet ist ca. 7.100 m? grof3.
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Planungsrechtliche Gegebenheiten

Der Planungsbereich liegt im Uberplanten Innenbereich. Nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie der Grundstuckflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Flrstenfeldbruck sind die Bauflachen im
Bereich der inneren Dachauer als Besonderes Wohngebiet (WB) dargestellt.

Der Bebauungsplan gilt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fir das Besondere
Wohngebiet stidlich der Dachauer Stralde ist gemaR rechtswirksamen FNP die GFZ 0,8 stad-
tebauliche Zielvorgabe.

Im Rahmen der FNP-Neuaufstellung ist vorgesehen, Zielvorgaben zur baulichen Dichte nicht
mehr vorzugeben.

Darstellung des Flachennutzungsplanes fiir das Planungsge-
biet (ca. M 1 : 7.500)
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Begrindung der Festsetzungen

Der StraRenabschnitt der Dachauer Stralle zwischen Schulweg und Niederbronner Weg hat
in Bezug auf seine Funktionen Innenstadtcharakter. Er weist einen relativ starken Ge-
schaftsbesatz auf, mit Wohnnutzung in den Obergeschossen. Die Uberwiegend zweige-
schossige Bebauung 6stlich des Apothekenbaus entspricht mit ihrer Hohenentwicklung nicht
der Funktionszuweisung der Dachauer Stral3e, die auch auf der gegenuberliegenden, nérdli-
chen Seite durchwegs Geschaftsnutzungen bis auf Hohe des Krankenhauses aufweist. Glei-
ches qilt fir die angrenzende Feuerhausstralle.

Die Gebaude langs der Dachauer Strale sind mit geringen Grenzabstanden relativ eng ge-
drangt, zum Teil besteht auch Grenzbebauung Uber 3 — 4 Grundstlcke. Typisch flur diese
Grenzlage zur Innenstadt ist die relativ niedrige und i.d.R. auch offene Bebauung mit Durch-
blickmdglichkeiten in die rickwartigen Grundstiicksbereiche. Die Wohn- und Geschaftshau-
ser grenzen an die Gehsteige ohne Vorgelege an. Die riickwartigen Grundstickteile sind bis
zum Niederbronner Weg uberwiegend mit Stellplatzen, Nebengebauden und Garagen uber-
baut und gewerblich genutzt. Sie befinden sich zwar bereits im Hangbereich, allerdings ver-
lauft die eigentliche Amperleite weiter sudlich, parallel zum Niederbronner Weg. So sind sie
im wesentlichen eben, und nur durch Stitzmauern gegeniber den sudlich angrenzenden
Grundstucken befestigt.

Photo mit Blickrichtung von Westen, in Richtung Stadtausgang
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Blick in einen der gewerblich genutzten Hinterhofe
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Nr. 24-28 Nr. 22 Nr. 14-20 Nr. 12

Bestehender StraBenzug mit 2-geschossiger Bebauung
(Blickrichtung aus der Innenstadt gegen Osten)

Begrindung / Stadtebauliche Ziele

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich der Dachauer bis zum Niederbronner Weg als Be-
sonderes Wohngebiet (WB) mit dem Ziel dargestellt, die vorgegebenen, sich iberlagernden
Nutzungsstrukturen — Wohnen, Gewerbliche Nutzungen, Geschafte etc. — nach Mdglichkeit
zu halten. Dies gilt insbesondere flr die Wohnnutzung, die nach Mdéglichkeit gehalten, wenn
nicht sogar gestarkt werden soll. In den textlichen Festsetzungen wird deswegen auch fest-
gesetzt, dass ein Mindestmalf} von 50% der Gesamtgescholiflache fir Wohnungen zu ver-
wenden ist. Die Anlage von Tankstellen wird ausgeschlossen, da diese in der heute Ublichen
Ausformung weder den angestrebten Nutzungen noch der Mafstéblichkeit dieses Innen-
stadtbereichs entsprechen.
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Als Mal3 der baulichen Nutzung sieht der Flachennutzungsplan eine GFZ von 0,8 vor. Bezo-
gen auf den gesamten WB - Bereich bedeutet dies eine Verdichtung gegenuber der heutigen
Situation mit ca. GFZ 0,45. Der Bebauungsplan sieht eine Héherzonung der Stalenrandbe-
bauung von derzeit zwei Geschossen auf drei Geschosse mit der Moglichkeit eines Dach-
ausbaus bis auf Hohe der Feuerhausstralle vor. Mit dieser Festsetzung lasst sich langerfris-
tig auch das Erscheinungsbild der ,inneren® Dachauer Stralle verbessern. Die Wandhdhen
nehmen dabei Bezug auf das alte Apothekerhaus, das damit besser in den StralRenverlauf
eingebettet ware.
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BLICKRICHTUNG INNENSTADT

Planungsvorschlag:
Hoéherzonung der Baukorper bis zur FeuerhausstraBe

Die Uberlegungen zur Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes der Dachauer StraRe
schlieRen Uberlegungen zur nérdlichen StraRenflucht mit ein, auch wenn diese nicht Ge-
genstand des Bauleitplanverfahrens ist. So wird vorgeschlagen, die dreigeschossige Bebau-
ung grundsatzlich in Strallenflucht, wenn auch nicht als ganzlich geschlossene Bebauung,
bis auf Héhe der Feuerhausstralie als innerstadtischen Geschéaftsbereich fortzuflihren.

Das im Kreuzungsbereich mit der Feuerhausstralle liegende stadtische Grundstuck wird
heute als Parkplatz genutzt. Es bietet sich an, die Bauflucht bei einer Neubebauung langs
der Feuerhausstraf’e zurlick zu versetzen, um hier mit einem kleinen Platz den Abschluss
der Innenstadt zu markieren.
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Gestaltungsvorschlag Dachauer / FeuerhausstraBe

Die rickwartigen Grundstlicksbereiche sldlich der Dachauer sind heute im Wesentlichen mit
Garagen und sonstigen, z.T. gewerblich genutzten Nebengebauden bebaut und dienen im
Ubrigen als Stellpatze und Lager. Es ist vorgesehen, diese Nutzungen zugunsten attraktiver
privater Grinflachen aufzugeben. In Ausgleich dafir werden entsprechend héhere GFZ —
Nutzungen innerhalb der Baufenster angeboten.

Der Stellplatznachweis

Die Stellplatzsituation ist derzeit denkbar unbefriedigend. Eine Lésung kénnen hier bei Auf-
rechterhaltung des Ziels, die rickliegenden Grundstlcksteile fir die Wohnnutzungen nach-
haltig zu verbessern, nur Tiefgaragen bringen. Eine Ausweisung von Langs- oder Senkrecht-
stellplatzen entlang des 6ffentlichen Strallenraums ist nicht gewiinscht. Insoweit sind einer
Mehrung von Wohnungen enge Grenzen gesetzt, da diese — Uber den Bestand hinaus —
weiteren Stellplatzbedarf nach sich ziehen.

Ein Lésungsansatz wird in der Errichtung einer Quartierstiefgarage auf den gegentberlie-
genden stadtischen Grundstiicken gesehen. Damit kdnnte dem dringenden Stellplatzbedarf
fur Anwohner wie auch Besucher abgeholfen werden.

ErschlieBung / Verkehr

Die Stellplatzproblematik entlang der Dachauer Strale ist durch unterschiedliche Faktoren
bedingt:

¢ Die hohe Verkehrsbelastung

¢ Die Innenstadtfunktion mit einem hohen Anteil an Besucherverkehr

e Den schwierigen topographischen Verhaltnissen

e Schmale Grundstiickszuschnitte

Diese Punkte sprechen gegen eine wesentliche Erhéhung der baulichen Nutzungen. Abhilfe
kénnen hier nur gemeinschaftliche, die Einzelgrundstiicke Gbergreifende Tiefgaragenldsun-
gen bieten. Ein Losungsansatz wird in der Errichtung einer Quartierstiefgarage auf den nérd-
lich der Dachauer Stral3e gegenuberliegenden stadtischen Grundsticken gesehen. Damit
koénnte insbesondere dem dringenden Stellplatzbedarf flir Anwohner wie auch fir langer an-
wesende Besucher abgeholfen werden.
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Feuerwehrzugange und Zufahrten

Die Gebaude liegen im Wesentlichen 1angs zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Dachauer Stra-
Re), der Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen, insbesondere Hubrettungsfahrzeugen ist somit
sichergestellt. Es kann zudem davon ausgegangen werden, dass die Wohnungen bzw. sons-
tige, in den Gebauden befindliche Nutzungen Uber Grundrisse verfligen, die sich Gber die
gesamte Gebaudetiefe erstrecken und somit auch Gber Fenster von Aufenthaltsraumen zur
Dachauer Straf3e hin angeleitert werden kénnen.

Zwei Wohngebaude liegen in rickwartigen Grundstlicksteilen. Hierbei handelt es sich aller-
dings ausschlief3lich um Gebaude geringer Hohe, die Zuganglichkeit zu diesen Gebauden ist
gesichert, im Falle des rickwartigen Gebaudes auf FI.Nr. 563 besteht eine 3,50 m breite Zu-
fahrt entsprechend der Vorgaben aus DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsti-
cken).

Immissionsschutz

Entlang der Dachauer Stral3e spielt der Immissionsschutz eine wesentliche Rolle. Nachdem
derzeit eine Veranderung der verkehrlichen Situation nicht absehbar ist, missen fur eine Er-
haltung der Wohnqualitat geeignete passive Larmschutz-Mallnahmen getroffen werden.

Aus diesem Grund wird durch Festsetzungen und Hinweise geregelt, dass bei der Konstruk-
tion der Wohnungsgrundrisse die Lage der Aufenthaltsrdume auf die der Dachauer Stralie
abgewandte Sudseite zu erfolgen hat bzw. dass Schallschutzfenster und Liftungsgerate mit
ausreichendem Schallddmmmalf einzubauen sind.

Grunordnung

S 1 S
of 2 L7

Luftbildausschnitt S FijsteneldrucIkAn;i't: .Planunsgebiet

Das gesamte Gebiet ist auf der Nordseite, entlang der Dachauer Stral’e, sehr dicht bebaut.
Zumeist sind jeweils zwei bis drei Grundstiicke zusammenhangend bebaut, zwischen den
einzelnen Baukdrpern verbleiben Durchfahrten in die rickwartig gelegenen, sudlichen
Grundsticksbereiche. Die in diesem rickwartigen Bereich entstehenden Hofe sind derzeit
zum Teil mit Nebengebduden Uberbaut, die restlichen, nicht Gberbauten Flachen sind Uber-
wiegend als Parkplatzflache genutzt.
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Am 6stlichen Ende des Gebietes — im Zwickel zwischen Dachauer Stra3e und Niederbronner
Weg — befindet sich ein Privatgarten (Flur-Nr. 565/3) mit machtigem, gebietspragendem Alt-
baumbestand (2 Buchen, 1 Hainbuche). Des weiteren findet sich auf Flur-Nr. 563/ 9 eine Bir-
ke. Im mittleren Bereich des Gebietes stehen noch einzelne weitere Baume, die durchaus im
Siedlungsinneren pragenden Charakter entwickeln. Es handelt sich hier um eine Birke auf
Flur-Nr. 563/2, eine Linde und eine Kiefer auf Flur-Nr. 563 sowie zwei Ahorne im auflersten
studwestlichen Eck der Flur-Nr. 563/4. AulRer dieses genannten Baumbestandes findet sich
im gesamten Gebiet nur mehr eine Fichte sowie einzelne Obstbaume.

Auch wenn es sich bei dem beplanten Gebiet um eine Randzone der Innenstadt handelt, ist
die Durchgrinung im Vergleich zu ahnlichen Bereichen nicht zuletzt aufgrund der Nutzung
der unbebauten Bereiche als Parkierflache als eher gering zu bezeichnen. Aus diesem
Grund wird flr das Bebauungsplangebiet trotz oder gerade wegen der Intensivierung des
Baurechtes entlang der Dachauer Stralle eine Verbesserung der Grinstruktur innerhalb des
Gebietes angestrebt. Das bedeutet, dass als Zielsetzung die weitgehende Freihaltung der
rickwartigen, stralen- und larmabgewandten, sidseitigen Bereiche vor Bebauung oder
sonstiger, flachenversiegelnder Nutzung formuliert und festgesetzt wird. Ein Grofteil des
vorhandenen Baumbestandes wird zur Erhaltung festgesetzt. DarUber hinaus wird zur Si-
cherstellung der Gleichbehandlung eine gleichmaRige Durchgrinung mit mindestens 15 %
jedes Grundstlickes und 1 Baum je 250 m? festgesetzt. Dartiber hinaus wird im Sidden der
mittleren Grundstlicke sowie im westlichen Teil des Ostlichsten Grundstlickes eine private
Grundstlicksflache mit Nutzungsbeschrankungen festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird
auf den genannten Grundstiicken die stadtebaulich wirksame Offenheit und Durchgriinung
erhalten bzw. wiederhergestellt. Das 6stliche Grundstlck grenzt auf seiner Sudseite an den
Niederbronner Weg und erweitert mit der Erhaltung als Grinflache den auflerhalb des Pla-
nungsgebietes befindlichen Bereich des Altersheimes. Uber dieses Grundstiick wird auch
der nach Osten hin freie und offene Hangbereich der Amperleite an die Innenstadt angebun-
den.

Die weiteren Festsetzungen dienen dem Bodenschutz bzw. der Sicherstellung eins ange-
messenen Ersatzes bei Entfernung vorhandenen Baumbestandes.

Vorschlagsliste fiir die Bepflanzung

Heimische Baume |. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn (event. Sorte)
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Steil-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Heimische Baume Il. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss

Sorbus aria Mehlbeere

alle heimischen, fruchtenden Obstbaumarten
je nach dem auch Zierobst

Heimische Straucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Buxus sempervirens Buchsbaum

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hatriegel

Corylus avellana Haselnuf3

Crataegus monogyna Weiltdorn (wg. Feuerbrandgefahr nicht in
Ackernahe)
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Ligustrum vulgare Liguster
Philadelphus coronarius Bauernjasmin
Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa multiflora vielblitige Rose
Sambucus nigra Hollunder
Strauchrosen

Ribes in Arten

Viburnum lantana wolliger Schneeball

sowie alle Obstbeerenstrducher. Auch nicht heimische Blitenstraucher, jedoch darf der
Anteil 30% nicht Uberschreiten

Ausgleichsbedarf

Das Bebauungsplangebiet ist bereits durchgangig bebaut. Hinsichtlich der Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB) wird kein neues Baurecht geschaffen. Das nach § 34 BauGB vorhandene
Baurecht wird im Rahmen des Bebauungsplanes lediglich geordnet bzw. durch eine neue
Hoéhenstaffelung vergréfRert. Dadurch wird allerdings kein Eingriff ermdglicht, da die Uber-
baubare Grundflache erhalten bleibt. Vielmehr wird innerhalb des Bebauungsplanes teilwei-
se sogar die Reduzierung vorhandener Nebengebaude vorgesehen, so dass die Uberbaute
Grundflache in Teilbereichen tendenziell sogar verringert werden durfte.

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist in § 2a BauGB geregelt. ,Fur Bebauungsplane, flr
die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) eine UVP durchzufihren
ist, hat die Gemeinde bereits fir das Aufstellungsverfahren in die Begriindung einen Um-
weltbericht aufzunehmen. In Anlage 1 des UVPG ist geregelt, fir welche stadtebaulichen
Vorhaben eine UVP erforderlich ist. Das Bebauungsplangebiet erreicht in keinem der in der
Anlage 1 genannten stadtebaulichen Vorhaben die Vorprufwerte. Das bedeutet, dass weder
eine Vorprifung im Sinne des UVPG noch die Ausfertigung eines Umweltberichtes erforder-
lich werden.

Technische Infrastruktur — Ver- und Entsorgung

¢ Die Strom-, Wasser- und Léschwasserversorgung erfolgt durch das bestehende Netz der
Stadtwerke Furstenfeldbruck.

¢ Die Fernwarmeversorgung erfolgt durch das bestehende Netz der Stadtwerke Flirsten-
feldbruck.

¢ Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber das bestehende Netz der Stadt Flrstenfeldbruck.

¢ Die Abfallentsorgung erfolgt zentral iber den Landkreis Flrstenfeldbruck.

¢ Die Erdgasversorgung erfolgt durch das bestehende Netz der Erdgas Sidbayern GmbH.
In der Dachauer Straf’e und im Theresianumweg ist eine HD-Leitung vorhanden.
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Bauliche Dichte der Einzelgrundstiicke (Bestand / Planung)
FI.Nr. Grund- |Grundfl.| Vollge- |Geschoss- Grundfl. Vollge- |Geschossfl.| GFZ GFZ
stiick m?| ist m* |schosse|Flache ist geplant schosse| geplant Ist It.Plan
WB Dachauer Strasse
563 1567 188 Il 376 370 Il 740 0,24 0,47
563/ 2 623 214 1] 642 225 I+l 650 1,03 1,04
563/3 571 93 Il 186 100 1N 300 0,33 0,53
563/4 754 86 Il 172 200 1IN 600 0,23 0,80
563/5 399 80 Il 160 1300 1 390 0,40 0,98
563/6 312 60 Il 120 60 180 0,38 0,58
563/7 600 88 Il 176 160 1l 480 0,29 0,80
563/8 510 182 Il 364 185 Il 370 0,71 0,73
563/9 441 146 Il 292 160 Il 320 0,66 0,73
563/10 330 98 Il 196 130 Il 260 0,59 0,79
563/11 297 137 Il 274 140 Il 280 0,92 0,94
565/3 698 115 Il 230 140 Il 280 0,33 0,40
Gesamtgebiet 7.102] 1.487 3.188 2.000 4.850 0,45 0,68
zuzlgl. 1/2 Dachg. 1.000
Summe 5.850 0,82

Hinweis: Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache, die traufseitige Aulkenwandho-

he sowie die Dachneigung definiert. Geschossflachen, Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundfla-

chenzahl (GRZ) sind ausschlie3lich als Orientierungswerte zu verstehen.

Furstenfeldbruck, den 30.11.2004

Sepp Kellerer
1. Blrgermeister

Walter
Architekt / Stadtplaner

Graber

Christian Ufer
Landschaftsarchitekt

Planverfasser:

OPLA Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung

Reg. Baumeister Arch. Dipl.Ing. W.Graber
Kirchplatz 8, 82319 Starnberg
Tel. 08151-79303 Fax -79331
E-mail: OPLA-Starnberg@t-online.de
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Terrabiota Landschaftsplanung
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Verkehrsplaner, Miinchen
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