Furstenfeldbruck ek

Stadt:Land-Fluss p

Bebauungsplan 62/1 mit integriertem Grinordnungsplan

"Ostliche SenserbergstraRe”

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB i.V.m. § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

A Planzeichnung

B Festsetzungen durch Text
C Hinweise durch Text

D Begriundung

E Verfahrensvermerke

Beglaubigte Abschrift

Satzungsbeschluss in der Fassung vom 28.11.2017



D Begriindung

Firstenfeldbruck el
Stadt-Land-Fluss @

INHALTSVERZEICHNIS

1.

2.

3.

3.1

3.2.

Anlass und Zweck der Planung
Verfahrensart und Verfahrensablauf
Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroRe des Planungsgebietes

Landesplanung

3.3. Flachennutzungsplan

3.3. Bebauungsplan Nr. 62

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

4.1.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

Gemeindliche Satzungen:
Innenentwicklung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Boden
Gewasser
ErschlieBung und Infrastruktur
Denkmalschutz
Schutzgebiete
Vorbelastungen
Planungsbericht - Ziele der Planung
Ziele der Planung
Bebauungsplankonzept
Stadtebauliches Konzept
Grinordnerisches Konzept
Art der baulichen Nutzung
Mal} der baulichen Nutzung

Dacher

10

10

11

12

12

14

14

14

15

15

15

15

16

16

16

19

Zu- und Ausfahrt, Stellplatze, Tiefgaragen und Fahrradabstellplatze 19



Furstenfeldbruck ek

Stadt:Land-Fluss '

4.2.7. Nebenanlagen, Zufahrten, Stlitzmauern und Einfriedungen 20
4.2.8. Aufschittungen und Abgrabungen 21
4.2.9. Abstandsflachen 21
4.2.10. Gestaltung 22
4.3.  ErschlieBungskonzept 23
4.4. Griinordnung 24
4.5. Niederschlagswasserbeseitigung 25
4.6. Immissionsschutz 25
5. Klimaschutz 26
6. Flachenbilanz: 26
7. Umweltbelange 27
7.1.  Umweltbericht 27
7.2.  Artenschutzrechtliche Belange 27
8. Wesentliche Auswirkungen der Planung: 27

E Verfahrensvermerke 28



Furstenfeldbruck i
Stadt-Land:Fluss ‘&

Anlass und Zweck der Planung

Da das Schaffen von bezahlbarem Wohnraum ein erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt
Firstenfeldbruck ist, steht sie der Aufstellung eines Bebauungsplans, der auf den nicht im
Landschaftsschutzgebiet liegenden Flachen ein Wohnbaurecht schafft, grundsatzlich wohlwollend
gegenlber, sofern dies im Wege einer maRvollen Nachverdichtung umgesetzt wird. Der Anteil
des geférderten Wohnungsbaus soll gemal Stadtratsbeschluss vom 04.10.2016 dabei 40% der
planungsrechtlich kiinftig méglichen Gesamtgeschossflache betragen. Die Bauleitplanung liegt
aufgrund der akuten Wohnungsnot im 6ffentlichen Interesse.

Der Eigentiimer des maRgeblichen Grundstiicks im Planungsgebiet fragte an, die nicht im
Landschaftsschutzgebiet liegenden Flachen mit Wohnungen bebauen zu wollen. Die
Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplan Nr. 62 ,Baugebiet zwischen Schoéngeisinger-,
Senserberg- u. BuchenstraRe” schlieSen dies jedoch bislang aus.

Die Bauleitplanung ist damit nach § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich erforderlich. Die
Stadtverwaltung hatte anlasslich einer Bauvoranfrage im Friihjahr 2016 eine Befreiung vom
glltigen BBP Nr. 62 geprift und abgelehnt, da durch das geplante Vorhaben die Grundziige der
Planung berihrt werden.

Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt und somit ein
beschleunigtes Verfahren (§ 13 a Abs. 1 BauGB) maoglich. Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im
beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
Somit sollen auf der Basis eines rechtssicheren Verfahrens gemal} Stadtratsbeschluss vom
04.10.2016 40% des neu geschaffenen Wohnbaurechts als geférderter Wohnungsbau, eine
Beteiligung an den Folgekosten fir die stadtische Infrastruktur sowie gemal Stadtratsbeschluss
vom 29.11.2016 ein KfW-55-Energiestandard fiir den nicht geférderten Wohnungsbau gefordert
werden.

Das Baugebiet ist westlich und suidlich, sowie nordlich der Bahnlinie von Bebauung umgeben.
Ostlich bildet die an das Baugebiet angrenzende Schéngeisinger StraRe den baulichen Abschluss
zum AulRRenbereich. Es handelt sich somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62/1 sind 1.080 m? Grundfldche fiir Versiegelungen
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO zulassig. Dies liegt deutlich unter derin § 13 a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB angegebenen Flache von 20.000 m?2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zu Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Planungsgebiet steht nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Natura 2000 Gebiet
(vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Somit sind alle in § 13a BauGB, aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir die Anderung des
Bebauungsplans im Rahmen eines Verfahrens der Innenentwicklung erfiillt. Der Bebauungsplan
wird somit, gemal Beschluss des Stadtrates vom 27.07.2017, als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Die reduzierten Verfahrensanforderungen nach § 13 Abs. 2 und
Abs. 3S. 1 BauGB finden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB Anwendung.

Seitel Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes durch die Verwaltung wurden im Vorfeld die
planerischen Grundlagen geprift. Der genaue Grenzverlauf des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
wurde auf den betroffenen Grundstiicken neu eingemessen und zwischen der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde (LRA) und den Grundstiickseigentiimern einvernehmlich festgelegt.
Die Ein- und Ausfahrmoglichkeiten wurden mit der Polizei vor Ort abgeklart. Daraufhin wurde der
Stadtverwaltung ein Bebauungsvorschlag vorgelegt, der wesentlich von der bisherigen und
mittlerweile zurlickgezogenen Bauvoranfrage abwich. Im Zuge mehrerer Planungsgesprache
wurde ein Bebauungsvorschlag erarbeitet, der die planerische Grundlage fiir die Aufstellung des
Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche SenserbergstraRe”
gebildet hat.

So wurde zur Minimierung der Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes die Bebauung
nach Westen verschoben und die ErschlieBungsstralSe nach Osten zur Grenze des
Landschaftsschutzgebietes hin verlegt. Die Entwicklung eines Freiflaichenplanes als Grundlage des
Grinordnungsplanes erlaubte es, natur- und waldschutzrechtliche Fragen mit den zustandigen
Behorden frihzeitig zu klaren.

Da das beschleunigte Verfahren nur eine Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange ermoglicht (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB), fand am
10.02.2017 ein Scoping-Termin im Sinne einer vorgezogenen Beteiligung von Behdrden und
Tragern 6ffentlicher Belange statt (Protokoll Anlage 4). Mit der Einladung wurden der
Freiflachengestaltungplan, die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, die
Baugrunduntersuchung und eine vereinfachte Vorabschatzung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung tGibermittelt. Es lagen Aussagen zu Altlasten, Hoch- und
Grundwasser vor, die keine Bedenken erkennen lieBen. Der Sachbereich Wasserrecht beim LRA
FFB teilte mit, nicht betroffen zu sein. Das AELF hat in einer Stellungnahme vom 20.01.2017
darauf hingewiesen, dass Uber die Grenze des LSG hinaus de facto bewaldete Flachen bestehen,
diese aber im rechtlich relevanten BBP62 von 1970 nicht festgesetzt worden sind und daher kein
Ausgleich nach Forstrecht eingefordert werden kann .

Am Scoping-Termin nahmen Untere Naturschutzbehérde, Bund Naturschutz, sowie das Bauamt
mit den Sachgebieten Stadtplanung, Bauverwaltung und Tiefbau teil. Die geduRerten Bedenken
und Anregungen wurden im Zuge der weiteren Planung weitestgehend bericksichtigt.
Erganzende Untersuchungen wurden durchgefihrt. Um potentielle Risiken urbaner Sturzfluten zu
minimieren und die natirlichen Belichtungsverhaltnisse insbesondere der geférderten
Wohnungen ohne zusatzliche Baumfallungen zu verbessern, wurden das Gelande und somit die
Gebdude gegenliber dem urspriinglichen Planentwurf noch einmal um einen Meter angehoben.

Entsprechend dieses Konzeptes wurden die Bebauungsplanunterlagen ausgearbeitet und dem
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zugefiihrt.

3. Bestandsaufnahme und Bewertung

3.1. Lage und GroBe des Planungsgebietes
Furstenfeldbruck liegt westlich von Miinchen, im Stadt-/Umlandbereich des Verdichtungsraumes
Minchen und knapp stdlich der lGberregionalen Entwicklungsachse Miinchen-Augsburg. Zurzeit
leben im Mittelzentrum ca. 38.000 Einwohner (Erst- und Hauptwohnsitz) auf einem 3.254 ha
groRen Stadtgebiet.

Seite?2 Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt einen Teilbereich zwischen Schoéngeisinger- und
SenserbergstralRe ein. Er erstreckt sich auf das private Grundstiick Fl.-Nr. 1532/2 und auf eine
Teilfliche des stadtischen StraBengrundstiicks FI.-Nr. 1154/1 Gemarkung Fiirstenfeldbruck. Im
Norden grenzt neben einer Biotopflache die Bahnlinie Mlinchen-Buchloe an den Geltungsbereich
an, im Osten die Schongeisinger Strale. Letztere wurde mit dem Bau der UmgehungstraRe (B471)
in den 1980er Jahren von einer Bundes- auf eine GemeindestralRe herabgestuft und dient seither
nur noch beschrankt dem Durchgangsverkehr.

Abb.2 - Ubersicht (iber die Lage des Bebauungsplans- rot - ohne MaRstab

Seite3 Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
Fassung vom 28.11.2017
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Das Planungsgebiet liegt ca. 2 km stidwestlich des Stadtzentrums direkt am Ortseingang der Stadt
Furstenfeldbruck im Allgemeinen, des Ortsteils Buchenau im Besonderen. Der Auenbereich der
Amper mit Biotopstatus und Naturschutzgebiet liegt etwa 100 m 6stlich vom Geltungsbereich, der
Fluss ist angesichts des Waldbestands jedoch kaum wahrnehmbar. Die landschaftlichen Beziige
werden von der Bahnlinie, der Schongeisinger Stralle als auch dem terrassenartig modellierten
Hangverlauf nach Westen hin bestimmt.

Der Ostliche Teil des Planungsgebietes befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Mittlere
Amper” und ist grofRtenteils von hochgewachsenen Gehélzen umgeben. In dem kiinftig als
Bauland vorgesehenen Bereich befindet sich Ruderalvegetation. Das eigentliche Bauland hat
wenig Gefalle, weist aber nach Siiden und Westen Héhenunterschiede auf, die mit fast 6 m bis zu
2 Vollgeschossen entsprechen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 7.800 m?, wobei die maximale Nord-Stid-
Ausdehnung ca. 120 m und die maximale Ost-West-Ausdehnung ca. 100 m betragt. Nach Abzug
der Teilflache im LSG (private Griinflache), der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Flachen des
Eigentimerweges ergibt sich im Bereich der geplanten Bebauung ein Nettobauland von knapp
4.000 m2. Ostlich der Schéngeisinger StraRe schliet die Auenlandschaft der Amper an.

3.2. Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013, (Teil)Fortschreibung 2015+2017)

Die Stadt Fiirstenfeldbruck ist im LEP 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Minchen

verzeichnet.

Fir den Gberplanten Bereich sind u. a. folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 des

Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie

maRgeblich:

1.1.1:  (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
[..]

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2:  (Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

1.1.3:  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.1.3:  (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten.

1.3.1: (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch

Seite4d Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,

- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermoglichkeiten fiir Kohlendioxid und andere
Treibhausgase.

1.3.2: (G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen bericksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflachen
von Bebauung freigehalten werden.

2.1.2: (G) Alle zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen
Einrichtungen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

(G) Mittelzentren [...] sollen zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten. [...]
2.2.7:  (G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- [

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen,
- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.
2.2.8: (Z2) In den Verdichtungsrdaumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit

leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu
konzentrieren.

3.1: (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2: (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [...]

6.2.1: (Z) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschliefen und zu nutzen.

7.1.1: (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum

des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.4:  (G) Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflachen erhalten und
zusammenhéangende Griinstrukturen mit Verbindungen zur freien Landschaft entwickelt
werden.

7.2.1:  (G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im
Naturhaushalt auf Dauer erfiillen kann.

Seiteb Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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7.2.5:  (G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als moglich verringert werden. Hierzu
sollen:

- die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Rlickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrigem Hochwasser geschiitzt werden.

Regionalplan 18 (RP 18)

Fiir den Giberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region 14) Miinchen
maRgeblich:

A11.2.2: (G) Eine ausgewogene Funktionsmischung von Wohnstatten, Arbeitsplatzen und
Versorgungseinrichtungen soll angestrebt werden.

A11.2.5: (G) Durch eine langfristig angelegte Flachenentwicklung sollen Handlungsspielrdume
einerseits fur Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung sowie andererseits fiir
Freiraumentwicklung geschaffen werden. Hierbei sollen unter Berlicksichtigung der
naturrdaumlichen Strukturen Standorte optimiert und eine verstarkte Innenentwicklung
gefordert werden.

B11.1: (G)Inder gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und Lebensqualitat ein
zusammenhangendes Netz von Griinzligen und Freiflachen erhalten und aufgebaut werden. [...]

A12.1.1: (G) Der Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll so entwickelt werden, dass er seine
Funktionen als zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als
Bildungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Berticksichtigung
der 6kologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kiinftig nachhaltig
erfallen kann. [...]

B 11.4.3: Innerortliche Griinflachen sollen in den dichtbebauten Siedlungsgebieten in der engeren
Verdichtungszone im groRen Verdichtungsraum Minchen vorrangig erhalten und gesichert
werden. Verbindungen mit der freien Landschaft sollen erhalten oder hergestellt werden.

B Il 1.1: Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.
B Il 1.2: Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.

B Il 1.4: Die Siedlungstatigkeit soll nach den notwendigen und realisierbaren
Infrastruktureinrichtungen bemessen werden.

B Il 1.5: Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt
werden. Dabei soll eine enge, verkehrsglinstige Zuordnung von Wohn- und
Arbeitsstdtten angestrebt werden.

B Il 4.2.1: (Z) Die Siedlungsentwicklung soll durch ein tGberdortliches, vernetztes Konzept der im
Folgenden bestimmten regionalen Griinziige und Trenngriins als Grundgeriist eines
raumlichen Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung geordnet und
gegliedert werden.

B Il 2.4: (Z) Innerortliche Griinflachen sollen durch ein groRraumiges Wegenetz an die umgebende
Landschaft angebunden werden.

Der Uliberplante Bereich befindet sich laut RP 14 nérdlich des regionalen Griinzugs entlang der
Amper. Zudem liegt die Uberplante Flache innerhalb eines Bereichs der laut Ziel B 1l 2.3 fiir die

Seiteb Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt. Der Bebauungsplan steht in keinem
Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des LEP 2013 und des RP 14.
Flachennutzungsplan

Rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan

Die Grole Kreisstadt Flrstenfeldbruck verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan, der
in der Fassung vom 30.07.1983 wirksam wurde. Der rechtsgiltige FNP gibt im Planungsgebiet
,Grinflache” mit den Zusatzen ,,Landschaftsschutzgebiet” und ,bestehende Schutz- und
Leitbepflanzung/zu erhaltende Bdume*“ an.

Zudem ist der Bereich als an das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Amper
angrenzend dargestellt (vgl. hierzu Ziffer 3.8 dieser Begriindung).

Abb.3 - Ausschnitt rechtsgltiger Flachennutzungsplan vom 20.07.1983 - ohne Malstab

Neuaufstellung Flachennutzungsplan

Bereits im Dezember 1995 hat die Stadt Firstenfeldbruck die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Der Billigungsbeschluss zur FNP-Neuaufstellung wurde vom
Stadtrat am 28.10.2008 gefasst. Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist auf
der FI.Nr. 1532/2 ,Waldflache”, in der siidwestlichen Ecke ,, Wohnbauflache” dargestellt. Die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde jedoch bis jetzt nicht abgeschlossen.

Seite7? Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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Abb.4 - Ausschnitt Flachennutzungsplan in Aufstellung - Stand 28.10.2008 - ohne Mafstab

Anpassung des Flachennutzungsplans

Sowohl die Darstellung des rechtverbindlichen Flachennutzungsplans vom 30.07.1983, als auch
die geplante Darstellung im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit
Bearbeitungsstand vom 28.10.2008 stimmen weder mit den Zielsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 62, noch mit denen des Bebauungsplanes Nr. 62/1 tberein.

Da der Bebauungsplan Nr. 62/1 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt wird, kann dies nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch erfolgen, bevor der
Flachennutzungsplan gedandert oder ergdnzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
nicht beeintrachtigt, weil die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung eine sinnvolle Abrundung
unter Berlicksichtigung der Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes bildet. Der FNP wird nach
Aufstellung des Bebauungsplans im Wege einer Berichtigung angepasst.

Bebauungsplan Nr. 62
Giiltiger Bebauungsplan Nr. 62

Fiir das Planungsgebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 62 der GroRen Kreisstadt
Fiirstenfeldbruck, der in der Fassung vom 01.03.1967, letztmalig gedandert am 20.8.1970 und
gemal Stadtratsbeschluss vom 27.10.1987 rickwirkend zum 26.03.1970 in Kraft gesetzt (§ 215
Abs. 3 BauGB) wurde. Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62 setzt die
Planzeichnung ,zu erhaltenden Baume“ und ,StralBenverkehrsflachen” fest, sieht jedoch keine
Flachen flir Gebdude, Nebenanlagen oder Wald vor.

Seite8 Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche Senserbergstrafie*
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Die Festsetzungen durch Text betreffen u.a.:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)

* Anzahl der Vollgeschosse: bis zu 2

e Mal} der baulichen Nutzung: GRZ 0,3, GFZ 0,5
¢ Dachneigung 25°-30°, Satteldach

e Traufhéhe max. 6,50m

® Garagen dirfen [...] in den sonstigen ausgewiesenen liberbaubaren Flachen errichtet werden,
wenn sie mit dem Hauptgebaude zusammengebaut werden

3.4. Gemeindliche Satzungen

Im Gemeindegebiet gelten besonders folgende gemeindliche Satzungen. Da der Bebauungsplan
insoweit keine abweichenden Regelungen trifft, sind diese auch im Planungsgebiet zu beachten.

= Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und
Stellplatzverordnung — GaStS) in der Fassung vom 31.10.2014

= Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpldtzen flr Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung FAbS) in der Fassung vom 28.01.2014

Die angegebenen Daten verweisen auf die jeweils aktuellsten Stande zur Aufstellung des
Bebauungsplans. Es ist jedoch immer die aktuellste Fassung giiltig.
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Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies wird auch durch das Landesentwicklungsprogramm
Bayern unter Ziff. 3.2 und im Regionalplan 14 unter B Il 1.1 und 1.2 bekraftigt.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan wird zwischen bereits durch Siedlungstatigkeit belegte
Flachen im nordlichen und siidwestlichen Bereich entwickelt. Die Schongeisinger Stralle grenzt
den bebauten Ortsteil gegentiber den weitldufigen unbebauten Flachen der Amperauen ab. Der
von drei Seiten mit Bebauung eingerahmte noch dem bebauten Ortsteil zuzuordnende, bisher
ungenutzte, nicht im Landschaftsschutzgebiet liegende Grundsttickteil wird nun einer
Wohnnutzung zugefiihrt. Somit handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Eine solche liegt hier aufgrund der bisherigen Festsetzung durch den
Bebauungsplan Nr. 62 als ,,zu erhaltende Baume“ nicht vor.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Topographie

Das Geldande im Geltungsbereich weist starke Hohenunterschiede auf. Sie betragen zwischen dem
hochsten und dem niedrigsten Punkt ca. 10 m. Das Bauland liegt zwischen 534 m GNN an der
oberen, sidwestlichen Kante und 524 m GUNN an der unteren, nordostlichen Spitze. Das Geldnde
ist auf Grund der geologischen Gegebenheiten, des Kiesabbaus und sonstiger Erdbewegungen der
Vergangenheit eine Abfolge von Terrassen und abschiissigen Boschungen. Der Teil des Baulands,
in dem sich die Baurdaume befinden, ist hingegen relativ flach.

An seinem westlichen Rand verlauft parallel zur SenserbergstraRe eine Terrassenkante die ca. 3 m
Uber dem bestehenden Gelédnde liegt. In Richtung Siiden steigt das Geldnde um bis zu 6 m an. Die
anschlieRende, hoher gelegene Wohnbebauung des Vogelbeerwegs steht nah an der
Grundstiickgrenze entlang der dortigen Hangkante.

Die 6stlich an das Planungsgebiet angrenzende Schongeisinger Strale liegt auf einem Damm und
teilweise hoher als der Geltungsbereich. Sie wird von einem, sich in das Landschaftsschutzgebiet
erweiternden, geholzreichen Graben begleitet. Wiederum 6stlich an die Schongeisinger Stralle
grenzt das Uberschwemmungsgebiet der Amper (HQ100) an.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist abgesehen von der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Senserbergstrae” —
Fahrbahn und nérdlicher Rad- und Gehweg — unbebaut. Das Bauland (bebaubare Flachen mit
Baurdaumen) ist durch Ruderalvegetation gepragt und wird durch einen 5 m bis 30 m breiten
Geholzstreifen und die Schéngeisinger StraRe vom Auenbereich der Amper getrennt. Der Fluss ist
vom Geltungsbereich aus jedoch nicht wahrnehmbar. Die landschaftlichen Beziige werden
Uberwiegend von Bahnlinie, Stralle, Wald, Hang- und Terrassenkanten bestimmt.

Am sudlichen Hang und zum LSG im Osten des Planungsgebietes befindet sich ein durchmischter
Laub- und Féhrenbestand mit erhaltenswerten Baumen. Es tiberwiegen Feld-/Bergahorn, Buche
und Kiefer. Winterlinde, Eiche, Birke, Fichte und stehendes Totholz sind ist ebenfalls anzutreffen.

Am Nordrand des Planungsgebietes befindet sich der 6stliche Ortseingang zur ,,alten” Buchenau
Uber die Senserbergstralle. Wenn auch in diesem Abschnitt unbebaut, steht 6stlich des
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Planungsgebietes auf der Schongeisinger StraRe kurz vor der Kreuzung das Ortseingangsschild der
GroRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck. Teilwiese begleiten FuRk- und Radwege die Fahrbahnen, und
zwar nordlich der Senserbergstrale und auf beiden Seiten der Schongeisinger stadteinwarts.

Umgebung

Westlich des Planungsgebietes stehen auf teils aufgeschittetem Gelande Mehrfamilienhduser mit
Eigentumswohnungen. Sidlich schlieRfen an der oberen Hangkante Einfamilien- und Doppelhauser
an. Die Gebadude weisen 1-2 Vollgeschosse mit zum Teil ausgebautem Dachgeschoss auf.

Nordlich der Senserbergstralie grenzt an das Planungsgebiet eine Biotopflache an, die bis zum
Bahndamm reicht.

Boden

Das Planungsgebiet liegt nach der geologischen Karte von Bayern, MaRstab 1:25000 Blatt-Nr. 7833
Furstenfeldbruck, im Bereich von wiirmeiszeitlichen Schotterablagerungen grof3er
Schichtmachtigkeit. Diese sind erfahrungsgemaR dicht gelagert und gut tragfahig.

Im Rahmen eines Baugrundgutachtens der Schubert + Bauer GmbH, Ingenieurbdro fir
Geotechnik, vom 13. Januar 2017 (Nr. 16432G) wurde die Bodensituation mit Rammsondierungen
zwischen 2,0 m und 3,5 m unter die Geldndeoberkante erkundet. Zusatzlich wurde eine 10,0 m
tiefe Rammkernbohrung niedergebracht.

Unter der Mutterbodenschicht folgen zunachst stark kiesige, sandige Schluffe steifer Konsistenz.
Erfahrungsgemal’ kann es sich bei diesen Béden der Deckschichten auch um schluffige oder stark
schluffige Kiese handeln. Deckschichten und Auffiillungen sind sehr wasser- und frostempfindlich,
starker zusammendriickbar und besitzen nur eine mittlere Scherfestigkeit. Darunter folgen die
natlirlich gewachsenen Kiese in denen auch Sandschichten geringer Dicke vorkommen. Je nach
Feinkornanteil sind die Kiese und Sande nicht bzw. bis mittel frostempfindlich, dicht bis sehr dicht
gelagert, somit wenig zusammendrickbar und gut tragfahig.

Angetroffene Rammhindernisse und ungewdhnlich niedrige Rammwiderstdande wurden in einem
2. Schritt durch Schiirfgruben tberprift (ergdnzender Bericht der Schubert + Bauer GmbH vom
24.02.2017) und auch unter Berlicksichtigung der diesbeziiglichen Ergebnisse eine grundsatzliche
Tragfahigkeit des Bodens bestatigt. Detaillierte Bodenaufbauten sind den genannten
Bodengutachten zu entnehmen.

Grundwasser und Schichtwasser

Das Grundwasser wurde in einer Tiefe von 6,05 m angetroffen, was der Hohenkote 520,04 m 0.
NN entspricht. Wie die amtliche Grundwassermessstelle Schongeising 016 zeigt, lagen zum
Zeitpunkt der Untersuchungen in etwa mittlere Grundwasserverhaltnisse vor. Aus der seit 1954
beobachteten Grundwassermessstelle 16143 Emmering lasst sich eine Spiegeldifferenz zwischen
einem mittleren und einem héchsten Grundwasserspiegel von ca. 1,6 m ableiten. Insofern kann
ein Mittlerer Grundwasserspiegel (MW) bei 520,10 m . NN und ein Hochster Grundwasserspiegel
(HW) bei 521,70 m . NN abgeschatzt werden. In Bezug auf die Planung moglicher
Abdichtungsmalnahmen wird tblicherweise noch ein Sicherheitszuschlag von 0,3 m
berlicksichtigt, so dass sich ein Bemessungswasserstand von 522,0 m . NN ergibt. Damit lasst sich
eine Beeinflussung einer BaumalRnahme mit einem tblichen Kellergeschoss durch das
Grundwasser ausschlieBen. Der Bemessungswasserstand liegt ca. 3,20 m unter der niedrigsten
geplanten Geldndeoberkante (525,20 m (iNN) in den Uberbaubaren Bereichen. Die Kellersohle
liegt bei einer Ublichen Kellerhéhe von bis zu 2,40 m noch deutlich dariber.
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Gewasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Es grenzt jedoch an das am
05.05.1980 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Amper (HQ 100). Der Bereich der
geplanten Bebauung liegt hoher als dieses Uberschwemmungsgebiet und wird sowohl durch die
Schongeisiger StraRe als auch den Teil des Planungsgebiets, der sich im Landschaftsschutzgebiet
befindet, von diesem getrennt.

ErschlieBung und Infrastruktur
Verkehr

Die Bebauung ist iber einen straRenbegleitenden 6ffentlichen Griinstreifen direkt an die
SenserbergstraRe angebunden. Ein- und Ausfahrt liegen relativ nah an der Kreuzung mit der
Schoéngeisinger StraRe. Somit ist eine direkte Anbindung an das 6rtliche und tberregionale
StraRennetz sichergestellt. Uber die Schdngeisinger StraRe besteht Richtung Osten ein Anschluss
an das Stadtzentrum, im Westen ein Zugang zur Anschlussstelle ,FFB-Buchenau” der
Bundesstralle 471.

Der S-Bahnhaltepunkt Buchenau liegt etwa 800 m westlich des Planungsgebietes und ist Gber die
Senserbergstrale und den Buchenauer Platz in ca. 1 km Wegstrecke erreichbar.

Der bestehende Ful3- und Radweg entlang der Schongeisinger StraRe endet am nérdlichen Rand
des Planungsgebietes, Fulweg-Verbindungen verlaufen von hier aus Richtung Amper auf der
Nordseite der SenserbergstraBe bzw. im Norden mit der Méglichkeit die Bahnlinie zu FuR oder per
Rad in Richtung nordliche Buchenau zu unterqueren.

In jeweils ca. 1 km Entfernung zum Planungsgebiet befinden sich mehrere Bushaltestellen (S-
Buchenau, Abt-Anselm-StralRe, Flrstenfeld, etc.). Ab Dezember 2017 wird die Buslinie 820 FFB
Hauptmarkt — Buchenau (S4) — Seefeld-Hechendorf (S8) in Dienst gestellt. Diese neue Buslinie
fiihrt durch die gesamte SenserbergstraRe. Eine neue Haltestelle ,KiefernstraRe” wird in ca. 300 m
Entfernung zum Planungsgebiet geschaffen.

Die geplante Verlangerung des Gehweges entlang der Senserbergstralie, die Querungshilfe tGber
die Schongeisinger StralRe in Richtung Amperauen, als auch die Einfihrung von Tempo 30 in der
gesamten stdlichen Buchenau werden Erreichbarkeit und Sicherheit des Planungsgebietes
verbessern.

Somit ist das Gebiet fiir alle Verkehrsmittel gut erschlossen.

Soziale Infrastruktur, Nahversorgung

In der direkten Umgebung des Planungsgebietes befinden sich keine Kinderkrippen. Der Caritas-
Kindergarten mit Krippe liegt nordlich des Schulzentrums West etwa 800 m Luftlinie entfernt.

Der stadtische Kindergarten ,,Villa Kunterbunt” am Buchenauer Platz und der evangelische
Kindergarten an der Gnadenkirche befinden sich westlich bzw. nérdlich mit etwa 900 m
FuRBwegentfernung am nachsten zum Planungsgebiet. Die Eroffnung eines 3-zligigen
Kindergartens ist fir 2018 in 700 m Entfernung stidlich der Senserbergstrale geplant.

Das Schulzentrum West ca. 700 m nordlich des Planungsgebietes bietet Grund-, Mittel- und
Gesamtschule sowie Hortangebote. Weiterflihrende Schulen befinden sich im Stadtgebiet und
sind mit dem Fahrrad gut, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln bedingt erreichbar.
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Das Planungsgebiet liegt fuBlaufig ca. 1 km 6stlich des Zentrums S-Bahn Buchenau/Geschwister-
Scholl-Platz. Hier sind fast alle Einkaufs- und Dienstleistungsangebote vorhanden. Die
Nahversorgung wird durch eine Backer-Metzgerei an der Ecke Eschen-Senserbergstralle erganzt.

Insgesamt ist das Planungsgebiet auch fiir Familien mit Kindern sowie dltere Menschen gut als
Wohnstandort geeignet.
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Abb.6 — Ausschnitt Schulsprengel und soziale Infrastruktur - ohne MaRstab

Technische Infrastruktur:

Der Abwasserkanal, Frischwasserleitungen und Strom liegen in der SenserbergstralRe, enden
jedoch kurz vor dem Geltungsbereich. Hier kann tber den Grinstreifen zwischen Fahrbahn und
Grundstiicksgrenzen das Baugebiet erschlossen werden. Angesichts der Hohendifferenz zwischen
bestehender und zu planender Entwasserung ist ein ausreichendes Gefalle nicht vorhanden.

Durch die Frischwasserleitung sollte auch der Léschwasserbedarf gedeckt werden, dazu ist

allerdings eine Anpassung der Wassermenge vorzusehen. Insgesamt ist das Planungsgebiet im
planerischen Sinne erschlieBbar bzw. erschlossen.
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3.10. Denkmalschutz

3.11.

3.12.

Im Geltungsbereich oder in unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege derzeit keine Bau- oder Kunstdenkmaler vorhanden.

In der Ndhe des Planungsgebietes befindet sich auRer den gesamten Klosteranlagen Fiirstenfeld
folgendes Baudenkmal:

= D-1-79-121-76, ehem. Wasserstation und 1. Flrstenfeldbrucker Pumpenstation fir zwei
Brunnen, erdgeschossiger spatklassizistischer Pavillonbau mit Rundbogenfenstern und
Walmdach

Nach derzeitigem Stand sind keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet bekannt. Das zu Tage
treten von Bodendenkmalern im Rahmen der Bauausfiihrung kann jedoch nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde unterliegen nach Art. 8
DSchG der Meldepflicht. Derartige Funde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen.

Aufgefundene Gegenstiande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach dieser
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope vorhanden. Noérdlich befindet sich jedoch
ein Biotop zwischen SenserbergstraRe (ab nérdlicher Gehwegkante) und der Bahnlinie. Der
Ostliche Teil des Baugrundstiicks FI.Nr. 1532/2 liegt ebenso wie die Schongeisinger StraRe im
Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Amper” (ID LSG-00309.08).

Etwa 100 m Ostlich des Planungsgebietes befinden sich das Naturschutzgebiet Amperauen (ID
NSG-00511.01) und das Fauna-Flora Habitatgebiet Ampertal (ID 7635-301). Hinsichtlich des
Vorkommens von europdisch und national geschiitzten Arten im Planungsgebiet wird auf Punkt
7.2 dieser Begriindung verwiesen.

Vorbelastungen
Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Flrstenfeldbruck ist die Flache des Planungsgebietes nicht
als altlastengefahrdeter Bereich verzeichnet, es sind zumindest keine Altlasten bekannt. Die
Erfassung aller Altlastenstandorte im Landkreis Firstenfeldbruck ist jedoch noch nicht
abgeschlossen. Auch die vormalige Nutzung als Kiesgrube und das bisher durchgefiihrte
Bodengutachten, erganzt durch Baggerschiirfe, lassen kein erhdhtes Altlastenrisiko erkennen.

Schallimmissionen

Wesentliche Gerduschquelle in der Umgebung ist der Verkehr, insbesondere die nérdlich gelegene
Bahnlinie Miinchen-Buchloe und die 6stlich gelegene Schongeisinger StraRe. Unter Ziff. 4.6 dieser
Begriindung wird der Immissionsschutz ausfiihrlich behandelt.
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Planungsbericht - Ziele der Planung

Ziele der Planung

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung von neuen Wohnbauflachen im Sinne einer angemessenen Nachverdichtung und eine
Abrundung der bebauten Flachen am Ortsrand zu schaffen. Die nachfolgenden Planungsziele
sollen hierbei beriicksichtigt werden:

Stadtebauliche Ziele

= Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes mit 2-3-geschossigen Wohngebauden

=  Weiterentwicklung des geltenden Bebauungsplanes Nr. 62 gemal den heutigen
Gegebenheiten und stadtebaulichen Anforderungen

= Abrundung und Gestaltung des nord-ostlichen Ortseingangs der sidlichen Buchenau ab der
Kreuzung SchongeisingerstralRe — Senserbergstralle.

= Nutzung von im Siedlungsbereich gelegenen, stadtnahen Brachflachen mit
flachensparender, kompakter Siedlungsstruktur

Griunordnerische Ziele

= Gestaltung der Bebauung als in die Geholzflachen des Landschaftsschutzgebietes und in
den sidlich angrenzenden bewachsenen Hang integrierte Nachverdichtung

= Weitgehende Erhaltung des vorhandenen Griinbestands, Vermeidung einer
Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes

= GroRzligige Eingriinung des Planungsgebiets

Planungsziele im gesamtstddtischen Kontext

Die Planungsabsichten stehen zumindest teilweise im Einklang mit dem aktuell geltenden
Flachennutzungsplan, gehen aber (iber die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
hinaus. Die bestehende Bebauung am Vogelbeerweg, an der Senserberg- und an der
Kirschbaumstral3e bildet hier eine stadtebauliche Liicke die durch die im Bebauungsplan
vorgesehenen, reihenférmig angeordneten drei Baukdrper geschlossen wird. Die umliegenden
StralRen werden nicht durch den Zufahrtsverkehr der neuen Bebauung belastet.

Bebauungsplankonzept
Stadtebauliches Konzept

Das erste Planungskonzept wurde von einem Architekturbiiro auf Veranlassung des privaten
Grundstickseigentiimers entwickelt. Die Weiterentwicklung, vor allem unter Beriicksichtigung der
stadtischen Belange, fand in regelmaliger Abstimmung mit der Stadt Fiirstenfeldbruck statt. Im
weiteren Verlauf der Planungen wurde auch ein Biiro fiir Landschaftsarchitektur eingebunden und
mit der Entwicklung der Grundlagen des Griinordnungsplanes beauftragt.

In Anlehnung an den bewaldeten Hang im Siiden und das Landschaftsschutzgebiet im Osten sowie
die bestehende Bebauung im Siiden und Westen, sollen leicht verschwenkte Baukorper
entstehen, die weitgehend von privaten Garten umschlossen werden, um eine geschiitzte Mitte
zu schaffen. Die drei geplanten Baukorper sind entlang des Landschaftsschutzgebietes aufgereiht
und schotten sich zur Schéngeisinger StralRe hin ab. Die grundsatzlich dreigeschossig moglichen
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Gebaude sind traufseitig auf zwei Geschosse abzutreppen. Die dadurch entstehende
Rickstaffelung, die gleichzeitig die Anordnung von Dachterrassen ermdglich, fiihrt zu einer
stadtebaulich homogenen Einbettung der Baukorper in die umgebende Bebauung und in das nach
Siden hin ansteigende Hanggelande.

Das gesamte Areal wird zur Schaffung eines gleichmaRigen Gelandeabfalls leicht angehoben. Die
Ubergénge der Plateaus markieren die Abgrenzung zwischen privaten und gemeinschaftlichen
Bereichen der Gebdude untereinander und werden in das umgebende Geldande eingebettet.

Zur SenserbergstralRe hin soll der nérdliche Baukorper den fehlenden Ortseingang markieren und
die stdliche Buchenau im Kreuzungsbereich baulich abschlieRen. Die Innenentwicklung ist mit den
Erweiterungen und Nachverdichtungen an dieser Stelle abgeschlossen. Dieser Ortsabschluss muss
durch eine Anpassung bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplanes verbindlich werden.

4.2.2.Griinordnerisches Konzept

Die Freianlagen verbinden durch ihre weitgehende Ost-West-Ausrichtung die bestehenden Garten
der umliegenden Bebauung mit dem bewaldeten Landschaftsschutzgebiet. Sie sollen als
kleinteilige Privatgarten angelegt werden, die mit den dazugehdrigen Wohnungen in direkter
Verbindung stehen. Die Abgrenzung privater Freibereiche soll durch lebendige Flechtzaune,
grobmaschige Drahtzdune und erganzende Strauchpflanzungen erfolgen. Stark trennende
Abgrenzungen, wie geschnittene Hecken oder Staketenzaune, sind aus Ricksicht auf den offenen
Charakter auszuschlief3en.

Im Stidwesten liegt ein fiir die kiinftige Bebauung im Planungsgebiet gemeinschaftlich nutzbarer
Spielplatz. Soweit es unter Bericksichtigung anderer Nutzungsanforderungen moglich ist, wird die
bestehende Vegetation erhalten.

4.2.3. Art der baulichen Nutzung

Als Weiterentwicklung der westlich und siidlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete und der
besonders fiir das Wohnen geeigneten zentralen und iberwiegend gut erschlossenen Lage wird
das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Wegen der rdumlich lGberschaubaren GroRe der Entwicklung und der Lage werden die nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Aus eben
diesen Grinden werden auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
generell ausgeschlossen.

4.2.4.Mahl der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung und die Lage der Baukorper werden definiert durch:
= die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baurdaume),

* maximal zuldssige Grundfldche und maximal zulissige Uberschreitungen der Grundflache
durch Terrassen und Balkone, durch Nebenanlagen, Zuwege und Zufahrten sowie durch
Garagen und Stellplatze ,

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch unterbaute Flachen,
= maximal zuldssige Geschossflache,

= maximal zuldssige Wandhohen und maximale Oberkanten tGber Normalnull fir die
Wandhdhen,

= maximal zuldssige Firsthohen iber Normalnull.
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Maximal zuldssige Grundflédche

Die maximal zuldssige Grundflache ist je Bauraum einzeln festgesetzt. So soll eine moglichst
prazise Verteilung der Baumasse ermdoglicht werden, die auch die Umsetzung der
Gebadudekubaturen zulasst, die Anlass der Planung waren. Die planerische Grundidee ist eine
Optimierung aus moglichst dichter und flachenschonender Bebauung in Kombination mit der
Einbindung in die Umgebung und dem angestrebten Ortseingangs- bzw.
Ortsabrundungscharakter. Gleichzeitig ist sie eine sinnvolle und klare Abgrenzung zum
Landschaftsschutzgebiet.

Uberschreitungen

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von 7.811 m?, davon dienen 1.280 m? als
offentliche Verkehrsflachen mit begleitenden Gehwegen und Griinstreifen. Die private, in einem
Teilbereich bebaubare Flur.Nr. 1532/2 hat eine Gesamtflache von 6.531 m2. Nach Abzug der im
Landschaftsschutzgebiet liegenden Flache (2.252m?) und des Eigentiimerwegs (328 m?) verbleibt
ein Nettobauland von 3.951 m?2.

Durch die Herausnahme der Terrassen und Balkone aus der eigentlichen Grundflache, kann diese
auf die raumbildenden Elemente reduziert und so die Bebauung praziser fixiert werden.

Um an das Gebaude angebaute Terrassen und Balkone dennoch zu beriicksichtigen, sind sie — wie
auch die Nebenanlagen, die Eingangsbereiche, Zuwegungen, Zufahrten sowie die oberirdischen
Stellplatze, Garagen und die Tiefgarage —im Rahmen einer gesonderten Uberschreitungsvorschrift
geregelt. Die insoweit zuldssige Gesamtiberschreitung von 985 m? fiihrt unter Beriicksichtigung
der zuldssigen Gesamtgrundfldche fiir die Hauptgebaude (WA 1 bis WA 3) von 905 m? zu einer
Gesamtgrundflichenzahl (GR + Uberschreitungen) von 0,48. Diese wiederum erméglicht zum
einen eine moglichst gute Durchgriinung des Gebiets und tragt gleichzeitig den
Nutzungsanspriichen an diesen stadtischen Bereich Rechnung.

Um die notwendigen Stellplatze ortsbildvertraglich und flachensparend unterzubringen, sind sie
Uberwiegend in Mehrfach-Parkern und in einer Tiefgarage vorgesehen. Es sind auch insgesamt 8
Freistellplatze festgesetzt. Auf Grund des gemal Stellplatzsatzung angenommenen
Stellplatzbedarfes ist fiir die Garagen und Tiefgaragen inklusive deren Zufahrt — und in Bezug auf
die Tiefgaragenzufahrt tiber die sonstige Uberschreitungsméglichkeit fiir Zuwegungen und
Zufahrten hinaus — eine Uberschreitung der Grundfliche um 220 m2-zulissig.

Um die Stellplatze, Garagen und die Tiefgarage anzufahren, wird ein ErschlieBungsweg
geschaffen. Dieser dient groRtenteils gleichzeitig als Anrickweg und Aufstellflache fiir die
Feuerwehr. Der Weg wird als 6ffentliche Verkehrsflache in Form eines 6ffentlich gewidmeten
Eigentimerwegs festgesetzt. Damit ist eine Benutzbarkeit durch jedermann sichergestellt.

Die oben ermittelte Gesamt-GRZ von 0,48 halt die Obergrenze nach § 17 BauNvVOi.V. m. § 19
Abs. 4 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von insgesamt 0,6 (0,4 + 50 % Uberschreitung) ein.
Die GRZ ohne die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO betragt inklusive der zuldssigen Flachen fiir an
die Gebdude angebaute Terrassen und Balkone 0,28. Diese liegt somit ebenfalls deutlich unter
dem nach § 17 BauNVO zulassigen Wert von 0,4.

Da die zulassigen Uberschreitungen der Grundfliche fiir die Hauptgebaude (mit angebauten
Terrassen und Balkone, § 19 Abs. 2 BauNVO) mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch
detaillierte Quadratmeterangaben festgesetzt sind, ist eine weitergehende Uberschreitung nach §
19 Abs. 4 BauNVO stets ausgeschlossen.
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Geschossfliche

Um die Nutzungsintensitat des Baugebietes und somit die potenzielle Anzahl der Einwohner und
den daraus entstehenden Verkehr praziser steuern zu kdnnen, ist neben der zuldssigen
Grundflache die Geschossfliche festgesetzt. Sie betragt 2.365 m? fiir das gesamte Allgemeine
Wohngebiet (WA 1 bis WA 3) und ist ebenfalls flir jeden der drei Baurdume einzeln festgesetzt, da
sie sowohl die raumlich wirksame Kubatur steuern, als auch fir die gesamtheitliche
Nutzungsintensitat herangezogen werden kann.

Aus diesen Festsetzungen ergeben sich folgende Kennwerte fiir das Gesamtgebiet:

Netto- GR Haupt- GRzZ 1 GR alle GRZ 2 (zulassige GF Entspri
bauland gebadude/ (mit Nebenanla | Gesamtversiege- | zuldssig: cht
GR Haupt- Terrasse | geni.S.v. § | lung—Haupt- GFZ:
gebaude mit n & Bal- | 19 Abs. 4 gebdude mit
Terrassen & konen): | BauNVO angebauten
Balkonen Terrassen und
(§ 19 Abs. 2 Balkone und allen
BauNVO): Nebenflachen)
3.951 m? | 905/1.090 m? | 0,28 800 m? 0,48 (1.890 m?) 2.365m? | 0,60

Diese Kennwerte beachten die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) durchgangig.

Héhenentwicklung

Die Hohenentwicklung orientiert sich an der umliegenden Bebauung. Die maximal 3-geschossigen
Gebdude mit den traufseitigen Abtreppungen passen sich der umgebenden, weitaus héher im
Gelande liegenden Bebauung mit 1-2 Geschossen und volumindsem Satteldach an.

Durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante bei den Wandhdhen der Gebaude tiber Normal
Null und der Firsthéhen Gber Normal Null [3sst sich die Hohenentwicklung und somit die
Einbindung in die Umgebung unabhangig etwaiger Abgrabungen oder Aufschiittungen regeln. Die
Uberschreitungsméglichkeiten dieser Wandhéhen durch offene Geldnder (Absturzsicherung) soll
auf den zweigeschossigen Gebaudeteilen das Errichten von Dachterrassen erméglichen.

Mit der zuséatzlichen Festsetzung von Wandhohen tiber dem neuen, festgesetzten und insoweit
auch herzustellenden Gelande wird sichergestellt, dass, soweit von den noch zuldssigen
Abgrabungsmoglichkeiten Gebrauch gemacht wird, keine in ihrer optischen Wirkung iberhohen
Gebdude entstehen. Die maximal zuldssigen Vollgeschosse sind bei liblicher Geschosshéhe mit
den festgesetzten Wandhéhen maglich.

Baurdume

Die aus Baugrenzen gebildeten Baurdume orientieren sich an den maximal zuldssigen
Grundflachen fir die Hauptgebaude zzgl. eines planerischen Spielraums von 1 min alle
Richtungen mit Ausnahme zum Landschaftsschutzgebiet. Dadurch soll dem Scharfegrad der
Bauleitplanung entsprechenden Veranderungen im Rahmen der weiteren Konkretisierung der
Planung Rechnung getragen werden.

Um die Baurdume moglichst prazise fassen zu kdnnen und dennoch wohnwertsteigernde
Terrassen, Balkone oder zur Belichtung bzw. Entrauchung notwendige Lichtschachte bzw.
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Lichtgraben zu ermdoglichen, diirfen diese Baugrenzen entsprechend der Festsetzungen
Uberschritten werden.

4.2.5.Dacher

Angesichts der aus der Planung entstandenen Baukdrper und um die Einbettung der Bebauung
durch tGberhoht wirkende Dacher nicht zu gefahrden, sind ausschlieRlich flach geneigte Dacher mit
einer Neigung bis zu maximal 15° zuldssig. Um den Niederschlagswasserabfluss zu bremsen, die
dezentrale Versickerung zu erleichtern und zur Klimaverbesserung sind Flachdacher (bis 5°) von
Hauptgebauden als Griindacher auszufihren.

Auf den Gebaudeteilen mit maximal 2 Vollgeschossen sind Dachterrassen zuldssig. So sollen
moglichst viele Wohnungen direkt iber AuRenbereiche verfligen. Terrassen- und
Balkonuberdachungen machen diese besser nutzbar. Um die Kubaturen der Hauptbaukdrper nicht
zu pragen, dirfen sie nur geschlossen werden, wenn dies aus schallschutztechnischen Griinden
zwingend erforderlich ist. Durch transparente oder transluzente Ausfiihrung treten sie nur
untergeordnet in Erscheinung.

Dachaufbauten sind nur bis zu einer Hohe von 1,5 m iber der Oberkante der Dachhaut zuldssig
und missen mindestens um deren Hohe von der Trauf- bzw. Giebelkante zuriickspringen
(Sichtfeld 45°) um deren optische Wirkung zu minimieren.

Um die Nutzung regenerativer Energien zu ermoglichen und zu fordern sind auf Dachern
Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen grundsatzlich zuldssig. Dies gilt auch, wenn hierdurch ggf.
keine vollflachige Dachbegriinung hergestellt werden kann.

4.2.6.Zu- und Ausfahrt, Stellpldtze, Tiefgaragen und Fahrradabstellplatze

Zu- und Ausfahrt zur Wohnbebauung tber den 6ffentlich gewidmeten Eigentiimerweg sind aus
Grinden der Verkehrssicherheit getrennt, um den teilweise unglinstigen Sichtverhaltnissen in der
Kurve und der Nahe zur Kreuzung entgegenzuwirken. Um Ortsbildvertraglichkeit und
Flacheneinsparung zu gewahrleisten, sind die meisten Stellplatze in Tiefgaragen bzw. einer
Gemeinschaftsgarage untergebracht.

Sechs der acht oberirdischen Stellplatze sind direkt an der nérdlich von der Senserbergstralie
einmindenden Grundstiickszufahrt in kleinen Gruppen (2-4) in den Randbereichen zur westlichen
Boschung bzw. zum nordlichen Waldrand hin angeordnet. So bleibt auch mit diesen Stellplatzen
die gewiinschte stadtebauliche Wirkung des Ortseingangsgebdudes gewahrleistet. Durch die
oberirdische Anordnung dieser Stellplatze soll eine praktikable Losung fiir Besucher angeboten
werden, die bei geringem Flachenverbrauch straBennah parken kénnen, ohne mit ihren
Fahrzeugen tiefer in das Grundstiick einfahren zu missen.

Damit das Baugebiet moglichst autofrei gehalten werden kann, soll eine Tiefgaragenzufahrt
zulassig sein. Auf Grund deren Lage zwischen dem 2. und 3. Bauraum ist sie von der
Senserbergstralle aus nicht sichtbar, sie bleibt den Bewohnern vorbehalten.

Angesichts der Niederschlagswasserproblematik wegen der Hanglage und um ein Eindringen von
Wassermassen bei Starkregenereignissen zu verhindern, missen Aufstauungen verhindert und
entsprechenden Gefalle von Rampen weg sichergestellt werden. Daher liegt die Einfahrtshohe der
Tiefgaragenrampe bei 526,6 m (iber Normalnull.
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Zur Wahrung einer angemessenen Bepflanzung der Tiefgarage und um den Abfluss von
Niederschlagswasser zu verringern bzw. zu verzégern, ist auf der Tiefgarage eine durchwurzelbare
Substratiiberdeckung von im Mittel 0,50 m zu gewahrleisten.

In den Randbereichen zu den Geb&duden (bis zu einem Abstand von 1,5 m zu den aufgehenden
Gebaudewanden) ist, um die thermische Trennung zwischen Tiefgarage und Haus zu
gewabhrleisten, eine Flankenddammung auf der Tiefgaragendecke notwendig. Da im Randbereich zu
den Hausern die Bepflanzungsmaoglichkeiten ohnehin eingeschrankt sind (keine Baume und
Straucher) kann die Mindestiiberdeckung hier zu Gunsten der Flankenddmmung auf 0,40 m
reduziert werden.

Um den Gehdlzcharakter zu erhalten und dennoch ausreichend liberdachte Fahrradstellplatze zur
Verfligung zu stellen, konnen diese auch in der Tiefgarage untergebracht werden. Nebenanlagen
flir Ml und Fahrrader werden den Hauptgebduden zugeordnet, um eine benutzerfreundliche
Lage zu ermdglichen.

Es gelten im gesamten Planungsgebiet die Satzungen der GroBen Stadt Fiirstenfeldbruck fiir die
Erstellung von Stellplatzten, Garagen und Abstellplatzen fir Fahrrader.

4.2.7.Nebenanlagen, Zufahrten, Stiitzmauern und Einfriedungen

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere um den angestrebten
offenen und waldartigen Charakter des Planungsgebietes zu erhalten, sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO aullerhalb der Bauraume grundsatzlich unzulassig.

Davon ausgenommen sind wegen ihrer Funktion fir das planerische Konzept unbedingt
notwendige Anlagen. Dies sind Zuwegungen, (iberdachte und nicht (iberdachte Abstellplatze fur
Fahrrader und Millbehélter, Absturzsicherungen, Tiefgaragenentliftungen bis 0,60 m Hohe,
Anlagen fir die Entwasserung von Niederschlags- und Schmutzwasser, Spielgerdte und Banke.
Diese Anlagen haben auf Grund ihres Wesens auch eine weniger ausgepragte rdumliche Wirkung.

Angesichts der Héhenunterschiede zwischen bebauten und unbebauten Grundstiickteilen sind
Stitzmauern nicht ganz zu vermeiden und entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt. Um
deren trennende Wirkung zu minimieren, sind sie in groerem Umfang jedoch nur entlang der
Grenze zum Landschaftsschutzgebiet und zur bestehenden Wohnbebauung Senserbergstralle 1
hin zulassig, da sie hier zur sinnfalligen Ausfiihrung der im Rahmen des Festsetzungen zuldssigen
Geldandemodellierungen unvermeidbar sind.

Daruber hinaus sind Stitzmauern nur bis max. zu 0,80 m zuldssig, um die unterschiedlichen
Hohenniveaus im Bereich der einzelnen Gebaude abfangen bzw. um das neu zu modellierende
Geldnde herstellen zu kdnnen. Stiitzmauern, die dem Abstitzen zuldssiger Abgrabungen dienen,
sind schon aus ihrer Funktion heraus in dem Umfang zulassig, wie die abzustiitzende Abgrabung.

Die Hohe der Stlitzmauer bezieht sich auf die freistehende Wand.

Ebenfalls von diesem generellen Verbot von Nebenanlagen ausgenommen sind Kinderspielgerate
innerhalb des dafilir vorgesehenen Bereichs. Sie missen wegen lhrer Nutzung, insbesondere fiir
Kleinkinder, im unmittelbaren Wohnumfeld vorhanden sein. Durch die Anordnung im hinteren
Grundsticksteil am stidwestlichen Ende des Baugrundstiicks wird ein potenzieller Konflikt mit ein-
und ausparkenden Fahrzeugen vermieden.

Auf Grund der Ndhe zu den Amperauen und zu bewaldeten 6ffentlichen Sport- und Spielflachen
Ostlich der Schongeisinger StralRe und nordlich der Bahnlinie sind in direktem Zusammenhang mit
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der Bebauung nur die Spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder notwendig. Fiir diese ist eine
Spielplatzflache von mindestens 110 m? herzustellen.

Um einerseits ein Minimum an Privatsphare in den privaten Gartenbereichen, andererseits aber
den offenen Charakter der Anlage und somit das stidtebauliche Gesamtkonzept der Offnung zur
umliegenden Landschaft zu gewahrleisten, sind Einfriedungen, insbesondere Sichtschutzwande
und Ahnliches im gesamten Geltungsbereich nur beschrankt zuldssig. Gleichzeitig kénnen
Gartenhduschen, die in festgelegten Bereichen mit einer maximalen Grundfliche von 6 m?
zugelassen sind, zum Sichtschutz beitragen.

Um eine reibungslose Abfuhr der Miillcontainer zu ermdglichen, sind Flachen fir Millbehalter so
vorzusehen, dass durch diese bzw. bei Abholung der Miillbehalter die Ein- und Ausfahrt bzw. der
FuRgangerverkehr nicht behindert wird. Eine temporare Miillabholflache darf nur befestigt
werden, um die Miillcontainer wahrend des Tages der Miillabholung temporar sicher abzustellen.
Sie soll straRenseitig angeordnet werden. lhre Einhausung bzw. Uberdachung ist in Anbetracht
des Zwecks solcher Flachen und des Ortsbilds nicht zulassig.

4.2.8. Aufschiittungen und Abgrabungen

Um trotz des relativ abschiissigen Gelandes die Schaffung von Baurdumen sinnvoll zu
ermoglichen, wird das Gelande insgesamt angehoben, die Gelandeoberkante wird in diesem
Zusammenhang neu festgesetzt. MaRgeblich ist insoweit die Anlage 1 zum Satzungstext, in dem
der Verlauf der neuen Gelandeoberkante rot dargestellt ist. Abgrabungen und Aufschittungen,
die zur Herstellung dieser neuen Gelandeoberkante erforderlich sind, sind somit stets zulassig. Im
Ubrigen sind Aufschiittungen und Abgrabungen im Planungsgebiet grundsatzlich auf eine
maximale Hohe von 0,3 m beschrankt und dirfen nicht direkt aneinandergrenzen. Durch diese
Beschrankung der Aufschittungen und Abgrabungen sollen tiberhdhte Plateaus und die raumliche
Trennung des Planungsgebietes von der Umgebung vermieden werden.

In den Bereichen, in denen Aufschiittungen ohne Stiitzmauer vorgenommen werden,
gewadhrleistet ein Boschungsverhaltnis von 1 zu 2 (Hohe zu Lange) einen moglichst weichen
Ubergang der Aufschiittung in die umgebenden niedrigeren Bereiche. Auch sind Béschungen mit
einem Neigungswinkel von 1 zu 2 ohne weiteres zu pflegen.

4.2.9. Abstandsflachen

In der Planzeichnung und durch textliche Festsetzungen werden fiir die Bauteile Baurdume,
Wand- und Firsthohen sowie die maximale Anzahl der Geschosse festgesetzt. Diese Festsetzungen
stellen die maximal mogliche Bebauung im Planungsgebiet dar.

Die Abstandsflachentiefen gem. Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
finden keine Anwendung, da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan das Nutzungsmaf
abschlieRend definiert ist (Art. 6 Abs. 5 S. 3 Halbsatz 1 BayBO). Dennoch werden diese zur
Uberpriifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse hilfsweise betrachtet.

Fiir Allgemeine Wohngebiete betragt die Abstandsflachentiefe grundsatzlich 1 H, mindestens
jedoch 3,0 m. 1 H werden nach Siidosten hin im gesamten Vorhabengebiet eingehalten. Nach
Nordwesten hin kdnnen bei zentraler Anordnung der Baukorper innerhalb der Bauraume die
Gebaude in den Baurdumen 1 und 3 ebenfalls die vollen Abstandsflachen einhalten. Soweit die
Baukorper so in den Baurdumen verschoben werden, dass sie die Baurdume vollstandig
ausnutzen, sind die Uberschreitungen in diesen Baurdumen auf die nordwestlichen
Nachbargrundstiicke FI.Nrn. 1532/12 und /13 so geringfiigig, dass dadurch keine wesentliche
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Beeintrachtigung der Belichtung und Bellftung bzw. des Sozialabstandes erfolgt. Bei Anwendung
des Schmalseitenprivilegs miissten diese Nachbarn eine deutlich ndhere Bebauung hinnehmen,
als es nach den Festsetzungen des Bebauungsplans moglich ist. Hinzu kommt, dass der Bauraum 3
gegenlber dem nordlichen Nachbargebaude FI.Nr. 1532/13 so gedreht ist, dass sowohl die
Nordost- als auch die Nordwestfassade eines darin errichteten Gebdudes von dem
Nachbargrundstiick weg verlauft. Der Bauraum 1 befindet sich in einem Bereich, in dem das
nordwestliche Nachbargrundstiick FI.Nr. 1532/12 weder bebaubar noch mit Gartenflachen
nutzbar ist. Beides ist durch den insoweit maRgeblichen Bebauungsplan der Stadt
Firstenfeldbruck Nr. 62 ,Baugebiet zwischen Schéngeisinger-, Senserberg- u. Buchenstralle”
ausgeschlossen.

Das Gebaude im Bauraum 2 halt zwar eine Abstandsflachentiefe von 1 H nach Nordwesten hin
nicht ein, zumindest aber eine Abstandsflachentiefe von H/2. Damit ist im Hinblick auf das
Schmalseitenprivileg fiir den nordwestlichen Nachbarn FI.Nr. 1532/13 immer noch eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung sowie ein hinreichender Sozialabstand gegeben. Noch
dazu ist der Bauraum 2 gegenliiber diesem Nachbargebdude so versetzt ist, dass nur eine
Freiflache betroffen ist, die nicht einmal eine Garten-, sondern nur eine sonstige Nebenflache ist.
Eine anderweitige Nutzung auf den Nachbargrundstticken FI.Nrn. 1532/12 und /13 ist an dieser
Stelle nicht moglich. Der Bebauungsplan der Stadt Fiirstenfeldbruck Nr. 62 ,,Baugebiet zwischen
Schoéngeisinger-, Senserberg- u. BuchenstralRe” schlieft das ebenfalls aus.

Auch zwischen den Geb&duden im Planungsgebiet verbleibt unter Beriicksichtigung der
Bauraumgrenzen stets ein ausreichend Abstand. Alle Gebaude kénnen nach Siidwesten hin 1 H
einhalten. Fiir das Gebaude im Bauraum 1 gilt das auch nach Nordosten hin. In den Baurdumen 2
und 3 konnen die Gebaude bei zentraler Anordnung in den Baurdumen nach Nordosten hin
mindestens H/2, Gberwiegend aber deutlich tiefere Abstandsflachen einhalten, ohne dass sich
diese mit der vollen Abstandsflachentiefe (1H) der jeweils gegeniiberliegenden Auflenwand des
Nachbargebaudes (siidwestliche AuBenwand) Gberdecken. Selbst wenn man die Geb&dude im
Planungsgebiet unter Ausnutzung der Bauraumgrenzen maximal zusammenschieben wiirde,
wirde zwischen diesen stets eine Abstandsflachentiefe verbleiben, die gréRer ist als die maximal
zuldssige Wandhohe eines Gebdudes. Damit ist an den sich gegenliberliegenden Fassaden stets
ein Mindestlichteinfallswinkel fiir Aufenthaltsrdume von 45 Grad sichergestellt.

4.2.10. Gestaltung

Aus schallschutztechnischen Griinden kann es erforderlich sein, dass Balkone bzw. Terrassen
geschlossen ausgefiihrt werden missen. In diesen Fallen soll eine solche Ausfiihrung so wenig wie
moglich in Erscheinung treten, damit die Grundstruktur der Baukorper nach aufRen hin erhalten
bleibt. Daher wird nur eine transparente bzw. transluzente Ausgestaltung zugelassen.

Da die Gebaude an dieser Stelle kiinftig den Ortsrand abschlieRen, soll die Materialitat der
Fassaden, die die Ansicht eines Gebaudes maligeblich pragen, vorgegeben werden. So kann ein
stadtebaulich harmonischer Ubergang mit der freien Landschaft ohne gestalterische Storeffekte
geschaffen werden. Daher werden bei der Fassadengestaltung die einsetzbaren Bau- und
Werkstoffe festgesetzt. Aspekte des Klimaschutzes und der Energiebilanz sind weitere Griinde fir
derartige Beschrankungen.
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ErschlieBungskonzept

Verkehrliche ErschlieBung

Fiir den motorisierten Individualverkehr wird das Planungsgebiet von der Senserbergstrale von
Norden aus erschlossen. Um dies verkehrssicher zu ermdglichen, ist eine getrennte Ein- bzw.
Ausfahrt erforderlich. Diese erfolgt Gber den Gehweg und den verbleibenden 6ffentlichen
Grunstreifen. Die StraRenverkehrsflache wird bis zur Grenze der eigentlichen Baugrundstiicke
festgesetzt und bis in den Einmiindungsbereich der Schéngeisinger StralRe verlangert, um die
Anbindung des Gehwegs auch hier zu sichern.

Auf Grund der Unterbringung der Stellplatze (mit Ausnahme von Stellpldtzen im Bereich der
Zufahrt) in Gemeinschaftsgaragen mit definierter Lage der Ein- und Ausfahrten ist innerhalb des
Planungsgebietes lediglich eine interne ErschlieBungsstralRe fiir den motorisierten
Individualverkehr nétig. Diese dient gleichzeitig als Aufstellflache fur die Feuerwehr. Sie wird bis
auf Hohe der siidlichen Bauraumgrenze des WA 2 als 6ffentlich gewidmeter Eigentimerweg
festgesetzt, um fiir die Zukunft eine ausreichende Erschliefung des WA 3 sicherzustellen, auch
dann, wenn dieses kiinftig ggf. ein eigenes Flurstiick bildet.

Sudlich der SenserbergstraRe gibt es heute auf Hohe des Planungsgebiets keinen Gehweg. Der
insoweit westlich des Planungsgebiets bis zu diesem hin bestehende Gehweg soll deshalb im
Rahmen dieser Bauleitplanung so verlangert werden, dass er kurzfristig die ErschlieRung der
kiinftigen Wohngebaude im Planungsgebiet fir FuBgéanger sichert und langfristig den Ausbau
weiterer Verbindungen ermaoglicht.

Der nordlich an die Verkehrsflache ,Senserbergstrafle” angrenzende Weg wird in Verlangerung
des Bestandes als ,Geh- und Radweg” festgesetzt. Der siidlich an die Verkehrsflache
»Senserbergstralle” angrenzende Gehweg wird ab seinem derzeitigen Ende an der Zufahrt zu den
Garagen auf Flurnummer 1532/12 in Verlangerung des Bestandes und angesichts des Gefilles im
Bereich des Planungsgebiets als reiner Gehweg festgesetzt. Im Hinblick auf mogliche Anderungen
im Kreuzungsbereich mit der Schéngeisinger StraRe und auf Anschliisse in Richtung Amperauen
wird der Gehweg bis zur Landschaftsschutzgebietsgrenze vorgesehen.

Brandbekdmpfung

Der Feuerwehrangriff kann von Norden {iber die neue Zufahrt von der SenserbergstralRe aus
erfolgen. Die Verkehrsflache im Nordosten ist so ausgeformt, dass die entsprechenden
Schleppkurven eingehalten werden und am Ende dieser eine ausreichende Aufstellflache zur
Verfligung steht. Daher kann ein kurzes Stlick Stitzmauer wie in der Planzeichnung festgesetzt
ausnahmsweise bis an die Landschaftsschutzgebietsgrenze herangebaut werden. Die nordliche
Erweiterung des Eigentliimerwegs ist auch als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Flache fiir die Feuerwehr” festgesetzt. Dadurch wird eine ausreichende Aufstell- bzw.
Bewegungsflache fir die Feuerwehr sichergestellt. Somit kann das gesamte Baugebiet innerhalb
einer Lauflange von weniger als 50m abgedeckt werden (vgl. Art. 5 Abs. 1 BayBO).

Die Hohenfestsetzungen in Verbindung mit den zuldssigen Aufschiittungen lassen voraussichtlich
eine Rettung mit Steckleitern zu. Der konkrete Nachweis der Rettungswege ist jedoch im Rahmen
des Bauantrags zu fihren.

Fiir die Loschwasserversorgung stehen zwar in der SenserbergstralRe Wasserleitungen zur
Verfligung, diese missen jedoch verlangert werden um auch den siidlichen Rand des
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Geltungsbereichs abzudecken. Die Notwendigkeit neuer Hydranten ist eindeutig, die Eignung
bestehender Leitungen ist bis zum Bauantrag zu klaren.

Sonstige Infrastruktur

Der Anschluss an Telekommunikation, Abwasser, Frischwasser und Strom kann voraussichtlich nur
aus der Senserbergstralle erfolgen. Die Netze miissen im Zuge der Baumalnahmen entsprechend
verlangert werden. Das ist aber grundsatzlich moglich.

Griinordnung

Grundsatz des Bebauungsplans ist der Erhalt von moglichst viel bestehender Vegetation. Unter
Abwagung mit den Erfordernissen der Baurdume, der ErschlieBung, der Belichtung und des
Brandschutzes muss jedoch Vegetationsbestand entfernt werden.

Der Baumbestand entlang der Erschliefung, am siidlichen Hang und im Bereich der Baurdume
muss zusammen mit bereits abgestorbenen Baumen beseitigt werden. Darliber hinaus sollen
insbesondere Laubbdume und Kiefern erhalten bleiben und werden als ,,zu erhaltende
Einzelbdume” festgesetzt.

Im Osten des Planungsgebietes befindet sich waldartiger Bewuchs der sich auch am stdlichen
Hang fortsetzt. Um neben den eigentlichen Bauvorhaben mit Nebenanlagen und Wegen des
Allgemeinen Wohngebiets auch gesunde Belichtungsverhaltnisse zu schaffen, kann nicht
ausdriicklich festgesetzter Bewuchs auRRerhalb des Landschaftsschutzgebiets ausgelichtet werden.
Der Baumbestand im Landschaftsschutzgebiet bleibt komplett erhalten.

Um Erosion und negativen Auswirkungen auf das Ortsbild vorzubeugen, sind alle nicht bebauten
bzw. unversiegelten Flachen zu begriinen und zu bepflanzen. Dies soll entsprechend dem
angestrebten, zwischen ,Waldgriin“ und ,,Stadtgriin“ vermittelnden Gesamtcharakter erfolgen.

Ebenfalls um diese verbindende Funktion zu gewahrleisten, sind private Gartenanteile
untereinander und gegeniiber gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Flachen ggf. (neben
Drahtzdunen) nur durch lebende Flechtzdune oder Straucher/ Graser und Staudenpflanzungen
abzutrennen. Formschnitthecken sowie insbesondere Thujenpflanzungen sind unzuldssig.

Im Bereich der Fliche mit Bindungen fir Bepflanzungen ist je angefangene 10 m? ein Strauch
gemal Pflanzliste zu pflanzen, um neben dem dauerhaft zu erhaltenden Baumbestand durch eine
niederwiichsige flachige Strauchbegriinung eine ausreichende Hangsicherung zu gewahrleisten.
Wegen des Hanggefalles ist eine Nutzung der Flachen fir spielende Kinder ungeeignet und zu
vermeiden.

In der Planzeichnung sind im Geltungsbereich aulRerhalb des LSG insgesamt 18 zu erhaltende
Einzelbaume und 4 zu pflanzende Baume 2.0rdnung festgesetzt. Somit konnen maximal 14
Baume gefallt werden, 3 davon sind bereits abgestorben. So soll neben den zusatzlich
vorgesehenen Strauchpflanzungen eine gute Durchgriinung des Planungsgebietes mit einer
ausgewogenen Mischung aus Altbestand und Neupflanzungen gewahrleistet werden. Zur
Einbindung in die umgebende Vegetation und um einen natiirlichen Ubergang zum Waldcharakter
des Landschaftsschutzgebiets zu erhalten, sind die Pflanzungen nach der Pflanzliste vorzunehmen.

Um zeitnah zur Baumalnahme eine angemessene und qualitdtsvolle Bepflanzung zu garantieren,
ist eine Pflanzqualitdt von mindestens 18 cm - 20 cm Stammumfang zu verwenden. Der Ersatz
ausgefallener Baume zur nachsten Pflanzperiode sichert eine konstant gute Grinqualitat.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Angesichts der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers grundsatzlich moglich. Damit aber auch bei Starkregenereignissen ein
einwandfrei kontrollierbarer Abfluss sichergestellt werden kann — was derzeit aufgrund des
heutigen Geldandeverlaufs und insoweit bestehender bzw. entstehender Hindernisse noch nicht
der Fall ist —, ist das Gelande so zu modellieren, dass Uber ein gleichmaRig nach Osten hin
abfallendes Geldande bei Extremereignissen nicht versickertes Niederschlagswasser notfalls in das
unbebaute Landschaftsschutzgebiet ablaufen kann.

Auch wenn, wie im Bebauungskonzept vorgesehen, Gelandemodellierungen durchgefiihrt
werden, ist primar eine Versickerung mit Rigolen moglich und nétig. Das genaue
Entwasserungskonzept ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren bzw.
anzupassen.

Durch eine sickerfahige Ausfiihrung von befestigten Flachen, Stellpldtzen und Wegen soll der
Oberflachenabfluss bei Niederschlagen reduziert werden. Lediglich bei den 6ffentlichen
StralRenverkehrs- und Gehwegflachen ist das aus technischen Griinden nicht sinnvoll.

Grundsatzlich ist um den lokalen Wasserhaushalt zu erhalten und die Entwasserungsanlagen nicht
Ubermalig zu belasten, eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort zu planen. Die
Hypothese eines ,, Uberlaufs“ in Richtung Landschaftsschutzgebiet ist bei Extremereignissen nur
heranziehbar, wenn in dieses baulich (inklusive vorbeugende Erdarbeiten) nicht eingegriffen wird.
Dies hat im Einklang mit den entsprechenden Regelwerken (LRA FFB ,Bauvorhaben und
Niederschlagswasserbeseitigung”, DWA-Merkblatter A138 und M153, NWFreiV, TRENGW) zu
erfolgen. Es ist eigenverantwortlich durch den Bauwerber zu priifen, ob eine genehmigungsfreie
Versickerung vorliegt oder ob eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig ist.

Immissionsschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen Nrn. 216156/2 und /3 vom 16.12.2016 und
vom 21.04.2017, erstellt durch das Ingenieurbiliro Greiner aus Germering, wurden
Schallimmissionen und notwendige SchutzmaRnahmen gegen Verkehrsgerausche im
Planungsgebiet untersucht. Die Stellungnahmen legen die nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Lagen und Hohenentwicklungen der Gebdude zu Grunde.

Durch die Verkehrsgerdusche der Bahnlinie und der angrenzenden Straflen kdnnen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an der geplanten Bebauung tiberschritten
werden. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sind die Anforderungen an den passiven
Schallschutz gemal’ der DIN 4109 auszuarbeiten. Dies fuihrt dazu, dass an allen Fassaden
entsprechende Schallddmmmalie fiir die AuRenbauteile zu fordern sind. Hinzu kommt, dass hinter
den Nordost-und Nordwestfassaden von Gebduden in den Baurdumen WA 1 und WA 2
Grundrissorientierungen erforderlich sind, die dort keine Fenster von nachts schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) vorsehen oder alternativ spezielle
Schallschutzkonstruktion angebracht werden miissen. Ergdanzend sind fir Schlaf- und
Kinderzimmer schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MaBnahmen
vorzusehen, welche das erforderliche SchallddmmmaR nach DIN 4109 nicht verschlechtern.

Unter diesen Voraussetzungen kommen die Untersuchungen insgesamt zu dem Schluss, dass
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62/1 ,Ostliche SenserbergstraRe”
bestehen. Zu den Einzelheiten wird auf die oben genannten schalltechnischen Untersuchungen
verwiesen.
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5. Klimaschutz
MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen
Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen wird die klimaregulierende Wirkung des Bodens
unterstitzt und der Oberflachenabfluss bei zunehmend auftretenden Starkregenereignissen
reduziert. Dieser Effekt wird durch bei Flachdachern zu erstellende Dachbegriinungen und eine
Mindestiberdeckung der Tiefgarage verstarkt. Durch die ausgewogene Festsetzung von
Baumpflanzungen und -fallungen wird eine Verschattung und Durchgriinung des Baugebiets bei
vertretbaren Belichtungsverhéltnissen gewahrleistet.
MaRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken
Durch die Nutzbarmachung innenstadtnaher, bereits erschlossener Flachenpotentiale wird der
Versiegelung heute ungenutzter Flachen als Erweiterung des Siedlungsgebietes vorgebeugt. Eine
moglichst kompakte Bauweise und die Unterbringung der Stellplatze in einer
Gemeinschaftsgarage und einer Tiefgarage flihren zu einer Minimierung des Flachenverbrauchs.
Durch die zentrale Lage des Planungsgebietes werden Aufwendungen fiir umfangliche neue
Infrastruktur eingespart. Dieses gut fuBlaufig, fiir Radfahrer und den o6ffentlichen Verkehr
erschlossene Gebiet fiihrt zu einer tendenziellen Reduzierung des von den Wohngeb&duden
ausgehenden motorisierten Individualverkehrs.
Die von der Stadt Furstenfeldbruck gemaR Stadtratsbeschluss vom 29.11.2016 eingeforderten,
Uber die giltige EnEV hinaus gehenden Energiestandards reduzieren den Primarenergiebedarf.
Die angesichts der relativen Ndhe zum Grundwasser effiziente Nutzbarkeit von Warmepumpen
erhoht an dieser Stelle die Einsatzmoglichkeiten regenerativer Energien. In Anbetracht der
Gebadudeausrichtungen und der festgesetzten Dachneigungen ist der Einbau von Photovoltaik und
Solarthermie wirtschaftlich und gestalterisch gut realisierbar.
6. Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flache ca. Anteil an der
Gesamtflache ca.
StraBenverkehrsflachen (Bestand) 714 m? 9,1%
Verkehrsflache ,,Geh- und Radweg” (Bestand) 170 m? 2,2%
Verkehrsflache ,Gehweg“ (neu) 187 m? 2,4 %
StraBenbegleitgriin (verbleibend) 209 m? 2,7 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.280 m? 16,4 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Feuerwehr
bzw. Eigentiimerweg (Privatflache offentlich gewidmet) 328 m? 4,2 %
Landschaftsschutzgebiet (private Griinflache) 2.252 m? 28,8 %
Hauptgebaude (inkl. Terrassen & Balkone) 1.090 m? 14,0 %
Nebenflachen im Nettobauland 800 m? 10,2 %
Begriinte Freiflachen im Nettobauland 2061 m? 26,4 %
Nettobauland 3.951 m? 50,6 %
Planungsgebiet (Geltungsbereich) 7.811 m? 100 %
Versiegelung Bestand (11,3 %) Versiegelung Bebauung (30,8 %) Begriinte Freiflachen (57,9 %)
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Umweltbelange

Umweltbericht

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird entsprechend §
13a BauGB im Verfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt. Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
gelten insoweit die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1
BauGB entsprechend. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. Ein Eingriffsausgleich ist nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

In Bezug auf den Artenschutz wurde vom Landschaftsarchitekturbiiro Lohde im Januar 2017 eine
vereinfachte Vorabschatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erstellt. Diese basiert
sowohl auf der Auswertung naturschutzfachlicher Unterlagen, vor allem der amtlichen
Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt zur Abschatzung des
Artenpotenzials, auf der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie auf einer
Begehung des Areals am 19.12.2016. Die Auswertung der dabei gewonnenen Informationen hat
ergeben, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine
erheblichen Beeintrachtigungen und keine Verbotstatbestande zu erwarten sind. Insbesondere
Bdaume mit potenzieller Habitateignung flr Vogel und Fledermause konnten nicht identifiziert
werden. Stérungen sind durch die Entfernung von Gehdlzen nicht zu erwarten. Das 6stlich
unmittelbar angrenzende Landschaftsschutzgebiet bietet fiir Vogel und Fledermause ausreichend
Ausweichmoglichkeiten. Andere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.
Baumfallungen sind auRRerhalb der Brutzeit vom 1. Marz bis 30. September durchzufiihren. Zu den
Einzelheiten wird auf die Stellungnahme des Landschaftsarchitekturbiiros Lohde verwiesen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend konnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Umwandlung einer ehemaligen Kiesgrube mit ihrer im Bereich des Baulands (iberwiegend
baumfreien Brachflache mit Ruderalvegetation in ein Allgemeines Wohngebiet

= Sicherung einer verbindenden Durchgriinung des Planungsgebietes

= langfristige Sicherung und Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes im und angrenzend
zum Planungsgebiet.

Furstenfeldbruck, den Furstenfeldbruck, den

(Siegel)

gez. gez.

Oberbiirgermeister Erich Raff Martin Kornacher
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E Verfahrensvermerke

Am 25.07.2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 62/1 ,,Ostliche
Senserbergstrale” mit der MaRgabe einer Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a durch den Stadtrat gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen eines Scoping-
Termins am 10.02.2017 statt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 62/1 ,Ostliche SenserbergstraRe” in der Fassung vom
25.07.2017 wurde am 25.07.2017 vom Stadtrat gebilligt. Er wurde gemal} § 3 Abs. 2BauGB in der
Zeit vom 12.09.2017 bis 13.10.2017 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand vom 24.08.2017 bis 29.09.2017 statt. Die
Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 04.09.2017 &ffentlich bekannt gemacht.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 28.11.2017 wurde die Fassung vom 28.11.2017 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Furstenfeldbruck, den

(Siegel)
gez.
Erich Raff, Oberblirgermeister
Der Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche SenserbergstraRe” wurde am ........... gemall § 10 Abs. 3

BauGB ortsliiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 62/1 ,Ostliche SenserbergstraRe” tritt damit in Kraft. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit dem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt
Fiirstenfeldbruck, HauptstraRRe 31, 82256 Firstenfeldbruck zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Furstenfeldbruck, den

(Siegel)
gez.

Erich Raff, Oberblirgermeister
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