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Planfertiger: Stadt Firstenfeldbruck

Stadt - und Landschaftsplanung - SG 41
Plandatum: 21.10.2003, 10.03.2004, 25.01.2005
Praambel:

Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemas
§ 2 Abs. 1 und Abs. 4, §§ 9, 10 und13 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek.
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern - GO - i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 4.08.1997 (GVBI. S. 433) und der
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek.
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen einfachen Bebauungsplan (gemas § 30 Abs. 3
BauGB), bestehend aus

Textteil und

Planzeichnung
als Satzung
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A) Festsetzungen durch Text und Planzeichnung

Dieser Bebauungsplan verdrangt mit den geanderten und erganzten Festsetzungen innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches zum Teil den rechtsverbindlichen Bebauungsplan und Griinordnungs-
plan Nr. 48 und 48/1 i.d.F. vom 08.02.1982. Im iibrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbind-

lichen Bebauungs und Griinordnungsplan Nr. 48 und 48/1 und deren Anderungen.

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung

% Entfallende Baugrenzen

Entfall der Dachneigung bei Satteldachern von 8° bis 25°

CHuil uer privatenn Qianiiaciie

offentliche Grinflachen - Ortsrand

4 Entfallende Bindung fir die Erhaltung von
Baumgruppen und flaichenhafte Strauchgruppen
®

zu pflanzende Baume - 1. Wuchsordnung:
Querus robur (Stiel-Eiche), mind.: Sol.Hochstamm, 4xv. mDb., Stammumfang 20-25

h

zu pflanzender Baume - 2.Wuchsordnung :
Acer platainoides (Spitz-Ahorn), mind.: Sol.Hochstamm, 3xv. mDb., Stammumfang 18-20
Flache zum Anpflanzen von heimischen Bdumen und Strauchern,
5099000 freiwachsende 2-3-reihige Hecken, Pflanzabstand ca. 1.50 m Artenauswahl s. C) 3.1
Die Pflanzung von nicht standortgeméBen oder fremdartigen Gehdlzen, sowie Koniferen ist unzuldssig.

Einfriedung

An der nértlichen Grundstiicksgrenze von FL.-Nr. 1184/2 sind Z&une mit einer Héhe von 1.00 m zuléssig.
Zaunanlagen sind hier grundsétzlich ohne Sockel (Abstand von 10 cm zum Boden) auszufithren und um
1,0 m hinter die Grundstlicks- grenze zuriickzuversetzen. Mauern sind nicht zulassig. Der Vorberreich
der Einfriedung ist als Wiese auzufihren.

Immissionsschutz

Bei Neu, Um- und Erweiterungsbauten sind die Grundrisse von Wohngebauden so zu
gestalten , dass die Fenster von Wohnrdumen auf die der Schéngeisinger StraBe
abgewandten Gebaudeseite hin orentiert werden .

Werden bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmer
zur Schéngeisinger StraBe hin orentiert, so sind diese mit schallgeddmmten

Beliiftungseinrichtungen (z.B. Schallschutzfenster mit intgrierter Liiftungseinheit)
auszuriisten.

i offentl. Verkehrsflache
R mit StraBenbegrenzungslinie

B) Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichnung

- Flurnummern, z.B. F1.-Nr. und bestehende Grundstiicksgrenzen

il% bestehende Haupt- und Nebengebaude
Baudenkmal
Héhenlinie
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Textteil

Q)

1.

3.1

3.2

4.2

4.3

HINWEISE DURCH TEXT
PLANGRUNDLAGEN

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der Stadt
Furstenfeldbruck zur Verfligung gestellt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die ,,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)“ und die ,Satzung lber die
Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt Firstenfeldbruck (Dachgaubensatzung -
DachgS)“ wird hingewiesen.

PFLANZLISTEN

ABéume und Straucher fiir Flachen mit Pflanzbindung

Baume:
Esche Stiel-Eiche
Hainbuche Winter-Linde
Feld-Ahorn Vogel-Kirsche
Rot-Buche

Straucher:
Faulbaum Pfaffenhutchen
Heckenkirsche Roter Hartriegel
Hasel Schlehe
Kreuzdorn Wolliger Schneeball
Liguster

Fassadenbegriinung

An fensterlosen Fassaden sollen Rank- und Schlingpflanzen aus folgender Artenliste gepflanzt werden:

Clematis in Arten und GeiBblatt (Lonicera) in Arten

Sorten und Sorten

Wilder Wein Strahlengriffel  (Actinidia) in
Arten

Echter Wein Kletter-Rosen

sowie Spalierobst.

OKOLOGIE

Energieversorgung
Die Energieversorgung soll durch umweltfreundliche Energiearten nach dem neusten Stand der Technik

erfolgen.

Kompostieranlagen
Es wird angeregt, auf den einzelnen Baugrundstiicken, an geeigneter Stelle, Eigenkompostieranlagen
(Komposter) zu errichten.

Regenwassernutzungsanlagen

Beim Bau von Regenwassernutzungsanlagen sind die einschlagigen Normen und Vorschriften zu
beachten. Insbesondere die DIN-Norm 1988 ist zu berlcksichtigen, sie bezieht sich auf MaBnahmen, die
eine direkte Verbindung von Trink- und Regenwasserleitungen unterbinden (z.B. Sicherheitsventil,
Hinweisschilder, Verwendung unterschiedlicher Materialien fir Leitungssysteme). Es ist sicherzustellen,
dass keine Ruckwirkung auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entsteht.

BAUSCHUTZBEREICH

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der fir die Erteilung
der Baugenehmigung zustandigen Behérde bei Uberschreitungen der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten
Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid - Militarische
Luftfahrtbehérde - genehmigt werden ( § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a und 1 b LuftV@G).

Das Aufstellen von Kranen als ,Errichtung anderer Luftfahrthindernisse“ i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG
i.V.m. 88 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei Uberschreitung der dort
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genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Std - Militarische
Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

6. BODENDENKMALER

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen, gemaR Art. 8
DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zbégemn, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Firstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

7. HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antréage im Zustimmungsverfahren soll ein
quallf ZIerter Frelﬂachengestaltungsplan belgefugt werden, in dem die durch Festsetzung zu erhaltenden

ULVV L\u 'JIICII [FA- | IUUII \JCI IUILU llabll l'\l l. ul |u Qlﬂl IUUI |. UﬂlLuhlcllCll BII IU

Auf die DIN 18920 Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen
wird hingewiesen.
Zur Férderung von Wildstauden- und Wildkrautsdumen an den Einfriedungen soll auf chemische und
mechanische Wildkrautunterdriickung verzichtet werden.
Beziglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB hingewiesen.

8. VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung/Léschwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein. Durch das Netz der Stadtwerke kénne 48 m%h fur Léschwasser zur Verfigung
gestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Es wird auf die Satzung fir die 6ffentliche Entwéasserungsanlagen der Stadt Furstenfeldbruck
(Entwasserungssatzung - EWS) hingewiesen.

Unterirdische Leitungen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener Versorgungsunternehmen. Bei Bau-
und PflanzmaRnahmen sind ausreichend Absténde bzw. SchutzmaRnahmen vorzusehen.
Spartengesprach

Es wird angeregt bei Anderung der éffentlichen Verkehersflache ein Spartengesprach mit den Ver- und
Entsorgungstrégern durchzufiihren.

S. WASSERWIRTSCHAFT

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV
vom 01.01.2000 GVBI. Nr. 3/2000) erfiillt und die zugehdorigen technischen Regeln beachtet werden, sind
derartige Anlagen zu Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Technische Regeln

Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und
zu errichten.

Furstenfeldbruck, den 16 [Fgh, 2605

Sepp Kellerer Stadt Firstenfeldbruck
1. Blirgermeister Stadt- und Landschaftsplanung SG 41
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Bebauungsplan Nr. 48/4 ,Geisinger Steig" Begriindung

1. PLANUNGEN
1.1 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan/ Griinordnungsplan

Far das Gebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.
48 und 48/1 i.d.F. vom 30.03.1977. Dieser wurde im Laufe der Jahre bereits dreimal
hauptsachlich wegen Anderungen in den Baugrenzen geandert (Grundstick Fl.-Nr.
1178/1 Am Sulzbogen, Fl.-Nrn. 1180/26 und -/27 Lammerweide und FI.-Nr. 1186/2
Im Eichgartl). Durch eine weitere Anderung des Bebauungsplanes (Nr. 48/5 i.d.F.
vom 08.07.1996) wurde die Traufhéhe fir die FI.-Nr. 1484/2 auf max. 4,5 m festge-
setzt. Auch wurde die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf zwei beschrankt.
Der Bebauungsplan setzt im 8stlichen Bereich des Umgriffs ein Allgemeines Wohn-
gebiet, zwingend ein Vollgeschoss, GRZ von 0,4 und GFZ von 0,4 (BauNVO 77), of-
fene Bauweise und eine Dachneigung von 8° bis 25° fest. AuBerdem ist beidseits
des FuBweges (Geisinger Steig) eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Die im 6stlichen Bereich festgesetzten Baugrenzen (FI.-Nrn. 1184/2 und 1184) um-
schreiben bei dem Gebaude Schéngeisinger StraBe 122 den Bestand und lassen
bei dem Wasserhaus (Schéngeisinger Str. 120) eine Erweiterung um ca. 12 m auf
12 m zu. '

Der Bebauungsplan weist im topographisch bewegten Gstlichen Bereich ein deutli-
ches Missverhéltnis der zulassigen Grund- und GeschoBflachenzahlen zu den fest-
gesetzten Baufenstern auf. So ist auf dem beantragten Grundstlck lediglich ein ca.
95 m? groBes Baufenster (Bestandsfestschreibung) zulassig, wobei eine Grund-
stlicksgréBe von 1.317 m? eine rechnerische Grund- bzw. Geschossflache von ca.
527 m? zulasst.

Des weiteren sieht der Grlnordnungsplan ein Pflanzgebot fir Einzelbdume und
Baumgruppen, eine Flache mit Bindung fur die Erhaltung von Baumgruppen und fla-
chenhaften Strauchgruppen, sowie private Grinflache vor.

Durch einen Synopsenplan werden die rechtsverbindlichen Anderungen der Plan-
zeichnung dargestelit.

1.2  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den betreffenden Bereich als Griin-
flache mit Baumbestand dar.

1.3  Entwurf des Landschaftsplanes

Der Entwurf des Landschaftsplanes stellt den Umgriff als ,Besonders wertvolle Ge-
holzgruppe® und ,Das Stadtgebiet gliedernder Griinzug und verkehrsberuhigte Ver-
bindung der Stadtflachen mit den Amperauen und den Erholungsfléchen des Um-
landes® dar.

14 benkmalliste

Das Gebaude auf der FI.-Nr. 1184, Schéngeisinger StraBe 120, ist wie folgt in die
Denkmalliste aufgenommen: Wasserstation, erdgeschossiger Pavillonbau mit Rund-
bogenfenstern, 1. Firstenfeldbrucker Pumpenstation fiir zwei Brunnen, 1891/92.

2. ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, auf Grund des bestehenden Baurechts
eine vertragliche Nachverdichtung zu erméglichen und den Griinzug Geisinger Steig
dauerhaft zu sichern, bzw. den Beginn des Griinzuges in diesem Bereich aufzuwei-
ten und durch Bepflanzung zu definieren.
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4.1

4.2

EINFACHER BEBAUUNGSPLAN

Als Planungsinstrument ist der einfache Bebauungsplan auf Grund der ihm inne-
wohnenden Flexibilitat das geeignete Mittel fiir die Uberplanung des bebauten Ge-
bietes. Qualifizierte Bebauungsplane sind hingegen das bauleitplanerische Mittel bei
Planungen flr bauliche, noch nicht oder nur teilweise genutzte Flachen. Um ein
Bauvorhaben zu genehmigen, kann der Bebauungsplan durch den Wegfall der U-
berbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) zu einem einfachen Bebauungsplan
(§ 30 Abs. 3 BauGB) geandert werden. Dabei wird die Grund- und Geschossfla-

B s e e

Chiciizani Leivenaiiein. Die l_a.gc aui el Qrunustucr Ticiet SICII T1dGIT 8 54 DauGD.
Der Bebauungsplan enthélt zweckmaBigerweise nur die wirklich grundlegenden
stadtebaurechtlichen (ggf. gestalterischen) Weichenstellungen und enthalt sich aller
Regelungen zu weniger wichtigen Aspekten. Als sog. “Schichtenbebauungsplan®
enthalt er dabei nur die gednderten und ergénzenden Festsetzungen. Dies kann ge-
schehen, weil die wichtigsten Kriterien im Rahmen der Genehmigungsprifung nicht
ungeprift bleiben, lediglich der PrifungsmaBstab ist ein anderer. Beim Bebauungs-
plan wird geprift, ob ein Bauvorhaben hinsichtlich eines stadtebaulichen Kriteriums
im Widerspruch zu einer ,toten“ Festsetzung steht. Bei einer Prifung auf Grundlage
der Innenbereichsvorschrift wird festgestellt, ob sich das Bauvorhaben hinsichtlich
dieses Kriteriums in die diesbeziigliche Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

PLANGEBIET

Abgrenzung und GrofBe

Die Abgrenzung erfolgt im Bereich des Griinzuges Geisinger Steig. Sie regelt ab-
schlieBend die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und I&st keine bodenrecht-
lichen Spannungen aus.

Das Planungsgebiet umfasst die FI.-Nrn. 1184/2 (Schéngeisinger StraBe 122), 1184
(Schéngeisinger StraBe 120) und Teilflache der Fl.-Nr. 995/3 (Geisinger Steig), Ge-
markung Furstenfeldbruck, Stadt Firstenfeldbruck.

Das Gebiet des Umgriffs ist ca. 1,66 ha groB und befindet sich in privatem und
6ffentlichem Eigentum.

Das Gebiet wird begrenzt:

— im Osten durch die Westgrenze der GemeindestraBe auf FI.-Nr. 1184/3,

— im Norden, Suden und Westen durch die Grenze der FI.-Nr. 1184 bzw. 1184/2.
Das Planungsgebiet ist ca. 50 m breit und ca. 390 m lang.

Bestand

Das Geléande fallt von Westen nach Osten von ca. 530 m .NN auf 524 m @.NN, d.h.
um ca. 6 m.

Der Geisinger Steig ist eine gewidmete OrtstraBe und im Umgriff verkehrsrechtlich
als Gehweg mit Zusatzschild Radfahrer frei ausgewiesen. Er dient als attraktive Ver-
bindung von dem Griinzug Amper zu den dichten Wohngebieten entlang der Ri-
chard-Higgins-StraBe bzw. der StraBe Am Sulzbogen und dariiber hinaus (langfri-
stig) in die Waldflachen des Rothschwaiger Waldes.

Beidseitig des Geisinger Steiges ist ein massiver Baumbestand vorhanden. Im 6stli-
chen Bereich des Umgriffs sind zwei Wohngebaude (Schéngeisinger StraBe 122
und 120 - ehem. Wasserhaus) vorhanden.

Seite 3/8

Begriindung



Bebauungsplan Nr. 48/4 ,Geisinger Steig“ Begriindung

4.3 Landschaftsraum und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsraum ,Terrassenschotter der Miinchner
Ebene” (051), das geologische Ausgangsmaterial besteht aus abgelagertem Nieder-
terrassenschotter der Schmelzwasserstrome der Wirmeiszeit (Entwurf des Land-
schaftsplanes, 2000). ;

Der ,Geisinger Steig“ als wichtiger Griinzug zur Verknlpfung der Hauptgrinziige
Ampertal und Rothschwaiger Forst flhrt durch das Planungsgebiet hindurch. Dieser
Grlanzug ist im Entwurf des Landschaftsplanes als besonders wertvoller Baumbe-
stand anaeaeben. Der Griinzua hat einen waldartiaen Charakter und ist hauntsich-
lich mit Buchen bestockt.

Das o6stliche Geléande ist noch weitgehend eben, anschlieBend an das Planungsge-
biet begrenzen pragende Hangkanten den Raum. Ostlich grenzen extensiv genutzte
Wiesenflachen bis zur Schéngeisinger StraBe an die bestehende Bebauung an,
dann beginnt der Amper-Grinzug. Die Wiesenflachen nérdlich des Geisinger Stei-
ges sind als 13 (d)-Flache (BayNatSchG) kartiert.

Insgesamt wirkt das Planungsgebiet durch den Waldcharakter des Geisinger Steiges
und die vorgelagerten Wiesen mit anschlieBendem Ampergriinzug als gering ver-
dichteter, gut durchgriinter Siedlungsrand.

4.4. Bodenverhiltnisse/ Bodennutzung

Das Planungsgebiet liegt auf der Oberen Firstenfeldbrucker Terrasse mit hoch- bis
spatwirmglazialem Schotter. Als Bodenmaterial steht hier besonders flachgrindiger
Schotterboden (Parabraunerde) an.

Der Grilinzug Geisinger Steig liegt auf einem Schwemmfacher der Rissmoréne (Alt-
moréne) und weist demzufolge einen anderen Ausgangsboden auf: tiefgriindige
Braunerde aus lehmigen Talsedimenten mit guter nattrlicher Entwasserung (Entwurf
des Landschaftsplanes, 2000).

Auf Grund zweier Pegel an der Amper-Bricke der Bahnlinie Pasing-Buchloe lasst
sich fur die Aueablagerungen des Ampertales ein Grundwasserstand von ungefahr
520 m UNN (d.h. ca. 3-4 m unter Geldndeoberkante) ermitteln.

Ostlich an das Planungsgebiet grenzen extensiv genutzte Wiesenflachen an. Die
Bodennutzung im Planungsgebiet ist bestimmt durch die Wohnbebauung mit typi-
scher Freiflachennutzung, im Grinzug Geisinger Steig herrscht ein buchenwaldahn-
licher Charakter vor.

Nach Erkenntnissen des Landratsamtes Furstenfeldbruck, sind keine Informationen
Uber Altlasten im Planungsgebiet vorhanden.

4.5, klima

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabezirk ,Niederbayerisches Hugelland“. Die
mittlere Jahrestemperatur betragt 7,5°C mit einer mittleren Temperatur im Januar
von -2°C und im Juli von +17°C. Die jahrlichen Niederschlagssummen liegen bei 800
bis 900 mm. Das Maximum der jahrlichen Niederschlage fallt im Juli mit 100 bis 120
mm (Entwurf des Landschaftsplanes, 2000).

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Dem Grlnzug Geisinger Steig kommt durch seine Waldbestockung, seine Lage am
Hang und seine Anbindung an die Amperauen eine wichtige klima- und luftverbes-
sernde Funktion als Luftaustausch-Schneise fir das weiter oben gelegene Stadtge-
biet zu.
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4.6. Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentiell natlrliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft angegeben, die
sich ohne Einfluss des Menschen aufgrund der Bodenverhaltnisse und der klimati-
schen Bedingungen einstellen wiirde.

Im Entwurf des Landschaftsplanes von 2000 wird fir die Schotterflaichen der
Minchner Ebene ein reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Wald (Stdbayern-Rasse)
angegeben (Baumschicht: Stiel-Eiche, Buche, Hainbuche, Winter-Linde, Esche, Vo-
gelkirsche, Feld-Ahorn, Eberesche, Birke und gebietsweise Tanne).

4.7. Immissionen

Von der angrenzenden stadtischen innerdrtlichen StraBe (Schongeisinger StraBe) ist
mit ca. 11.500 KFZ/d (5.800 KFZ/d stadtauswarts und 5.700 KFZ/d stadteinwérts fir
den Prognose-Nulifall 2010 - Dorsch Consult Februar 2001) angenommen. Bei ei-
nem Abstand des Wohngebaudes von ca. 35 m und einem LKW-Anteil von ca.
5,5 % ergeben sich Gberschlagig im 1. Obergeschoss Werte von tags 61 dB(A) und
nachts von 53 dB(A). Die Uberschreitungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet
(55 dB(A)/ 45 dB(A) liegen bei 6 dB(A) bzw. 8 dB(A).

Auf Grund der Situationsgebundenheit des Gebaudes sind schutzbedurftige Aufent-
haltsraume auf die la&rmabgewandien Seiten zu errichten bzw. passive Schall-
schutzmaBnahmen vorzusehen.

5 FACHPLANUNGEN

5.1 Stromversorgung/Wasserversorgung/Léschwasserversorgung
erfolgt Uber die Stadtwerke FFB.

5.2 Abwasserentsorgung
erfolgt Gber die Stadt FFB.

5.3  Miillentsorgung
erfolgt zentral Uber den Abfallwirtschaftsverband des Landkreises FFB.

5.4 Fernmeldeversorgung
erfolgt Uber die Telekom.
5.5 Spartengesprach

Es wird angeregt bei der Anderung der éffentlichen Verkehrsflache im Umgriff des
Bebauungsplanes ein Spartengesprach mit den Ver- und Entsorgungstragern
durchzufuhren.

6. PLANERISCHES KONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel ist es hier die Innenentwicklung mit moderater Baukdrperausweisung und be-
hutsamer Nachverdichtung (im Rahmen des § 34 BauGB) zu fordern. Gleichzeitig
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soll der Abschluss der stédtischen Siedlung zu den Freiflachen der Amperauen er-
kennbar bleiben.

6.2 Grinordnerisches Konzept

Ziel ist es den Geisinger Steig dauerhaft zu sichern. Dabei wird er als klimatisch und
erholungsplanerisch bedeutsame Griinverknlpfung zwischen den Hauptgriinziigen
Furstenfeldbrucks (Amperauen und Rothschwaiger Forst) erweitert und die Ein-
gangssituation durch Bepflanzung mit zwei GroBbaumen entsprechend markiert. Der
Charakter der gering verdichteten, griinen Siedlungsgrenze wird durch die Bepflan-
zuna und das 6ffentliche Griin unterstrichen und ein Uberaana zu den Wiesenfl3-
chen geschaffen.

Durch den Wegfall der Baugrenzen ist auf Flurnummer 1184 (Denkmalgeschiitztes
Gebaude) keine bauliche Erweiterung mehr moglich. Statt dessen wird angestrebt,
durch Bepflanzung an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches bis an die
westliche Grundstiicksgrenze der Pumpenstation und durch Betonung des Ein-
gangsbereiches der Bedeutung des Griinzuges gerecht zu werden.

6.3 Verkehrliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung (PKW, Geh- und Radweg) Uber die bestehenden
StraBen wird beibehalten. Vom Asambogen (Bebauungsplan NR. 46) wird momen-
tan informell vorhandene Wegeverbindung planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflache gesichert. Dies schafft eine Vernetzung zwischen einelnen Baugebieten.
e Nr. 46 festgesetzte &ffentliche Verkehrsflache bis an den Geh- und Radweg im
Geisinger Steig weitergefiihrt werden. Diese oOffentliche Verkehrsflache soll auf
Grund der Topographie als wassergebundene Wegedecke mit Setzstufen als
-Wanderweg® ausgefiihrt werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Baugrundstiicken.

6.4 Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt tber die Versickerung in den
Kiesuntergrund. Bisher sind keine gegenteiligen Erkenntnisse vorhanden.

7 FESTSETZUNGEN

7.1 Uberbaubare Grundstiickfliche

Die Baugrenzen entfallen durch die Anderung des Bebauungsplanes, das Einfigen
richtet sich nach § 34 BauGB - Grundstlckflache die tiberbaut werden kann. Die Ga-
ragen und Stellplatze sind somit auch auf der gesamten Bauflache zuléssig.

7.2 Bauliche Gestaltung

Die Dachneigung von 8° bis 22° entfallt durch die Anderung, hier wird die Hohen-
entwicklung (Firsthdhe) nach § 34 BauGB fir ausreichend erachtet.

7.3 Griinordnung

Um das planerische Ziel der Aufwertung der Eingangssituation des Geisinger Stei-
ges umzusetzen und erlebbar zu machen, werden statt dessen zwei GroBbaume
(Torsituation) auf &ffentlichem und privatem Grund in der Pflanzqualitat von Solitar-
bdumen (4xv.mDb 20-25) festgesetzt. In der Fortfihrung wird eine Baumreihe mit
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Hochstdmmen auf FI.-Nr. 1184/2 angepflanzt. Der Wiesenbereich vor dem denkmal-
geschitzten Gebdude auf FL.-Nr. 1184 wird als 6&ffentliche Grinflache (Ortsrand)
festgesetzt. Die auf Privatgrund festgesetzten Baumgruppen entfallen und werden
durch ein qualitativ hochwertige und rdumlich besser wirksame Stil-Eichen ersetzt.
Die Stil-Eichen sind erforderlich um das stadtebauliche und landschaftsplanerische
Konzept umzusetzten.

7.4 Immissionsschutz

Die aufgenommene Festsetzung dient zur Sicherung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und arbeitet mit der Orientierung der Wohn- und Schlafraume zur
larmabgewandten Seite.

7.5 Abstandsflachen

Nachdem keine Baufenster und Baurdume vorhanden sind bleibt es bei den gesetz-
lichen Abstandsflachen nach § 6 Abs. 4 und 5 BayBO.

7.6 Verkehrsflache

Die Wegeverbindung zum Asambogen wird mit einer nicht vermaBten Breite von 2,5
m festgesetzt. Sie dient der Vernetzung der Wegeverbindungen zwischen den Bau-
gebieten.

8. FLACHENVERTEILUNG - BAULICHE NUTZUNG

8.1. Flachenverteilung

Es erfolgt keine zusatzliche Ausweisung von Wohnbaufléache.

8.2 Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung GRZ mit 0,4 und GFZ (BauNVO 1977) mit 0,4 sowie die Zahl
der Voligeschosse bleiben erhalten. Auf Grund des § 34 BauGB bestimmt sich die
Uberbaubare Grundstiicksflache nach der umliegenden Bebauung. Diese Bebauung
ist auf Grund der Topographie und der umliegenden Flachen abgegrenzt auf die im
Planbereich vorhandenen beschrankt. Aus diesem Grund ergibt sich eine maximale
Uberbaubare Flache von ca. 144 m2.

9. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Grundstilicke des Griinzuges sind im Eigentum der Stadt Fiirstenfeldbruck. Das
Grundstlck Fl.-Nr. 1184/2 befindet sich im Privatbesitz. Eine Neuordnung ist somit
nicht erforderlich; ein Umlegungsverfahren geméaB § 45 ff BauGB muss nicht durch-
gefuhrt werden.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnen
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den und arbeitenden Menschen. Die Zahl der Wohnungen erhéht sich in diesem
Teilbereich von 2 auf mindestens 3.

11.  UMWELT- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Durch die Aufhebung der Baugrenzen werden zulassige Bebauungen nach §
34 BauGB behandelt. Unter Bertlicksichtigung der Umgebung kénnte auf FIL-Nr.
1184/2 zusétzlich zum Bestand eine maximale Bebauung von ca. 144 m? Grundfla-
che stattfinden. Andererseits wird durch die Ausweisung der 6ffentlichen Griinflache
auf Fl.-Nr. 1184 éstlich des denkmalgeschiitzten Gebaudes der Bestand gesichert,
eine Erweiterung aber unméglich gemacht. Hier entfallen 144 m? zulassige Baufla-
che.

Somit findet keine Mehrung des zuldssigen Baurechts statt. Daflr sorgen umfang-
reiche grinordnerische Festsetzungen und Pflanzbindungen flr eine Aufwertung der
Situation.

Ein zusétzlicher Ausgleichsbedarf entsteht demzufolge nicht.

12.  UMWELTBERICHT

Far Bebauungsplanverfahren die nach dem 14. Méarz 1999 eingeleitet wurden be-
steht die Pflicht zu einem Umweltbericht, falls sie nach dem UVP-Gesetz einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung bedirfen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht not-
wendig, da die ermdglichten Vorhaben nicht in der Anlage 1 zur UVPG aufgefiihrt
sind und sich somit keine UVP-Pflicht ergibt.

13. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

Sonstige mehr als geringfligige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht
ersichtlich.

"1 6. Feb, 2005

Stadt Furstenfeldbruck
Stadt- und Landschaftsplanung

Sepp Kellerer
1. Blrgermeister
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BEGL.ABSCHRIFT

STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 48/4 ,,GEISINGER STEIG*

Planfertiger: Stadt Firstenfeldbruck

Stadt - und Landschaftsplanung - SG 41
Plandatum: 21.10.2003, 10.03.2004, 25.01.2005
Praambel:

Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemas
§ 2 Abs. 1 und Abs. 4, §§ 9, 10 und13 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek.
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern - GO - i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 4.08.1997 (GVBI. S. 433) und der
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek.
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen einfachen Bebauungsplan (gemas § 30 Abs. 3
BauGB), bestehend aus

Textteil und

Planzeichnung
als Satzung
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A) Festsetzungen durch Text und Planzeichnung

Dieser Bebauungsplan verdrangt mit den geanderten und erganzten Festsetzungen innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches zum Teil den rechtsverbindlichen Bebauungsplan und Griinordnungs-
plan Nr. 48 und 48/1 i.d.F. vom 08.02.1982. Im iibrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbind-

lichen Bebauungs und Griinordnungsplan Nr. 48 und 48/1 und deren Anderungen.

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Anderung

% Entfallende Baugrenzen

Entfall der Dachneigung bei Satteldachern von 8° bis 25°

CHuil uer privatenn Qianiiaciie

offentliche Grinflachen - Ortsrand

4 Entfallende Bindung fir die Erhaltung von
Baumgruppen und flaichenhafte Strauchgruppen
®

zu pflanzende Baume - 1. Wuchsordnung:
Querus robur (Stiel-Eiche), mind.: Sol.Hochstamm, 4xv. mDb., Stammumfang 20-25

h

zu pflanzender Baume - 2.Wuchsordnung :
Acer platainoides (Spitz-Ahorn), mind.: Sol.Hochstamm, 3xv. mDb., Stammumfang 18-20
Flache zum Anpflanzen von heimischen Bdumen und Strauchern,
5099000 freiwachsende 2-3-reihige Hecken, Pflanzabstand ca. 1.50 m Artenauswahl s. C) 3.1
Die Pflanzung von nicht standortgeméBen oder fremdartigen Gehdlzen, sowie Koniferen ist unzuldssig.

Einfriedung

An der nértlichen Grundstiicksgrenze von FL.-Nr. 1184/2 sind Z&une mit einer Héhe von 1.00 m zuléssig.
Zaunanlagen sind hier grundsétzlich ohne Sockel (Abstand von 10 cm zum Boden) auszufithren und um
1,0 m hinter die Grundstlicks- grenze zuriickzuversetzen. Mauern sind nicht zulassig. Der Vorberreich
der Einfriedung ist als Wiese auzufihren.

Immissionsschutz

Bei Neu, Um- und Erweiterungsbauten sind die Grundrisse von Wohngebauden so zu
gestalten , dass die Fenster von Wohnrdumen auf die der Schéngeisinger StraBe
abgewandten Gebaudeseite hin orentiert werden .

Werden bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmer
zur Schéngeisinger StraBe hin orentiert, so sind diese mit schallgeddmmten

Beliiftungseinrichtungen (z.B. Schallschutzfenster mit intgrierter Liiftungseinheit)
auszuriisten.

i offentl. Verkehrsflache
R mit StraBenbegrenzungslinie

B) Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichnung

- Flurnummern, z.B. F1.-Nr. und bestehende Grundstiicksgrenzen

il% bestehende Haupt- und Nebengebaude
Baudenkmal
Héhenlinie
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Textteil

Q)

1.

3.1

3.2

4.2

4.3

HINWEISE DURCH TEXT
PLANGRUNDLAGEN

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von der Stadt
Furstenfeldbruck zur Verfligung gestellt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die ,,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)“ und die ,Satzung lber die
Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt Firstenfeldbruck (Dachgaubensatzung -
DachgS)“ wird hingewiesen.

PFLANZLISTEN

ABéume und Straucher fiir Flachen mit Pflanzbindung

Baume:
Esche Stiel-Eiche
Hainbuche Winter-Linde
Feld-Ahorn Vogel-Kirsche
Rot-Buche

Straucher:
Faulbaum Pfaffenhutchen
Heckenkirsche Roter Hartriegel
Hasel Schlehe
Kreuzdorn Wolliger Schneeball
Liguster

Fassadenbegriinung

An fensterlosen Fassaden sollen Rank- und Schlingpflanzen aus folgender Artenliste gepflanzt werden:

Clematis in Arten und GeiBblatt (Lonicera) in Arten

Sorten und Sorten

Wilder Wein Strahlengriffel  (Actinidia) in
Arten

Echter Wein Kletter-Rosen

sowie Spalierobst.

OKOLOGIE

Energieversorgung
Die Energieversorgung soll durch umweltfreundliche Energiearten nach dem neusten Stand der Technik

erfolgen.

Kompostieranlagen
Es wird angeregt, auf den einzelnen Baugrundstiicken, an geeigneter Stelle, Eigenkompostieranlagen
(Komposter) zu errichten.

Regenwassernutzungsanlagen

Beim Bau von Regenwassernutzungsanlagen sind die einschlagigen Normen und Vorschriften zu
beachten. Insbesondere die DIN-Norm 1988 ist zu berlcksichtigen, sie bezieht sich auf MaBnahmen, die
eine direkte Verbindung von Trink- und Regenwasserleitungen unterbinden (z.B. Sicherheitsventil,
Hinweisschilder, Verwendung unterschiedlicher Materialien fir Leitungssysteme). Es ist sicherzustellen,
dass keine Ruckwirkung auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entsteht.

BAUSCHUTZBEREICH

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der fir die Erteilung
der Baugenehmigung zustandigen Behérde bei Uberschreitungen der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten
Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid - Militarische
Luftfahrtbehérde - genehmigt werden ( § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a und 1 b LuftV@G).

Das Aufstellen von Kranen als ,Errichtung anderer Luftfahrthindernisse“ i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG
i.V.m. 88 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei Uberschreitung der dort
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genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Std - Militarische
Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

6. BODENDENKMALER

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen, gemaR Art. 8
DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zbégemn, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Firstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

7. HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antréage im Zustimmungsverfahren soll ein
quallf ZIerter Frelﬂachengestaltungsplan belgefugt werden, in dem die durch Festsetzung zu erhaltenden

ULVV L\u 'JIICII [FA- | IUUII \JCI IUILU llabll l'\l l. ul |u Qlﬂl IUUI |. UﬂlLuhlcllCll BII IU

Auf die DIN 18920 Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen
wird hingewiesen.
Zur Férderung von Wildstauden- und Wildkrautsdumen an den Einfriedungen soll auf chemische und
mechanische Wildkrautunterdriickung verzichtet werden.
Beziglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB hingewiesen.

8. VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung/Léschwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein. Durch das Netz der Stadtwerke kénne 48 m%h fur Léschwasser zur Verfigung
gestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Es wird auf die Satzung fir die 6ffentliche Entwéasserungsanlagen der Stadt Furstenfeldbruck
(Entwasserungssatzung - EWS) hingewiesen.

Unterirdische Leitungen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener Versorgungsunternehmen. Bei Bau-
und PflanzmaRnahmen sind ausreichend Absténde bzw. SchutzmaRnahmen vorzusehen.
Spartengesprach

Es wird angeregt bei Anderung der éffentlichen Verkehersflache ein Spartengesprach mit den Ver- und
Entsorgungstrégern durchzufiihren.

S. WASSERWIRTSCHAFT

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV
vom 01.01.2000 GVBI. Nr. 3/2000) erfiillt und die zugehdorigen technischen Regeln beachtet werden, sind
derartige Anlagen zu Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Technische Regeln

Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und
zu errichten.

Furstenfeldbruck, den 16 [Fgh, 2605

Sepp Kellerer Stadt Firstenfeldbruck
1. Blirgermeister Stadt- und Landschaftsplanung SG 41
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Bebauungsplan Nr. 48/4 ,Geisinger Steig" Begriindung

1. PLANUNGEN
1.1 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan/ Griinordnungsplan

Far das Gebiet besteht ein qualifizierter Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.
48 und 48/1 i.d.F. vom 30.03.1977. Dieser wurde im Laufe der Jahre bereits dreimal
hauptsachlich wegen Anderungen in den Baugrenzen geandert (Grundstick Fl.-Nr.
1178/1 Am Sulzbogen, Fl.-Nrn. 1180/26 und -/27 Lammerweide und FI.-Nr. 1186/2
Im Eichgartl). Durch eine weitere Anderung des Bebauungsplanes (Nr. 48/5 i.d.F.
vom 08.07.1996) wurde die Traufhéhe fir die FI.-Nr. 1484/2 auf max. 4,5 m festge-
setzt. Auch wurde die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf zwei beschrankt.
Der Bebauungsplan setzt im 8stlichen Bereich des Umgriffs ein Allgemeines Wohn-
gebiet, zwingend ein Vollgeschoss, GRZ von 0,4 und GFZ von 0,4 (BauNVO 77), of-
fene Bauweise und eine Dachneigung von 8° bis 25° fest. AuBerdem ist beidseits
des FuBweges (Geisinger Steig) eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Die im 6stlichen Bereich festgesetzten Baugrenzen (FI.-Nrn. 1184/2 und 1184) um-
schreiben bei dem Gebaude Schéngeisinger StraBe 122 den Bestand und lassen
bei dem Wasserhaus (Schéngeisinger Str. 120) eine Erweiterung um ca. 12 m auf
12 m zu. '

Der Bebauungsplan weist im topographisch bewegten Gstlichen Bereich ein deutli-
ches Missverhéltnis der zulassigen Grund- und GeschoBflachenzahlen zu den fest-
gesetzten Baufenstern auf. So ist auf dem beantragten Grundstlck lediglich ein ca.
95 m? groBes Baufenster (Bestandsfestschreibung) zulassig, wobei eine Grund-
stlicksgréBe von 1.317 m? eine rechnerische Grund- bzw. Geschossflache von ca.
527 m? zulasst.

Des weiteren sieht der Grlnordnungsplan ein Pflanzgebot fir Einzelbdume und
Baumgruppen, eine Flache mit Bindung fur die Erhaltung von Baumgruppen und fla-
chenhaften Strauchgruppen, sowie private Grinflache vor.

Durch einen Synopsenplan werden die rechtsverbindlichen Anderungen der Plan-
zeichnung dargestelit.

1.2  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den betreffenden Bereich als Griin-
flache mit Baumbestand dar.

1.3  Entwurf des Landschaftsplanes

Der Entwurf des Landschaftsplanes stellt den Umgriff als ,Besonders wertvolle Ge-
holzgruppe® und ,Das Stadtgebiet gliedernder Griinzug und verkehrsberuhigte Ver-
bindung der Stadtflachen mit den Amperauen und den Erholungsfléchen des Um-
landes® dar.

14 benkmalliste

Das Gebaude auf der FI.-Nr. 1184, Schéngeisinger StraBe 120, ist wie folgt in die
Denkmalliste aufgenommen: Wasserstation, erdgeschossiger Pavillonbau mit Rund-
bogenfenstern, 1. Firstenfeldbrucker Pumpenstation fiir zwei Brunnen, 1891/92.

2. ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, auf Grund des bestehenden Baurechts
eine vertragliche Nachverdichtung zu erméglichen und den Griinzug Geisinger Steig
dauerhaft zu sichern, bzw. den Beginn des Griinzuges in diesem Bereich aufzuwei-
ten und durch Bepflanzung zu definieren.
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4.1

4.2

EINFACHER BEBAUUNGSPLAN

Als Planungsinstrument ist der einfache Bebauungsplan auf Grund der ihm inne-
wohnenden Flexibilitat das geeignete Mittel fiir die Uberplanung des bebauten Ge-
bietes. Qualifizierte Bebauungsplane sind hingegen das bauleitplanerische Mittel bei
Planungen flr bauliche, noch nicht oder nur teilweise genutzte Flachen. Um ein
Bauvorhaben zu genehmigen, kann der Bebauungsplan durch den Wegfall der U-
berbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) zu einem einfachen Bebauungsplan
(§ 30 Abs. 3 BauGB) geandert werden. Dabei wird die Grund- und Geschossfla-

B s e e

Chiciizani Leivenaiiein. Die l_a.gc aui el Qrunustucr Ticiet SICII T1dGIT 8 54 DauGD.
Der Bebauungsplan enthélt zweckmaBigerweise nur die wirklich grundlegenden
stadtebaurechtlichen (ggf. gestalterischen) Weichenstellungen und enthalt sich aller
Regelungen zu weniger wichtigen Aspekten. Als sog. “Schichtenbebauungsplan®
enthalt er dabei nur die gednderten und ergénzenden Festsetzungen. Dies kann ge-
schehen, weil die wichtigsten Kriterien im Rahmen der Genehmigungsprifung nicht
ungeprift bleiben, lediglich der PrifungsmaBstab ist ein anderer. Beim Bebauungs-
plan wird geprift, ob ein Bauvorhaben hinsichtlich eines stadtebaulichen Kriteriums
im Widerspruch zu einer ,toten“ Festsetzung steht. Bei einer Prifung auf Grundlage
der Innenbereichsvorschrift wird festgestellt, ob sich das Bauvorhaben hinsichtlich
dieses Kriteriums in die diesbeziigliche Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

PLANGEBIET

Abgrenzung und GrofBe

Die Abgrenzung erfolgt im Bereich des Griinzuges Geisinger Steig. Sie regelt ab-
schlieBend die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und I&st keine bodenrecht-
lichen Spannungen aus.

Das Planungsgebiet umfasst die FI.-Nrn. 1184/2 (Schéngeisinger StraBe 122), 1184
(Schéngeisinger StraBe 120) und Teilflache der Fl.-Nr. 995/3 (Geisinger Steig), Ge-
markung Furstenfeldbruck, Stadt Firstenfeldbruck.

Das Gebiet des Umgriffs ist ca. 1,66 ha groB und befindet sich in privatem und
6ffentlichem Eigentum.

Das Gebiet wird begrenzt:

— im Osten durch die Westgrenze der GemeindestraBe auf FI.-Nr. 1184/3,

— im Norden, Suden und Westen durch die Grenze der FI.-Nr. 1184 bzw. 1184/2.
Das Planungsgebiet ist ca. 50 m breit und ca. 390 m lang.

Bestand

Das Geléande fallt von Westen nach Osten von ca. 530 m .NN auf 524 m @.NN, d.h.
um ca. 6 m.

Der Geisinger Steig ist eine gewidmete OrtstraBe und im Umgriff verkehrsrechtlich
als Gehweg mit Zusatzschild Radfahrer frei ausgewiesen. Er dient als attraktive Ver-
bindung von dem Griinzug Amper zu den dichten Wohngebieten entlang der Ri-
chard-Higgins-StraBe bzw. der StraBe Am Sulzbogen und dariiber hinaus (langfri-
stig) in die Waldflachen des Rothschwaiger Waldes.

Beidseitig des Geisinger Steiges ist ein massiver Baumbestand vorhanden. Im 6stli-
chen Bereich des Umgriffs sind zwei Wohngebaude (Schéngeisinger StraBe 122
und 120 - ehem. Wasserhaus) vorhanden.
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4.3 Landschaftsraum und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsraum ,Terrassenschotter der Miinchner
Ebene” (051), das geologische Ausgangsmaterial besteht aus abgelagertem Nieder-
terrassenschotter der Schmelzwasserstrome der Wirmeiszeit (Entwurf des Land-
schaftsplanes, 2000). ;

Der ,Geisinger Steig“ als wichtiger Griinzug zur Verknlpfung der Hauptgrinziige
Ampertal und Rothschwaiger Forst flhrt durch das Planungsgebiet hindurch. Dieser
Grlanzug ist im Entwurf des Landschaftsplanes als besonders wertvoller Baumbe-
stand anaeaeben. Der Griinzua hat einen waldartiaen Charakter und ist hauntsich-
lich mit Buchen bestockt.

Das o6stliche Geléande ist noch weitgehend eben, anschlieBend an das Planungsge-
biet begrenzen pragende Hangkanten den Raum. Ostlich grenzen extensiv genutzte
Wiesenflachen bis zur Schéngeisinger StraBe an die bestehende Bebauung an,
dann beginnt der Amper-Grinzug. Die Wiesenflachen nérdlich des Geisinger Stei-
ges sind als 13 (d)-Flache (BayNatSchG) kartiert.

Insgesamt wirkt das Planungsgebiet durch den Waldcharakter des Geisinger Steiges
und die vorgelagerten Wiesen mit anschlieBendem Ampergriinzug als gering ver-
dichteter, gut durchgriinter Siedlungsrand.

4.4. Bodenverhiltnisse/ Bodennutzung

Das Planungsgebiet liegt auf der Oberen Firstenfeldbrucker Terrasse mit hoch- bis
spatwirmglazialem Schotter. Als Bodenmaterial steht hier besonders flachgrindiger
Schotterboden (Parabraunerde) an.

Der Grilinzug Geisinger Steig liegt auf einem Schwemmfacher der Rissmoréne (Alt-
moréne) und weist demzufolge einen anderen Ausgangsboden auf: tiefgriindige
Braunerde aus lehmigen Talsedimenten mit guter nattrlicher Entwasserung (Entwurf
des Landschaftsplanes, 2000).

Auf Grund zweier Pegel an der Amper-Bricke der Bahnlinie Pasing-Buchloe lasst
sich fur die Aueablagerungen des Ampertales ein Grundwasserstand von ungefahr
520 m UNN (d.h. ca. 3-4 m unter Geldndeoberkante) ermitteln.

Ostlich an das Planungsgebiet grenzen extensiv genutzte Wiesenflachen an. Die
Bodennutzung im Planungsgebiet ist bestimmt durch die Wohnbebauung mit typi-
scher Freiflachennutzung, im Grinzug Geisinger Steig herrscht ein buchenwaldahn-
licher Charakter vor.

Nach Erkenntnissen des Landratsamtes Furstenfeldbruck, sind keine Informationen
Uber Altlasten im Planungsgebiet vorhanden.

4.5, klima

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabezirk ,Niederbayerisches Hugelland“. Die
mittlere Jahrestemperatur betragt 7,5°C mit einer mittleren Temperatur im Januar
von -2°C und im Juli von +17°C. Die jahrlichen Niederschlagssummen liegen bei 800
bis 900 mm. Das Maximum der jahrlichen Niederschlage fallt im Juli mit 100 bis 120
mm (Entwurf des Landschaftsplanes, 2000).

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Dem Grlnzug Geisinger Steig kommt durch seine Waldbestockung, seine Lage am
Hang und seine Anbindung an die Amperauen eine wichtige klima- und luftverbes-
sernde Funktion als Luftaustausch-Schneise fir das weiter oben gelegene Stadtge-
biet zu.
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4.6. Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentiell natlrliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft angegeben, die
sich ohne Einfluss des Menschen aufgrund der Bodenverhaltnisse und der klimati-
schen Bedingungen einstellen wiirde.

Im Entwurf des Landschaftsplanes von 2000 wird fir die Schotterflaichen der
Minchner Ebene ein reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Wald (Stdbayern-Rasse)
angegeben (Baumschicht: Stiel-Eiche, Buche, Hainbuche, Winter-Linde, Esche, Vo-
gelkirsche, Feld-Ahorn, Eberesche, Birke und gebietsweise Tanne).

4.7. Immissionen

Von der angrenzenden stadtischen innerdrtlichen StraBe (Schongeisinger StraBe) ist
mit ca. 11.500 KFZ/d (5.800 KFZ/d stadtauswarts und 5.700 KFZ/d stadteinwérts fir
den Prognose-Nulifall 2010 - Dorsch Consult Februar 2001) angenommen. Bei ei-
nem Abstand des Wohngebaudes von ca. 35 m und einem LKW-Anteil von ca.
5,5 % ergeben sich Gberschlagig im 1. Obergeschoss Werte von tags 61 dB(A) und
nachts von 53 dB(A). Die Uberschreitungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet
(55 dB(A)/ 45 dB(A) liegen bei 6 dB(A) bzw. 8 dB(A).

Auf Grund der Situationsgebundenheit des Gebaudes sind schutzbedurftige Aufent-
haltsraume auf die la&rmabgewandien Seiten zu errichten bzw. passive Schall-
schutzmaBnahmen vorzusehen.

5 FACHPLANUNGEN

5.1 Stromversorgung/Wasserversorgung/Léschwasserversorgung
erfolgt Uber die Stadtwerke FFB.

5.2 Abwasserentsorgung
erfolgt Gber die Stadt FFB.

5.3  Miillentsorgung
erfolgt zentral Uber den Abfallwirtschaftsverband des Landkreises FFB.

5.4 Fernmeldeversorgung
erfolgt Uber die Telekom.
5.5 Spartengesprach

Es wird angeregt bei der Anderung der éffentlichen Verkehrsflache im Umgriff des
Bebauungsplanes ein Spartengesprach mit den Ver- und Entsorgungstragern
durchzufuhren.

6. PLANERISCHES KONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel ist es hier die Innenentwicklung mit moderater Baukdrperausweisung und be-
hutsamer Nachverdichtung (im Rahmen des § 34 BauGB) zu fordern. Gleichzeitig

Seite 5/8



Bebauungsplan Nr. 48/4 ,Geisinger Steig" Begriindung

soll der Abschluss der stédtischen Siedlung zu den Freiflachen der Amperauen er-
kennbar bleiben.

6.2 Grinordnerisches Konzept

Ziel ist es den Geisinger Steig dauerhaft zu sichern. Dabei wird er als klimatisch und
erholungsplanerisch bedeutsame Griinverknlpfung zwischen den Hauptgriinziigen
Furstenfeldbrucks (Amperauen und Rothschwaiger Forst) erweitert und die Ein-
gangssituation durch Bepflanzung mit zwei GroBbaumen entsprechend markiert. Der
Charakter der gering verdichteten, griinen Siedlungsgrenze wird durch die Bepflan-
zuna und das 6ffentliche Griin unterstrichen und ein Uberaana zu den Wiesenfl3-
chen geschaffen.

Durch den Wegfall der Baugrenzen ist auf Flurnummer 1184 (Denkmalgeschiitztes
Gebaude) keine bauliche Erweiterung mehr moglich. Statt dessen wird angestrebt,
durch Bepflanzung an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches bis an die
westliche Grundstiicksgrenze der Pumpenstation und durch Betonung des Ein-
gangsbereiches der Bedeutung des Griinzuges gerecht zu werden.

6.3 Verkehrliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung (PKW, Geh- und Radweg) Uber die bestehenden
StraBen wird beibehalten. Vom Asambogen (Bebauungsplan NR. 46) wird momen-
tan informell vorhandene Wegeverbindung planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflache gesichert. Dies schafft eine Vernetzung zwischen einelnen Baugebieten.
e Nr. 46 festgesetzte &ffentliche Verkehrsflache bis an den Geh- und Radweg im
Geisinger Steig weitergefiihrt werden. Diese oOffentliche Verkehrsflache soll auf
Grund der Topographie als wassergebundene Wegedecke mit Setzstufen als
-Wanderweg® ausgefiihrt werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Baugrundstiicken.

6.4 Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt tber die Versickerung in den
Kiesuntergrund. Bisher sind keine gegenteiligen Erkenntnisse vorhanden.

7 FESTSETZUNGEN

7.1 Uberbaubare Grundstiickfliche

Die Baugrenzen entfallen durch die Anderung des Bebauungsplanes, das Einfigen
richtet sich nach § 34 BauGB - Grundstlckflache die tiberbaut werden kann. Die Ga-
ragen und Stellplatze sind somit auch auf der gesamten Bauflache zuléssig.

7.2 Bauliche Gestaltung

Die Dachneigung von 8° bis 22° entfallt durch die Anderung, hier wird die Hohen-
entwicklung (Firsthdhe) nach § 34 BauGB fir ausreichend erachtet.

7.3 Griinordnung

Um das planerische Ziel der Aufwertung der Eingangssituation des Geisinger Stei-
ges umzusetzen und erlebbar zu machen, werden statt dessen zwei GroBbaume
(Torsituation) auf &ffentlichem und privatem Grund in der Pflanzqualitat von Solitar-
bdumen (4xv.mDb 20-25) festgesetzt. In der Fortfihrung wird eine Baumreihe mit
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Hochstdmmen auf FI.-Nr. 1184/2 angepflanzt. Der Wiesenbereich vor dem denkmal-
geschitzten Gebdude auf FL.-Nr. 1184 wird als 6&ffentliche Grinflache (Ortsrand)
festgesetzt. Die auf Privatgrund festgesetzten Baumgruppen entfallen und werden
durch ein qualitativ hochwertige und rdumlich besser wirksame Stil-Eichen ersetzt.
Die Stil-Eichen sind erforderlich um das stadtebauliche und landschaftsplanerische
Konzept umzusetzten.

7.4 Immissionsschutz

Die aufgenommene Festsetzung dient zur Sicherung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und arbeitet mit der Orientierung der Wohn- und Schlafraume zur
larmabgewandten Seite.

7.5 Abstandsflachen

Nachdem keine Baufenster und Baurdume vorhanden sind bleibt es bei den gesetz-
lichen Abstandsflachen nach § 6 Abs. 4 und 5 BayBO.

7.6 Verkehrsflache

Die Wegeverbindung zum Asambogen wird mit einer nicht vermaBten Breite von 2,5
m festgesetzt. Sie dient der Vernetzung der Wegeverbindungen zwischen den Bau-
gebieten.

8. FLACHENVERTEILUNG - BAULICHE NUTZUNG

8.1. Flachenverteilung

Es erfolgt keine zusatzliche Ausweisung von Wohnbaufléache.

8.2 Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung GRZ mit 0,4 und GFZ (BauNVO 1977) mit 0,4 sowie die Zahl
der Voligeschosse bleiben erhalten. Auf Grund des § 34 BauGB bestimmt sich die
Uberbaubare Grundstiicksflache nach der umliegenden Bebauung. Diese Bebauung
ist auf Grund der Topographie und der umliegenden Flachen abgegrenzt auf die im
Planbereich vorhandenen beschrankt. Aus diesem Grund ergibt sich eine maximale
Uberbaubare Flache von ca. 144 m2.

9. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Grundstilicke des Griinzuges sind im Eigentum der Stadt Fiirstenfeldbruck. Das
Grundstlck Fl.-Nr. 1184/2 befindet sich im Privatbesitz. Eine Neuordnung ist somit
nicht erforderlich; ein Umlegungsverfahren geméaB § 45 ff BauGB muss nicht durch-
gefuhrt werden.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnen
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den und arbeitenden Menschen. Die Zahl der Wohnungen erhéht sich in diesem
Teilbereich von 2 auf mindestens 3.

11.  UMWELT- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Durch die Aufhebung der Baugrenzen werden zulassige Bebauungen nach §
34 BauGB behandelt. Unter Bertlicksichtigung der Umgebung kénnte auf FIL-Nr.
1184/2 zusétzlich zum Bestand eine maximale Bebauung von ca. 144 m? Grundfla-
che stattfinden. Andererseits wird durch die Ausweisung der 6ffentlichen Griinflache
auf Fl.-Nr. 1184 éstlich des denkmalgeschiitzten Gebaudes der Bestand gesichert,
eine Erweiterung aber unméglich gemacht. Hier entfallen 144 m? zulassige Baufla-
che.

Somit findet keine Mehrung des zuldssigen Baurechts statt. Daflr sorgen umfang-
reiche grinordnerische Festsetzungen und Pflanzbindungen flr eine Aufwertung der
Situation.

Ein zusétzlicher Ausgleichsbedarf entsteht demzufolge nicht.

12.  UMWELTBERICHT

Far Bebauungsplanverfahren die nach dem 14. Méarz 1999 eingeleitet wurden be-
steht die Pflicht zu einem Umweltbericht, falls sie nach dem UVP-Gesetz einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung bedirfen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht not-
wendig, da die ermdglichten Vorhaben nicht in der Anlage 1 zur UVPG aufgefiihrt
sind und sich somit keine UVP-Pflicht ergibt.

13. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

Sonstige mehr als geringfligige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht
ersichtlich.

"1 6. Feb, 2005

Stadt Furstenfeldbruck
Stadt- und Landschaftsplanung

Sepp Kellerer
1. Blrgermeister
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