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BEBAUUNGSPLAN NR. 12/2-1a
“AM HOCHFELD"

TEILBEBAUUNGSPLAN FLUR-NUMMER 759

Die Stadt Firstenfeldbruck ertdf3t gemai §2 Abs.1 und 4 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches
-BauGB- in der Fassung der Bekanntma(_:hung vom 27.08.1997 (BGBI. | 8. 2141), Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern -GO- in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.03.1999 (GVBI. S. 86), Art.81
der Bayerischen Bauordnung -BayBQ- in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBL. 8. 433 {f.) und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- in det
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

|.>

1. Geltungsbereich §9 Abs.7 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung §2 Abs.1, Ni.1 BauGR
WA aligemszine Wohngebiete §4 BauNVvoO
3. MaB der baulichen Nutzung §9 Abs 1, Nr.1 BauGB

—e—-o——  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

zB. I Maximal zuldssige Zahi der Vollgeschofl3e §16 Abs.2, Nr.3, §20 BauNVO



4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen §9 Abs 1, Nr 2 BauGB

— o w—  Bauinie §23 Abs 1 und 2 BauNVO
—— e Baugrenze §23 Abs. 1 und 3 BauNVO
5. Verkehrsildchen §9 Abs 1, Nr.11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsfliche

N \ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

FuBgéngerbereich

FW/RW __  offentlicher FuB-und Radweg

FW/RW__  privater FuB-und Radweg

private, zu befestigende Flache

private, mit Schotterrasen, Rasenpfiaster,
Rasengittersteinen etc. zu befestigende Fiache

6. ___Griinordnung

private, zu begrinende Flache

private, gemeinschatftlich genuitzte, zu begrunende Flachen

Kinderspielplatz

Baum, zu pftanzen



7. Private Stellplétze, Garagen und Tiefgaragen §9 Abs 1, Nr4 BauGB

Es‘xg{/é éﬂ Gemeinschaftsstellplatze
Li—e e

- (offene Stellplatze, Carports oder Garagen}
TG Tiefgaragen

A i 4 Einfahrisbereich Tief- bzw. Hochgaragen / Carports / Steliplatze

8. __ Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen
[T — ] mitGeh-und Fahrrecht zugunsten der §9 Abs 1 Nr.21 und 6 BauGB

Aligemeinheit belastete Flachen
<4——> Firstrichtung zwingend

§§[ Durchgang

Sind in den zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes zwei unterschiedliche
Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar nebeneinander gezeichnet, so fallen sie als
Festsetzung in einer Linie zusammen. MaBgebend ist die Linie der vorgeschiagenen
Grundstlcksgrenze hzw. FuBwegbegrenzung.



B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

11 Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als allgemeine Wohngebiete gemas
§4 BauNVO festgesetzt.

1.2 In samtlichen allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungen geman §4 Abs.2 i\lr:.s und
Abs.3 Nm.3, 4 und 5 BauNVO unzuléssig.

1.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind dariiberhinaus Liden, Schank-
und Speisewirtschaften geman §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO und Nuizungen geman §4
Abs.3 Nin.1 und 2 BauNVO unzulassig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

2.1 Die maximal zuléssige Grundfiiche (GR) wird geméaB §19 Abs.2 BauNVO wie folgt

festgelegt:

WAT : GeschoBwohnungsbau GR max. 180gm

WA2 : GeschofBwohnungsbau GR max, 660gm + 50gm Wintergarten
(sishe Pkt. 3.4 Wintergarien)

WA3 und WA4 : Reihenhduser GR max. 65gm + 18gm Wintergarten

je Einheit (siehe Pkt. 3.4 Wintergarten)

22 Die maximal zuldssige Grundflache darf gemal §19 Abs.4 Satz2 BauNVO durch die
Grundflachen der in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen soweit Uberschrit-
ten werden, dai3 die notwendigen Stellpldtze auf den im Plan dargesteliten Flachen fir
Gemeinschaitsstellpldtze errichiet werden kénnen.

2.3 Die maximale Wandhdhe wird geméf §16 Abs.2 Nr.4 BauNVQ mit 9,10m (gemessen
von der natlrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt Wand mit der Dachhaut - bei
Pultdéchern mit der Dachhaut am First) festgesetzt.



24

3.

3.1

32

3.3

3.4

3.5

3.6

37

Uber die Zah! der festgesetzten Voligeschosse hinaus ist die Aushildung eines Terrassen-
geschosses zulassig. Terrassengeschosse durfen max. 2/3 des obersten darunterliegen-
den Vollgeschosses uiberdecken. Die Ausbildung weiterer Galerieebenen ist in Terrassen-

geschossen unzuléssig.

Bauweisé, iiberbaubare Grundsiucksfliche

tn den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wird gemén § 22 Abs. 2 BauNVO die

offene Bauweise festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, d.h, die Gebdude sind als Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand an den je-
weiligen Enden der Hausgruppen zu errichten.

Die Mindesthaus- bzw. -grundstucksbreite fur Reihenhauser wird mit 5,50m festgesetzt.

Bauliche Anlagen einschiieBlich untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs.1
BauNVO sind nur innerhalb des festgesetzten Bauraums und auf den Fladchen fur Ge-
meinschaftsstelipldtze zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind
hiervon Gartengerateh&uschen mit einer maximalen Grundflache von 6gm ausgenommen,
Sie sind direkt an den ruckwértigen ErschlieBungs- / Mistwegen bzw. an den ruckwartigen

Grundstucksgrenzen zu errichten.

Bauliche Nebenanlagen fur Fahrréder und Miuillbehélter sind ausnahmsweise auch aus-
serhalb der Baurdume in untergeordnetem Umfang zuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 sind Wintergarten zuldssig. Sie
durfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 3m uberschreiten.

Balkone duirfen um bis zu 1,4m uber die festgesetzten Baugrenzen hinausragen.



4. Gestaltung

4.1

4.2

43

44

4.5

Zur Gestaitung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Décher:
Dachform:;

Dachaufhauten:

Vorbauten:

Brustungen:

Putz:

Sockal:

- Pultdécher, in den allgemeinen Wohngebisten WA2, WA3 und WA4
* Dachneigung: 10° - 15°; aneinandergebaute Bauteile mussen
die gleiche Dachneigung aufweisen.
nach Norden oder Osten, im allgemeinen
Wohngebiet WA2 ist der First zum &ffentlichen
Platz zu orientieren.
* Dachdeckung: « aluminium- oder zinkfarbenes Blechdach; an-
einandergebaute Bauteile mussen in gleichem
Material und Farbe ausgeflhrt werden.
» alternativ: extensive Dachbegriinung
* Die Bedachungsart muf3 pro Hauszeile einheitlich
sein.
* Dachiiberstand: maximal 25c¢m, horizontal gemessen.
- Flachdach, im allgemeinen Wohngebiet WA 1
» Dachdeckung: extensive Dachbegriinung

sind unzulassig, auBer im Zusammenhang mit der Nutzung ernesuer-
barer Energien (Sonnenkollektoren, Warmepumpe efc.).

z.B. Eckvorbauten, Erker sind unzulissig.

aus geschweiiten oder geschnitzten Brettern sind nicht zugelassen.
Zier- und Manirierputze sind unzuléssig,

Die Oberkante der EG-Rohfu3bdden darf maximal 30cm Uber dem Ni-
veau des angrenzenden privaten FuB- und Radwegs bzw. des 6&f-

fentichen FuiBgingerbereichs liegen. Farbig abgesetzte Spritzsockel
sind unzuléssig.



5, Private Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Zufahrten

5.1 In den allgemeinen Wohngebieten WAS und WA4 sind die erforderlichen Steliplétze aus-
schiieBlich oberirdisch innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fiir Gemeinschafis-
stellptatze unterzubringen. Oberirdische Stelipldtze und Garagen-, Carport-, Stellplatz-
und Grundstuckszufahrten sind in wasserdurchldssigen Beldgen auszufuhren.

5.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind die erforderlichen Stellplétze in-
nerhalb der im Plan festgesetzten Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze bzw. in einer

Tiefgarage unterzubringen.

5.3 Die zulassige Tiefgarage kann teilweise unter dem &ffentlichen FuBgéngerbersich zu
liegen kommen; diese Teilflache ist dinglich zu sichern. Die Tiefgaragenrampe ist in das
Gebdude des allgemeinen Wohngebiets WA2 zu integrieren und mit schallabsorbie-
renden Materialien auszukleiden.

54 Hochgaragen sind mit extenslv begrlinten Flachddchern bzw. Pultdachern, deren Traufen
entlang &ffentlicher Verkehrsflachen zum StraBBenraum hin zu orientieren sind, zu versehen.

55 Von der Lage der im Plan festgesetzten Zufahrten kann geringfligig abgewichen werden,
wenn das stadtebauliche Konzept gewahrt bleibt,

56 Der Steliplatzschlissel wird wie folgt festgesetzt:
Reihenhauser 2 Stellplétze je Reihenhaus
GeschoBwohnungen 1 Stellplatz  Je Wohneinheit bis 80 gm Wohnfidche
2 Stellplatze  je Wohneinheit uber 80gm Wohnflache

Ansonsten gilt die Steliplatzrichtlinie vom 12.02,1978 (MABI. Nr. 6/78).

6. Qifentliche und private Verkehrsflichen

8.1 Nicht fahrbahnbegleitende dffenttiche Fu3- und Radwege sind in wasserdurchlissigen

Beldgen auszuflihren.

8.2 Private Fuf3- und Radwege sind nur in Ausnahmeféllen mit Kraftfahrzeugen (Anlieferung,
Notfahrzeuge etc) zu befahren. Sie sind zugunsten von Rettungsfahrzeugen mit einem
Fahrrecht dinglich zu sichern und wasserdurchldssig auszubilden.



7. Grunordnung

71 Entsprachend der zeichnerischen Darstellung und den textlichen Hinweisen sind stand-
ortgerechie, heimische Laubb&dume, Straucher und Heckengehdlze sowie Obstbaume zu
verwenden und spétestens In der der Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode zu

pflanzen.

7.2 Folgende Pflanzqualitdten werden fesigesetzi:
-Bdume [.Ordnung:  Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 18-20cm
-B&dume |1.Ordnung: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16cm
-Straucher: 2x verpflanzi, Héhe 100-125cm,

7.3 Pro 200gm privater, zu begriinender Fldche sind 2 Baume der [.Ordnung oder 3 Bédume
der I1.Ordnung sowie 2 Strducher zu pflanzen. FUr die Reihenhduser der aligemeinen
Wohngebiete WA3 und WA4 sind die Pflanzungen pro Bauk&rper gemeinschaitiich durch-
zufithren. Fur die Pflanzung empfohlene Baume und Straucher sind unter "Hinweise durch

Text" aufgefihrt.

7.4 Die Bekanntmachung des Bayr. Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umwelt-
fragen vom 21.06.76 Uber die Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen ist zu be-
achten. Die in der Liste verzeichneten giftigen Gewéchse diirfen nicht auf den privaten,
gemeinschaftlich genlitzten, zu begrinenden Flachen gepflanzt werden.

75 Flr private, zu begriinende Flachen einschlieBlich der privaten, gemeinschaftiich genutzten,
zu begrunenden Flachen sind Freiflichengestaliungspléne auszuarbeiten und sowohl im
Baugenehmigungs- als auch im Freistellungsverfahren vorzulegen.

8. Abstandsflachen

8.1 Soweit die in Art.6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflichen bei Ausschépfung der im
Bebauungsplan festgesetzien Baugrenzen und -linien sowie Héhenentwicklungen nicht
eingehalten werden kdnnen, werden sie gemaB Art.7 Abs.1 BayBO verkurzt.




Immissionsschutz

8.1

8.2

9.3

0.4

9.5

8.6

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung der Firma Dorsch Consult vom September

1999 verwiesen.

Das gemaéf schalltechnischer Nachuntersuchung der Firma Dorsch Consult vom September
1999 erforderliche Schallddmm-Maf der AuBenhaut ist einzuhalten.

Bei AuBenschallpegeln von tiber 50 dB(A) ist eine schallddmmende, eventuell fensterun-
abhangige Liftungseinrichtung notwendig

Im aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist es unzuléssig, ruhebedurftige Aufenthalisraume an der
larmzugewandten Seite (Sldfassade) zu beliiften. Sollte dies ausnahmsweise doch
zugelassen werden, so sind diese Rdume mit einer l&rmgedadmmten Luftungseinrichtung

auszustatten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 sind aus Grinden des Larm-
schutzes Mauern mit einer Hohe von 2,0m an den den Flachen fur Gemeinschaftsstell-
platzen zugewandten Grenzen der zu begrunenden, privaten Flachen zu errichten. Im Falle
des Baus von Hochgaragen bzw. Carports mit riickwértiger Wand auf den Flachen fiir
Gemeinschafisstellplatze kann auf die Anlage von Larmschutzmauern verzichtet werden.

Im Planungsgebiet ist die Verwendung halogenierter Kohlenwassetrstoffe in gawerblichen

Anlagen unzulassig.

10, Mull- und Wertstoffsammlung

10.1

10.2

Flr samtliche Gebaude im Planungsgebiet sind im Bauantrag Fldchen flr getrennte Mull-

und Wertstoffsammiung nachzuweisen.

Die Mull- und Waeristoffbehdlter sind entweder in die Haupt- und Nebengebaude bzw.
Garagen / Carporis / Tiefgaragen zu integrieren oder dicht einzugrtinen.



C. HINWEISE DURCH PLANZEJCHEN UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN VON PLANZEICHEN

i; bestehende Grundstucksgrenze und Flurmummer
-— — — vorgeschlagene Grundstucksgrenze
FW FuBBweg

Rw Radweg
FB Fahrbahn

: @lé StraBenbegleitgrin / Baumgraben

Mistweg

#—12 — MaBangaben in Meter



5.1

5.2

. HINWEISE DURCH TEXT

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage treten, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen der Denkmalbehérde bekanntgemacht

werdan,

Bei allen Gebauden sollte die Méglichkeit des Anbaus von Wintergérten sowie die Ver-
wendung transluzenter Warmeddmmung Uberprift bzw. in Erwégung gezogen werden.
Darliberhinaus sollte die aktive Nutzung solarer Energie bzw. die Nutzung anderer er-
neuerbarer Energiequellen in die Uberlegungen miteinbezogen werden.

Es wird empfohlen das Planungsgebiet an das Fernwéarmenetz anzuschlieflen.
Falis es die geologischen Verhdlinisse des Baugrundstiickes erlauben, soil das Dach-

flachenwasser direkt auf den jewsiligen Baugrundstiicken (z.B. in einem Sickerschacht)
versickert werden, Hierfur ist ver Baubeginn ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-

flihren.
Gehdlzarten:

Béume 1.Ordnung:

Fagus sylvatica Rotbuche
Acer pseudoplatanus Bergahom
Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata Linde
Fraxinus excelsior Esche

Baume I.Ordnung:

Betula pendula Héngebitke
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere

Acer campestre Feldahom

Obstgehdlze



53

Straucher:

Cotnus mas

Corylus avellana
Euonymus europaeus
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Crataegus monogyna

Kotnelkirsche

Haseinu3
Pfaffenhtitchen
Hundsrose

wolliger Schneeball
gewdhnlicher Schneeball
roter Harlriegel

Schlehs

Weil3dorn

Flr die im Plan dargestellten Baumpflanzungen im StraBenraum sollen Arten und Sor-
ten geman der Hinweise durch Text Punkt 5.1 und 5.2 verwendet werden, die an die
speziellen Standortbedingungen des StraBenraums angepalf3t sind.

Ungegliederte Wandflachen mit einer Gro3e von mehr als 20gm sollen mit Kletterpflan-

zen begrunt werden.

Das Plangehiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach § 12

Abs. 3 Ziff, 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fiir die Erteilung der Bau-
genehmigung zusténdigen Behdrde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a
genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI -

Militarische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG).

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftiahrthindernisse i.S.v. § 15 Abs, 1
Satz 1 LuftvVG i.V.m. §§ 12 ff LUffVG bedarf im Bereich des § 12 Abs 3 Ziff. 1 a LUftvVG
bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung V1 - Militarische Luftfahrtbehdrde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3

LuftvVa).
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Bisheriger Verfahrensablauf

Die Stadt Furstenfeldbruck hat im Mé&rz 1885 einen kombinierten ldeen- und
Realisierungswettbewerb fur das Gebiet ,Am Hochfeld" und das Gebaude dey
Landespolizeidienststelle an der Ganghoferstra3e ausgeschrieben. Im Oktober 1985 fand
die Preisgerichtssitzung statt, in der dem Hochbauentwurf des Btiros Eicher, Hitzig, Langer
und dem stédtebaulichen Entwurf des Bliros Overbeck + Tausch jeweils der 1. Preis
verliehen wurde, Das Gebadude der Landespolizeidienststelle wurde inzwischen fertigge-

stelit,

Am 13.12.19889 beschloB der Planungsausschuf3 fur den Bereich ,Am Hochfeld" einen Be-
bauungsplan aufzustelien. Im Februar 1990 wurde das Buro Overbeck + Tausch mit det
Ausarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfs beauftragt. Der Wettbewerbsentwurf wur-
de nochmals Uberarbeitet und vor der Vorstellung im Stadtrat (Oktober 1990) mit dem
Stadtplanungsamt abgestimmt. Die wichtigsten Anderungen gegentiber dem Wettbewerbs-
entwurf waren: . Ausweisung eines Mischgebiets an der B 471 im &stlichen Be-
reich bzw. am Zubringer, um hier eine L&rmschutzbebauung zu
ermdglichen;
. weitere Verdichtung der Bebauung, d.h. Erhdhung des Anteils an
GeschofBwohnungsbau;
. Ausweisung einet Kleingartenaniage an der B 471 im westlichen

Bereich.

Im Marz 1992 wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf nochmals im Stadtrat behandelt, und
es wurde beschlossen, die Bebauungsdichte wieder zu reduzieren. Im Oktober 1892
erhielt das Biro Overbeck + Tausch den Auftrag fur die Ausarbeitung eines
entsprechenden Entwurfs, der die Grundlage fiir die vorgezogene Blrgerbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB bilden solite. Der zugehdrige Griinordnungsplan wurde von Herrn Dipl.
Ing. Sliva ausgearbeitet.

Im April 1993 wurde dieser Bebauungsplan-Entwurf im Planungsausschuf3 vorgestellt. Es
wurde beschicssen, den Bebauungsplan dahingehend zu uberarbeiten, dai3

a) die Ergebnisse des Energiekonzepts Furstenfeldbruck einflie3en und

b) den LarmschutzmaBnahmen ausreichend Rechnung getragen wird.
Letzteres erforderte eine vertiefte schalltechnische Untersuchung, die im Juli 1993
fertiggestellt wurde (Buro Dorsch Consult) und in den vorliegenden Bebauungsplan-
Entwurf eingeflossen ist. Ebenso wurde das Energiekonzept soweit auf der
Bebauungspian-Ebene sinnvell, in die Planung einbezogen. Desweiteren war abzuwar-



2.1

ten, ob die Stadiwerke im Planungsgebiet (Ecke Kurt-Schumacher-Str. / Ganghoferstr)
untergebracht werden sollten, Die Entscheidung hiertiber fiel im Marz 1994.

Da keine Mdglichkeit gesehen wurde, das Verfahren fur das Gesamtareal in absehbarer
Zeit abzuschlieen, ruhte das Bebauungsplanverfahren bis die Stadt Flrstenfeldbruck
1998 beschiof3, das Arsal in Teilbebauungsplénen zu entwickeln, Das Architekiurbiiro Prof,
Peter Tausch wurde daraufhin mit Schreiben vom 19.06.1998 mit der Erarbeitung des
Teilbebauungsplanes fur den sudlichen Teil des Flursticks mit der Flur-Nummer 759,

Gemarkung Furstenfeldbruck beauftragt.

Ladge und derzeitge Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und stadtebauliche Gegebenhsiten

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck, stidlich der BundesstraBe B 471
und nordwestlich der Furstenfeldbrucker Innenstadt, Es umfaft einen Tell der Flur-Nummer
759 der Gemarkung Furstenfeldbruck. Das Bebauungsplangebiet wird im Stiden durch die
GanghoferstraBBe, im Osten durch die Peter-Rosegger-Stra3e und im Westen durch das
Geléande der Landespolizeidienststellen begrenzt, Im Norden grenzt das Areal des
Gesamtbebauungsplans "Am Hochfeld" mit dem dort vorgesehenen Quartiersplatz und
dessen Versorgungseinrichtungen an. Das Bebauungsplangebiet umfaBt ca. 1,8 ha. Die
Entfernung zum Stadikern von Furstenfeldbruck betragt Luftlinie ca. 1 km.

Das Gelande ist derzeit unbebaut. Bei der umgebenden Bebauung im Bestand handelt es
sich mit Ausnahme der Landespolizeidienststellen, die sich westlich des Umgriffs befinden,
um Wohnbebauung. Ostlich der Peter-Rosegger-StraBe sind dies im wesentlichen 3- bis
4-geschoBlige GeschoBwohnungsbauten mit Flachdachern, Siidiich der GanghoferstraBe
finden sich Ein- und Zweifamilienh&user mit ein bis zwei Geschossen sowie Sattelddchern
bzw. einem Walmdach. Die Sattelddcher der Gebdude nérdlich der GanghoferstraBe
stehen mehrheitlich giebelstandig, wihrend die suidlich der GanghoferstraBe traufsténdig

angeordnet sind.

Die GanghoferstraBe, die im Siliden des Planungsgebiets vertduft, dient sowohl als
Zubringer zur B 471/B 2 ais auch als Verbindung zum Stadtkern Flrstenfeldbrucks, Die
Peter-Rosegger-StraBe, die das Planungsgebiet im Osten begrenzt, dient der ErschlieBung
des &stlich angrenzenden Wohngebietes.
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Sudwestlich des Planungsgebietes, in der Theodor-Heuf3-StralBe, sind Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie Haupt- und Voiksschule untergebracht. Hier befinden sich desweiteren
ein Lebensmitielladen sowie sine Sparkassenfiliale. Nérdlich der Konrad-Adenauet-StraRe
ist ein Abenteuerspielplatz im Bestand vorhanden. Westlich der Ganghoferstraf3e und der
Landespolizeidiensistellen befindet sich in Verldngerung der Schubertstraf3e ein Kindergar-
ten sowie ein &ffentlicher Kinderspielplatz. Weitere Laden des taglichen Bedarfs sowie
gastronomische Einrichtungen befinden sich in der Augsburger StraBe, die dstlich des
Planungsgebiets liegt und die Verldngerung des Furstenfeldbrucker Stadikemns darsteltt,

Das Gebiet ist liber Buslinien an die Stadimitte Furstenfeldbrucks sowie die S-Bahn, die
Furstenfeldbruck mit Mlnchen verbindet, angebunden. Eine Haltestelle befindet sich in der
Theodor-HeuB-StraBe auf Héhe der GanghoferstraBe. Die Linie 845 verbindet die Esche-
nauer Straf3e im Norden Firstenfeldbrucks mit der Stadimitte bzw. dem S-Bahnhof und der
Stadt Germering. Eine weitere Haltestelle befindet sich in der AugsburgerstraBe auf Héhe
des Hochfeldweges. Hier halten die Linien 845, 838 und 839. Die Linien 838 und 839 ver-
binden die Gemeinden Oberdorf bzw. Vogach mit dem Stadtzentrum und dem S-Bahn-

haltepunkt in Firstenfeldbruck.

Landschaftsbild und naturrdumliche Gliederung

Geméf3 dem Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (Meynen-Schmit-
husen 1955, Graul 1962) ist das Planungsgebiet der Einheitsgruppe 05 Isar-Inn-Schotter-
platien, der Einheit 051 Miinchener Ebene und der Untereinheit 051.10 Furstenfeldbrucker

Felder zugeteilt,

Das Planungsgebiet liegt an der Grenze des von der Amper ausgebildeten jungglazialen
Schotterfeldes, welches dann ungeféhr bei der Linie Puch-Rothschweig in den flachen Sud-
ost-Hangen einer bereits anderen Einheit, den Mammendorfer Platten, endet.

Die geomorphologischen Verhélinisse geben dem Landschaftsbild sein entscheidendes
Gepréage - seine Ebenheit.

Klima

Feolgende Klimadaten werden fur den Planungsraum angegeben:
* mittlere jahrliche Lufttemperatur: 7,7° C, in der Vegetationsperiode Mai - Okiober: 13,7° C
» Zahl der Eistage: (Tageshéchsttemperatur unter 0° C) 35-40
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+ Zazhl der Frostiage: (Tagestiefsttemperatur unter 0° C) 130

» Zahl der Sommertage: (Tageshdchsttemperatur uber 25° C) 25-30

+ haufigste Windrichtung: Stidwest, West, Nordwest

Geman Wittmann (standortkundliche Landschafisgliederung von Bayern) ist das Gebiet als
feucht bis sehr feucht und maBig kiihi bis kuhl zu bezeichnen.

Geologie und Béden

Der geologische Untergrund des Planungsraumes besteht aus jungpleistozénen, karbonat-
reichen Schottern, die ihren Ausgang am zweiten Jungmorénenwall nérdlich Wildenroth
nehmen und im Ampertal eingeebnet wurden. Ortlich sind sie mit einer diinnen Schicht aus
Abschwemmmassen oder LoBlehm Uberdeckt.

Auf diesem Muttergestein haben sich flach- bis mittelgrindige Schotterbdden (unter 4 dm)
vom Typ Pararendsina sowie Ackerpararendsina gebildet, frisch, mit hoher Durchlassigkeit
und geringer Sorptionskapazitdt, die vorwiegend als Acker bzw. als Grinland genutzt

werden,

Grundwasserstand

Im direkten Umfeld des Plangebietes existieren keine Grundwassermelstellen. Die néchst-
gelegenen Grundwassermefistellen befinden sich im Bereich der FI.Nr. 1256/1 Theodor-
HeuB-/ Konrad-Adenauer-StraBe. In den Jahren 1992 / 93 lag der Grundwasserflurabstand
zwischen 13 und 14 Meter unter Geldndeoberkante.

Potentielle naturliche Vegetation

Unter dem Einflud des ursprunglich flach unter der Geléndeflache liegenden Grundwasser-
spiegels und der Lage des Gebietes im Aliuvium des Amper-Tales haben sich in der Ebene
rund um die heutige Stadt Flrstenfeldbruck vorwiegend Erlen-Eschen-Auwélder (Pruno-
Fraxinetum) mit Fichten-Erlen-Auwaldern (Circaeo-Alnetum glutinosae) gebildet. In Anbe-
tracht seiner Grenzlage waren jedoch im Planungsraum mit hoher Wahrscheinlichkeit bereits
auch die Arten des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes (Galio-Carpinetum typicum) ver-
treten, die sich nordwestlich des Planungsraumes auf den Flachhéngen des Furstenfeld-

brucker Hilgellandes entwickelt haben.
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Zu den wichtigsten Baum- und Straucharten der 0.9. potentiellen natdrlichen Waldgesell-
schaften und deren Pionier- und Ersatzgesellschaften gehc‘j'ren Fraxinus excelsior (Esche),
Quercus robur (Stieleiche), Carpinus betulus (Hainbuche), Alnus glutinosa (Schwarzerls),
Betula pendula (Sandbirke), Prunus padus (Traubenkirsche), Tilia cordata (Winterlinde),
Acer campestre (Feldahorn), sowie Cornus sanguinea (Hartriegel), Euonymus europasus
(Pfaffenhiitichen), Corylus avellana (Hasel), Crataegus oxyacantha (Wei3dom), Cratae-
gus monogyna (WeiBdorn), Prunus spinosa (Schlehe), l.onicera xylosteum (Hecken-
kirsche), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Ligustrum vulgare (Liguster) ua..

Heale Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation hat sich im Planungsgebiet nicht mehr erhalten. Das
ganze Geldnde wird groBflachig als Ackerland genutzt, Es ist kein Baumbestand vorhan-

den.

Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheiten

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist der Umgriff des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache mit einer durchschnittlichen GeschoBflachenzahl GFZ von 0,5 ausge-
wiesen. Am westlichen Rand des Planungsgebists ist ein in Nord-Sud-Richtung ver-
laufender &ffentlicher Grunzug dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans fanden im Bebauungsplan Berucksichtigung.
Der im Flachennutzungsplan am éstlichen Rand des Bebauungsplanumgriffs dargestelite
Griinzug wurde in Form eines diagonal verlaufenden baumbestandenen Fuf3- und Rad-

weges realisiert,

Fir das benachbarte Geldnde der Polizeidienststelle an der Ganghoferstra3e existiert ein

eigener Bebauungsplan.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes sind

* die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum

» die Schaffung einer Fuf3- und Radwegverbindung zwischen dem neugeplanten Quar-
tierszentrum auBerhalb des Umgritis, ndrdlich des Planungsgebiets und der Wohnbe-



5.1

bauung im Bestand bzw. dem geplanten Platz im Kreuzungsbereich GanghoferstraBe /

Peter-Rosegger-Strafe.
« die Vervollstédndigung des Wohnquartiers durch Einrichtungen des téglichen Bedarfs

{L&den, Cafés etc.) unmittelbar am Platz
« die Schaffung von Standorten fur wohnvertrdgliche Gewerbe- und Handwerksbetriebe

+ die planungsrechtfiche Sicherung der genannten Ziele

Stédtebauliche_s Konzept

Der Bereich soll gepragt werden durch eine 2-geschossige Bebauung, in Form von Ge-
schoBwohnungsbau bzw. Reihenhausbebauung. Der Schwerpunkt des Konzepts wird
hierbei im Kreuzungsbereich GanghoferstraBe / Peter-Rosegger-StraBBe gesetzt. Die Be-
bauung weicht hier vom StraBenrand zuriick und umfaft einen kleinen Platz, der den
Auftakt zu einer FuB- und Radwegeverbindung mit dem weiter nérdlich geplanten,
auBerhalb des Umgriffs des Teilbebauungsplanes befindlichen Quartiersplatz bildet. Das
dreigeschoBige Punkthaus im Stdosten des Platzes setzt einen stadtebaulichen Akzent
und kann zur ldentifikation mit dem Wohnquartier beitragen. Da Einrichiungen des taglichen
Bedarfs bislang lediglich in der Theodor-HeuB3-StraB3e und in der Augsburgerstrafie d h.
also in relativ groBer Entfernung anzutreffen sind, kann hier eine Vervollstandigung des
Wohnquartiers mit Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs wie Cafés und Léden
efc. erfolgen. Hieraus ergeben sich nachfolgend ndher erlduterte Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem oben néher erlduterten stadiebaulichen Konzept wurden allgemeine
Wohngebiete gemaf3 §4 BauNVO ausgewiesen. Hierbei sind Anlagen fur Kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, da sie nicht in Einklang mit dem
stadtebaulichen Konzept stehen, sondern zu Stérungen der gewlinschien Wohnnutzung

fithren kdnnen.

Nutzungen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Behetrbergungs-
gewerbes und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sind auf das allgemeine Wohn-
geblet WA1 und WA2 beschrénkt, das sich hierfur aufgrund seiner exponierten Lage und
seiner damit einhergehenden stadtebaulichen Ausformulierung eignet.
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Kindergarten und Hauptschule sind in fuBlaufiger Entfermung bereits vorhanden. Ob eine
Deckung mit den erforderlichen sozialen Infrastrukiureinrichtungen wie Kindergarten, Kinder-
hort, Schule, Jugendheim, Altenzentrum besteht, kann jedoch erst nach Uberprifung der
Planung durch die Trager &ffentlicher Belange definitiv bestétigt werden.

Dariiberhinaus ist im Rahmen des Gesamtbebauungsplanes ein Gemeinschaftshaus
nérdiich des Umgriffs des Teilbebauungsplanes vorgesehen, das auch als Ort kultureller

Veranstaltungen genutzt werden kann,

MaB der bauiichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zuldssige Grundfldche (GR), die
Zahl der maximal zuldssigen VoligeschoBe und die maximal zuldssige Wandhéhe (WH)
festgesetzt. Dabei wird die maximale Wandh&he gemessen von der naturfichen Gelande-
oberflache bis zum Schnitipunkt Wand mit der Dachhaut. Bei Pultdachern wird die maximale
Wandhoéhe gemessen von der natlrlichen Gelandeoberflédche bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut am First (héchste Linie des Daches).

Uber die Voligeschosse hinaus ist zusétzlich die Ausbildung eines Terrassengeschosses
zugelassen. Das Terrassengeschoss wird derart definiert, da3 es maximal 2/3 des da-
runterliegenden Vollgeschosses uberdecken darf. In den Terrassengeschossen ist die
Ausbildung weiterer Galerieebenen nicht zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um
den Bau eines Terrassengeschosses zusétzlich zu den maximal zugelassenen Vollge-
schossen grundsatzlich zu erméglichen, da Terrassengeschosse im bauordnungs-
rechtlichen Sinn immer Vollgeschosse sind.

Durch die passive Nutzung der Sonnensnergie durch Wintergérten kénnen die Wohn-
gualitat sowie die Grund- und Geschof3fldche erhdht werden.

Wesentliches Entwurfsziel ist die Erstellung eines einheitlichen Platzes im Kreu-
zungsbereich Peter-Rosegger-StraBe und GanghoferstraBe. Es kann daher aus
besonderen stadtebaulichen Griinden geman §17 Abs.2 Nr.1 BauNVO die Obergrenze
des MafBes der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebist WA1 Uberschritten werden.

Die maximal zuldssige Grundflache darf durch die Grundifldchen der in §19 Abs.4 Satz1
BauNVO bezeichneten Anlagen soweit uberschritten werden, daf3 die notwendigen
Stellplatze auf den Flachen flr Gemeinschaftsstellplaize errichtet werden kénnen. Um den
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hierdurch erhdhten Versiegelungsgrad zu kompensieren, sind diese Flachen und ihre
Zufahrten in wasserdurchlassigen Beléagen auszufuhren.

Bauweise, (iberbaubare Grundstucksfliche

Die Baugrenzen und -linien sind so festgesetzt, daf3 der notwendige Gestaltungsspielraum
gegeben ist, jedoch das klare stadiebauliche Kenzept nicht verwéissert werden kann.

Das Punkthaus im allgemeinen Wohngebiet WA1 ist mittels Baugrenzen festgesetzt, um an
exponierter Lage eine entsprechend gqualitdtvolle und individuelle Architektur zu

ermdglichen.

Die Baulinien im allgemsinen Wohngebiet WA2 stellen die Einfassung des 6&ffentlichen
Platzes sicher. Die hier mogliche Unterbringung von Laden und gewerblich genutzten R&u-
men kénnten der attraktiven Gestaltung der ErdgeschoBzone am Platz und der Erganzung

der Infrastruktureinrichtungen dienen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind entlang der privaten FuB- und
Radwege Baulinien festgesetzt, um eine klare stadtebauliche Struktur zu erlangen und die
Bebauung in den Gesamtentwurf zu integrieren.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 wird eine abweichende Bauweise
gemal §22 Abs.4 BauNVO festgesetzt, d.h. die Gebédude sind als Hausgruppen mit
seitfichem Grenzabstand an den jeweiligen Enden der Hausgruppen zu errichten. Darunter
sind Reihenhduser zu verstehen, die unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und unter dem Aspekt "kostenglinstiges Bauen" festgesetzt werden. In
den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wird die offene Bauweise gemai §22

Abs.2 BauNVO festgesetzt.

Die Mindesthaus- bzw. -grundstiicksbreite flir Reihenhduser wird mit 5,50m festgesetzt, um
sogenannte "Sparh&user” zu vermeiden.

Bauliche Anlagen einschlieBlich untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs.1
BauNVO sind nur innerhalb des festgesetzten Bauraums und auf den Flachen fur Ge-
meinschaftsstellplatze zuldssig. Bauliche Nebenanlagen fur Fahrrader und Mullbehélter sind
nur ausnahmsweise auch auf3erhalb der Baurdume und nur in untergeordnetem Umfang
zuldssig. Zur passiven Nutzung solarer Energie wurden Wintergarten zugelassen, die die

10
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Baugrenzen um maximal 3,0m uberschreiten diirfen, Balkone dtrfen die festgesetzten Bau-

grenzen um maximal 1,4m Uberschreiten.

Im Sinne einer sozial gerechten Bodenordnung wird von Seiten der Eigentumer und der
Stadt Furstenfeldbruck eine Neuordnung der Grundstlicke auf Grundlage des Be-
bauungsplanes und im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags erwogen.

Gestaltung

Das neue Baugebiet soll durch eine einheitliche Dachlandschait gepragt werden. Das
flachgeneigte Pultdach (Neigung 10°-15°) bietet sich aus mehreren Griinden an:

. Okonomisches Verhéltnis von Bruttorauminhalt zur Wohnfléche

. Sparsame Héhenentwicklung

. Vermeidung von Dachausbauten mit der immanenten Gestaltungsproblematik durch

notwendige Dachbelichtung.

Diese Uberlegungen haben zu der Festsetzung von flachgeneigten Pultdéchern gefuhrt, Es
ist zweckmafig Pultdacher entsprechend dem Sonnenverlauf nach Norden bzw. nach
Osten zu neigen. Einzige Ausnahme hiervon bildet der GeschoBwohnungsbau im all-
gemeinen Wohngebiet WA2, bei dem sich der First zum Platz orientiert, um die Platzfassade
zu betonen. Das auf dem Platz festgesetzte Punkthaus bietet sich flr die Ausbildung eines

Flachdaches an, dieses ist exiensiv zu begrinen.

Unter gestalterischen Aspekten und zur Wahrung eines einheitlichen Bildes wutden
weitergehende Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und AuBenwénde getroffen:

Aneinandergebaute Bauteile mussen gleiche Dachneigung haben, aneinandergebaute
Dachflachen in gleichem Material und Farbe - aluminium- oder zinkfarbenes Blech -
ausgefiinrt werden. Alternativ zur Blecheineindeckung ist auch eine extensive
Dachbegranung méglich. Die Bedachungsart muf3 jedoch zur Wahrung eines einheitlichen
Bildes pro Hauszeile einheitlich sein. Der Dachuberstand darf maximal 25cm betragen.
Dachaufbauten sind nur in Zusammenhang mit der Nutzung erneuerbarer Energien

(Sonnenkollektoren, Warme-pumpe etc.} zuléssig.

Erker und Eckvorbauten, farbig abgesetzie Spritzsockel, Briistungen aus geschweiften
oder geschnitzten Brettern und Zier- und Manirierputze sind unzulédssig. Wintergérten und
Loggien sind dagegen zugelassen. Um den Sockelberegich auf ein méglichst geringflgiges
MaR zu beschranken wurde die Lage der Oberkante ErdgeschoBrohfuBboden auf max.

11
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0,3m Uber den angrenzenden privaten FuB- und Radwegen bzw. dem Offentlichen FuB-
géngerbereich festgelegt. Ungegiiederte Fassadenflachen, d.h. z.B. ohne Offnungen bzw.
Vor- und Riickspringe, mit einer GréBe von mehr als 20gm sind mit Rankgewéchsen zu

begrunen.

Verkehrskonzept

FlieBender Verkehr

Die verkehtliche ErschlieBung des Planungsgebiets etfolgt uber die im Bestand bereits
vorhandenen StraBen - die Ganghofer- und die Peter-Rosegger StraBe. Die Ganghofer-
straBe, die als HauptverkehrsstraBBe eingestuft ist, wird auf der Nordseite zusétzlich mit
einem FuB- und einem Radwegq, die Peter-Rosegger-StraBe auf ihrer Westseite zusétzlich

mit einem FuBweg versehen.

Dartiberhinaus sind keine weiteren ErschlieBungstraBBen geplant. Die gebistsinterne Er-
schlieBung erfolgt ausschlieBlich tber ful3- und radlaufige Verbindungen, weiche nur in
Ausnahmefallen mit Kraftfahrzeugen (Anlieferung, Notfahrzeuge etc.) befahren werden

duirfen.

Ruhender Verkehr

Die gemaf Stellplatzrichilinien der Stadt Furstenfeldbruck notwendigen, privaten Stell-
platze sind oberirdisch, d.h. in Garagen, Carports oder als offene Stellplétze, bzw. in den
allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 zusétzlich in einer Tiefgarage vorgesehen.

Die zuldssige Tiefgarage ist ist innerhalb des Wohngebiets WA2 zu erschlieen, damit die
erforderliche Tiefgaragenrampe zur besseren stddtebaulichen Einbindung in das Gebaude
integriert werden kann. Unter dem Aspekt des Larmschutzes der Wohnbebauung ist die
Tiefgaragenrampe mit schallabsorbierenden Materialien auszukieiden. Da das allgemeine
Wohngebiet WA2 an die 6ffentliche Verkehrsfldche d.h. den FuBgangerbereich angrenzt,
bietet sich zur Minimierung des Versiegelungsgrades die Unterbauung der &ffentlichen
Verkehrsflache durch die Tiefgarage an. In diesem Fall ist die daflr notwendige Sffentliche
Verkehrsflache zugunsten der privaten Nutzer dinglich zu sichermn.

Eventuelle Hochgaragen sind in Anpassung an die Hauptgebdude mit Pultddchern oder
extensiv begrtinten Flachddchern zu versehen. Zur Minimierung der Ansichisfldche ist die
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Traufe der Pulidacher der entlang der bffentlichen Verkehrsflache gelegenen Garagen zur

Strafl3e hin zu orientieren.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind oberirdische Steliplétze, sowie Grund-
stucks-, Garagen-, oder Carporizufahrten in wasserdurchl&ssigen Beidgen auszufuhran.
Von der Lage der im Plan festgesetzten Zufahrten kann hierbei jedoch geringflgig
abgewichen werden, wenn das stédtebauliche Konzept gewahrt bleibt.

Fur den Bebauungsplan wurde ein Stellplatzschitssel festgesetizt, da die Stadt
Flirstenfeldbruck keine allgemeinen Steliplatzrichtiinien beschiossen hat.

FuB3- und Radweqge, private ErschiieBungswege

Die interne ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt im wesentlichen Uber private
ErschlieBungswege, die sinnvolletweise dstlich und noérdlich der Wohngebiete angelegt
werden. Diese privaten FuB- und Radwegde sind nur in Ausnahmeféllen durch An-
lieferverkehr und Fahrzeuge des Notdienstes etc. zu befahren. Damit Rettungsfahrzeuge
die privaten FuB3- und Radwege befahren kdnnen, sind diese durch ein Fahrrecht zu-
gunsten der Rettungsfahrzeuge dinglich zu sichern. Zur Verringerung des Versiegelungs-
grades sind sie in wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden. Damit sehr langes Rick-
wartsfahren auf dem westlichen privaten Ful3- und Radweg vermieden werden kann, ist ein
Wendehammer in wasserdurchlassigem, begrunten Belag wie z.B. Rasenpflaster, Schot-
terrasen, Rasengittersteine auszubilden.

Daruberhinaus durchquert ein &ffentlicher Fu3- und Radweg diagonal die Wohngebiete und
verknlpft den 6ffentlichen Platz im Stdosten des Bebauungsplangebietes, der als Ful3-
gangerbereich gewidmet ist, mit dem zukinftig geplanten Quartiersplatz nordwestlich des
Umgriffs und erméglicht somit eine optimale, fuBldufige Anbindung weiterer Bauabschnitte
nérdlich des Geltungsbereichs. Dieser Fuf3- und Radweg ist unter ékologischen Aspekten
ebentfalls in wasserdurchléssigen Belagen herzustellen.

Das nordwestlich des Bebauungsplanumgriffs befindliche Grundstlck mit der Flurnummer
761/1 befindet sich im Besitz der Stadt FlUrstenfeldbruck. Es wurde im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplanung geprlft, ob eine vorlaufige ErschlieBung dieses
Grundsticks, speziell des dstlichen Teilbereichs, Uber das ErschlieBungssystemn des
Bebauungsplanes mdglich ist. Die ErschlieBung sowohl fur FuBgénger und Radfahrer als
auch fiir gelegentlichen Anlieferverkehr und Notfahrzeuge ist uber den nérdlichen, privaten
Erschlieungsweg mdoglich. Hierfur ist jedoch ein Geh- und Fahrrecht zugunsien der
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privaten Nutzer notwendig. Die ErschlieBung fiir den offiziellen Kiz-Verkehr ist uber die
GanghoferstraBBe mdglich. Dies gilt auch fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs:
Stellpléatze sind innerhalb des an die GanghoferstraBe angrenzenden Teilbersichs,
beispielsweise in einer Tiefgarage, unterzubringen, Eine ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr
uber das Bebauungsplangebiet wiirde dem Entwurfsgedanken eines autofreien

Wohnquartiers widersprechen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist uber die Buslinien im Bestand mit Haltestellen in der Theodos-
HeuB-8traf3e und in der AugsburgerstraBBe an die Innenstadt angebunden. Diese befinden
sich jedoch in relativ groBer Entfernung zum Planungsgebiet. Es ist daher zu (iberlegen, ob
eine Buslinie durch die GanghoferstraBe geflihrt und ein Haltepunkt an der Kreuzung der
Ganghofer- mit der Peter-Rosegger-Strafie vorgesehen werden kann,

Grunordnungskonzept

Bei der integrierien Bebauungs- und Griinordnungsplanung wird besonderer Wert auf die
landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung in die Umgebung sowie auf die Funktio-

nalitt der Freirdume gelegt.

Den Belangen des Naturschutzes wird durch intensive Begrunung der privaten Freiftachen
Rechnung getragen. Die Ausgleichsregelung zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft wird deshalb bei diesem Bebauungsplan nicht angewendet.

Private Freifldchen

Die private Freifliche des Punkthauses im allgemeinen Wohngebist WA1 ist im Zusam-
menhang mit dem &ffentlichen Platz zu gestalten und zu befestigen.

Die Freiflaichen des GeschoBwohnungsbaus im allgemeinen Wohngebiet WA2 kdnnen als
Mietergérten ausgebildet oder bzw. und fur eine gemeinschaftliche Nutzung vorgesehen

werden,

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 werden die privaten, zu begriinenden
Flachen geman den Wohneinheiten der Reihenhduser parzelliert. Dort , wo kein privater
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ErschlieBungsweg die Ruckseite der Reihenhausgrundstlicke erschlieft, ist die Anlage von
Mistwegen mdéglich Eventuelle Gartengerétehauschen mit einer maximalen Grundfiache
von 6gm sind direkt an den privaten ErschlieBungs- / Mistwagen bzw. an den rlckwértigen

Grundstlicksgrenzen anzuordnen,

In privaten, zu begrtinenden Flachen sind je 200 gm Grundstucksflache mindestens zwei
Baume 1.Ordnung oder drei Bdume |1.Ordnung sowie zwei Stréucher entsprechend den
festgesetzten Pflanzqualitdten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Reihen-
hausgérten sind so klein, daB es keinen Sinn macht, derartige Pflanzforderungen pro
Parzelle zu stellen. Um die Reihenhausgérten jedoch in das griinordnerische Konzept
einzubinden sind die Pflanzungen entsprechend obengenannter Stilckzahlen gemein-
schaftlich fir alle Reihenhauser eines Baukdrpers der allgemeinen Wohngebiste WA3 und
WAA4 durchzufiihren und dauerhaft zu unterhalten.

Eine kleinere und sine groBe, private, zu begrunende Fléche, die direkt am &ffentlichen Fui-
und Radweg gelegen sind und sich nur schwer den RBeihenhaus- und GeschoBwoh-
nungsbaugérien direkt zuordnen lassen, wurden als gemeinschatftliche, zu begrinende
Flachen festgesetzt. Die grofiere Flache wurde als Spielplatz, der gemeinschaftlich von
allen allgemeinen Wohngebieten angelegt werden kann, vorgesehen. Giftige Gewéchse
entsprechend den Bekanntmachungen des Bayer. Staatsministeriums fur Landesent-
wicklung und Umwelifragen tiber die Gefdhrudng von Kindern durch giftige Pflanzen diirfen
zum Schutz spielender Kinder nicht auf den gemeinschaftlich genutzten, privaten
Freiflachen verwendet werden.

Es sind standortgerechie, heimische Laubb&ume, Straucher und Heckengehdize sowie
Obstgehédlze (siehe Hinweise durch Text) zu verwenden und spétestens in der der
Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode zu pflanzen. Grundsatzlich sollten keine
fremdlandischen Nadelgehdlze z.B. Thuja, Scheinzypressen, Blaufichten etc. und keine
Sonderwuchs- und farbformen wie z.B. Korkenzieher-Robinie, Goldulme etc. verwendet

werden.

Die im Plan dargestellien Baumstandorte entlang des &ffentlichen Fu3- und Radweges und
der StraBen kénnen in ihrer Lage geringfligig verdndert werden, die Anzahl der Baume darf
hierbei jedoch nicht verringert werden,

Um eine Autheizung der Flachdécher zu vermeiden und das Mikroklima zu verbessern, sind
Flachdacher extensiv z.B. mit Sedum-Krautermischungen zu begriinen.
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7.2

7.3

7.4

Zur Gestaltung architektonisch ungegliederter Fassaden mit einer GréRe von mehr als 20gm
und unter dkologischen Aspekten d.h. zur Verbesserung des Raumklimas und Reduzierung
des Energieverbrauchs sowie als Lebensraum fur V6gel und Insekten sollien derartige
Fassadenfidchen entsprechend den Hinweisen durch Text mit Kletterpflanzen begriint

werden.

Flr private, zu begriinendse Flachen einschlieBlich der privaten, gemeinschaftlich genutzten,
Zu begrunenden Flachen sind Freiflachengestaltungsplane auszuarbeiten und sowohi im
Baugenehmigungs- als auch im Freistellungsverfahren vorzulegen,

Verkehrsgriin

Die Anlage von Griin im &ffentlichen StraiBenraum ist Teil des Gesamtbegriinungskonzepts.
Sie unterstutzt das stédtebauliche Konzept durch Baumreihen und geometrische
Baumgruppen und trégt zur Schaffung von ausgewogenen Straf3en- und Platzrdumen bei.
Fur Baumpflanzungen unmittelbar am Fahrbahnrand sind Arten und Sorten zu verwenden,
die fir die besonderen Standortbedingungen des StraBenraumes (Salzeinwirkung,
Warmerlckstrahlung, Schadstoffeintrag etc.) geeignet sind.

Versiegelungsagrad

Der Versiegelungsgrad ist mdglichst gering zu halten. Unter diesem Aspekt wurden
wasserdurchldssige Deckenbauweisen wie wassergebundene Decke, Schotter- bzw.
Pflasterrasen, Pflaster etc. sowohl fiir die Fldche fur Gemeinschaftsstellplatze und fur
samtliche Zufahrten als auch fiir die privaten und offentlichen, nicht fahrbahnbegleitenden

FuB3- und Radwege festgesetzt.

Versickerung

Um das unbelastete Regenwasser dem natlrlichen Wasserkreislauf schneller zurick-
zuflihren, sollte das nicht verschmutzte Dachfldchenwasser bzw. das Niederschlags-
wasser versiegelter Flachen mdglichst direkt auf den jeweiligen Grundstiicken versickert
werden. Hierflir ist vor Baubeginn die wasserrechtliche Genehmigung durch die zusténdige
Wasserbehérde einzuholen. Dachflichenwasser von Flachdachern wird durch die Wasser-
speicherfunktion der Dachbegriinung weitgehend zuruckgehalten und UberschufBliges

Wasser ebenfalls versickert.
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Abstandsfidchen

Soweit die in Art.6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen bei Ausschdpfung der im
Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und -linien sowie der maximal zulassigen Zahi
der Volligeschof3e in Verbindung mit der maximal zuldssigen Wandnéhe nicht eingehaiten
werden kdnnen, werden sie geman Art.7 Abs.1 BayBO verkurzt. Dies gilt vor allem flr die
aligemeinen Wohngebiete WA1 und WA2, hier kénnen sich die Abstandsfléachen in
geringem MaB Uberschneiden. Ausreichende Beluftung und Belichtung mtissen jedoch
gewéhrleistet sein, feuerpolizeiliche Belange dlrfen nicht entgegenstehen.

Zusitzlich fallen die Abstandsflachen der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2

teilweise auf ffentliche Flachen. Dies ist in Hinblick auf die Gestaltung des Platzes und
seine Einfassung und Akzentuierung durch die Geb&ude akzeptabel.

immissionsschutz

Die Firma Dorsch Consuit wurde im Jahr 1993 mit einer schalltechnischen Untersuchung flr
den Bebauungsplan "Am Hochfeld" beauftragt. Da sich der Umgriff und die ausgewiesenen
Bauflachen in diesem Abschnitt gedndert haben und zum Teil aktuellere Verkehrszahlen
vorliegen, wurde die Firma Dorsch Consult im September 1999 mit der schalltechnischen

Nachuntersuchung beauftragt.

Das Bebauungsplangebiet liegt im EinfluBbereich der GanghoferstraBe und der B 471. In
der schalltechnischen Nachuntersuchung wurde gepruft, ob die Orientierungswetie der DIN
18005 (1) an der Wohnbebauung eingehalten werden. Die L.&rmberechnungen fihrten zu
dem Ergebnis, daf3 der Orientierungswert von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
durch den Verkehr auf der Ganghoferstraf3e Uberschritten wird, Am héchsten ist die
Uberschreitung mit 7 dB(A) in der Nacht am Wohn- und Geschéftshaus im allgemeinen
Wohngebiet WA 1, An der Stdfassade der tibrigen Wohnbebauung kommt es zu

Uberschreitungen von bis zu 4 dB(A).

Im Rahmen der schalltechnischen Nachuntersuchung wurden folgende erforderliche
Larmschutzmaf3nahmen aufgezeigt: Das geméaB schalltechnischer Nachuntersuchung der
Firma Dorsch Consult vom September 1899 erforderliche Schalldédmm-MaB der AuBenhaut
ist einzuhalten., Zusatzlich ist bei AuBenschallpegeln von Uber 50 dB(A) eine
schallddmmende, eventuell fensterunabhéngige Luftungseinrichtung notwendig.
Daruberhinaus ist es im allgemeinen Wohngebiet WA 1 nicht zuldssig, ruhebedurftige
Aufenthaltsrdume an der larmzugewandten Seite (Sludfassade) zu beliiften. Scllte diss
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10.

11.

aushahmsweise doch zugelassen werden, so sind diese Rdume mit einer larmgedammten

Luftungseinrichiung auszustatten.

Zum Schutz der privaten Freiffichen und der ErdgeschoBzonen vor LaArmimmissionen des
StraBenraumes und der privaten Gemeinschaftstellpldtze sind an den Grenzen zwischen
den privaten, zu begrunenden Fldchen und den Flachen fur Gemeinschaftsteliplatze
Mauern mit einer Héhe von 2,0m zu errichten, Die auf den Flachen fur Gemein-
schaftsstellpldtze zuldssigen Hochgaragen bzw. Carports kdnnen ebenfalls Ldrmschutz-
funktionen ubernehmen. In diesemn Fall kann auf die Anlage von Ladrmschutzmauern ver-

zichtet werden.

Zur Vermeidung von Bodenverunreinigungen und zum Schutz des Grundwassers vor
Verunreinigung sowie zum Schutz der Gesundheit der Bevélkerung ist die Verwendung
halogenierter Kohlenwasserstoffe in gewerblichen Anlagen {chemische Reinigungen)

unzulssig.

Mull- und Wertstoffsammlung

Die Mull- und Wertstoffbehélter sind zur besseren Einbindung in das Ortsbild entweder in
die Hauptgebaude bzw. die Garagen und Carports zu integrieren oder dicht einzugriinen,

Energieversorgung

Die Ergebnisse des Energiekonzepts Furstenfeldbruck wurden nicht in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes sondetn in die Hinweise durch Text aufgenommen.
Ein Hauptziel des Energiekonzepts ist der Anschluf3 des Planungsgebiets an das

Fernwérmenetz,
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12. Flachenzusammensteilung / stAdtebauliche Daten

Private Flachen

Maximal zuléssige Grundfléche ca. 3.375 gm

{ohne Wintergéarten, Tiefgarage)

Private, zu begrtinende Flachen ca. 6235 ¢m

Private, zu begrunende, ge-

meinschaftlich genuizte Flachen ca. 400 ¢m
ErschiieBungsflachen

(priv. FW/RW, Wendehammer, Stellplédtze) ca. 3.600 gm
Nettobauland gesamt ca.13.610 gm 74%
Offentliche Flichen

Verkehrsflachen:

Fahrbahn (inkl. straBenbegleitende FuB3- ca, 3430 gm

und Radwege, StraBenbegleitgrin)

Nichtfahrbahnbegl. Fu3- und Radweg ca. 280 gnm
FuBgéngerbereich ca. 1.040 gm

gesamt ca. 4.750 ¢gm 26%

Weitere Daten wie GeschoBflachen, Grundflachenzahlen, GeschoRfldchenzahlen, Stell-
plétze etc. sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.



Stadt Filrstenfeldbruck
Bebauungsplan-Nr. 12/2 "Am Hochfeld"
Talibebauungsplan Flur-Nr.758

Flachenbilanz bezogen auf das Nettobauland Stand: 22 November 2000

WA1 320 180 0,56 540 1,69 135 270 10 10
GET/TG

WA2 2 430 860 0,27 1.320 0,54 485 485 26 28
GST/TG

WA3 4010 910 0,23 1.820 0,45 1.365 28 28
@57

WaA4 6 850 1.625 0,24 3.25¢ 0,47 2.438 50 50
GST

Bedarf an Sipl NNFx 1 Stpl [Bedarf an Stpl 2 Stpl Bedarf an Stpl NNF x 1 Stpl
fiir Laden 30gqm fir Wehnen RH pro Einheit [fir Wohnen Gewo 60gm

Stadt Fiirstenfeldbruck
Bebauungsplan-Nr. 12/2 "Am Hochfeld"”
Teilbebauungsplan Flur-Nr.759

Fldchenbilanz bezogen aut das gesamte Planungsgebiet Stand: 22. November 2000
planimetrisch ermittelt

Nettobauland - gesamt 13.610 74%
WA1 320
WAZ 2.430
WA3 4.010
WA4 6 850

Offentliche Verkehrsfiiche - gesamt 4,750 26%
Fahrbahn inkl. stiraBenbegieitendsr FW/RW, Str begl grin 3.430
Fufd- und Radweg 280

FuRgéngerbereich 1040




Bebauungspian Nr- 12/2-1
Am Hochfeld, Teilbereich Ost

Flrstenfeldbruck, 08.03.2001

Y Zveee..

Verfahrensvermerke:

- Der Stadtrat hat am 23.03.1999 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12/2-1

beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die vorgezogene Blrgerbeteiligung

(§ 2 Abs. 1 Satz 2 und § 3 Abs. 1 BauGB) wurden am 20.08.1999 mit Bekanntma-
chung vom 12.08.1999 ortsiiblich bekannigemacht. Der Bebauungsplanentwurf in
der Fassung vom 30.07.1999 lag in der Zeit vom 30.08.1999 bis 30.08.1999 zur

Einsichtnahme aus.

- Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 30.07.1999 wurde vom Umwelt-

und Planungsausschuss am 06.12.1999 gebilligt und lag erneut in der Zeit vom
21.02.2000 bis 21.03.2000 zur Einsichtnahme aus (§ 3 Abs. 2 BauGB). Auf diese
Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 03 02.2000, die am 10.02.2000 orts-
Uiblich bekannt gemacht wurde, hingewiesen.

. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.01.2000

wurde vom Stadtrat am 21.11.2000 gefasst (§ 10 BauGB). Dabei wurde der Be-
bauungsplan mit den vom Umwelt- und Planungsausschuss vorgeschlagenen re-
daktionellen Anderungen, die im Bebauungsplan, Stand: 22.11 2000, eingearbeitet

wurden, als Satzung beschlossen.

. Die ortsiibliche Bekanntmachung {iber den Satzungsbeschluss zum Bebauungs-

pian erfolgte am 13.02.2001; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan vom 22.11.2000 in Kraft (§ 12 BauGB).

Sepp Kellerer o E
Erster Blrgermeister Siegel k\ L
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Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stadtischen Akten
befindlichen Urschrift wird hiermit bestatigt.
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N e ..cg
Zenk ~

Auftrag




