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Praambel

Die Stadt Furstenfeldbruck stellt diesen Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach
Nord“ gemal} des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. I. Nr. 221),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI | Nr. 176),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023
(GVBI. S. 250), durch 8 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und
durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371)

der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) zuletzt gedndert durch § 2,3
des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385,586),

dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetztes
vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240),

dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540) zuletzt ge&ndert durch Artikel
des Gesetztes vom 22.3.2023 (BGBI. | Nr. 88),

dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.12.2022 (GVBI. S. 723) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 3 vom 14.06.2021 (BGBI I. S. 1802) auf.
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A. PLANZEICHNUNG
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Bebauungsplanvorentwurf Nr. 36-1
"Krebsenbach Nord"
Stadt Furstenfeldbruck

Stand 18.10.2023, angefertigt durch: Tel: +49 2129 5662090

ISR

Innovativ in Stadt + Raum

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
Zur Pumpstation 1 42781 Haan / Rheinland
mail@isr-planung.de

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf

maximale Gebaudehohe in Meter Giber Normalhéhennull
(mUNHN)

FH maximale Firsthéhe in Meter Giber Normalhéhennull (miGNHN)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

nur Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

A
/A

Baugrenze

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Private Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentlicher Fuk- und Radweg

Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Parkflache

FuR- und Radweg

Einfahrtbereich

Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Offentliche Griinflachen

Private Grunflachen

V]

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[eXeXeXe)eXe)
O

Parkanlage

StralRenbegleitgriin

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

O
QOO0 OO] undsonstigen Bepflanzungen

©

Sonstige Planzeichen

Anpflanzen: Baume

Mit Geh (G) -, Fahr (F) - und Leitungs (L) - rechten zu belastende
Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

j‘l_ll_lln_

P 1
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
] (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

-o—e—0—

St Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen (St),

T%Oa Carports (Cp) und Tiefgaragen (TGa) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22)

e

Gebaudefronten mit Larmschutz gem. Nr. 6.2 und 6.3 der textlichen
Festsetzungen

Baugrenze mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nachts
Gebaudefronten mit Larmschutz gem. Nr. 6.2 und 6.3 der textlichen

Festsetzungen
Baugrenze mit malRgeblichen AuRenlarmpegeln > 61 dB(A)

Balkone

Anforderung an die Gestaltung

¢ N Firstrichtung mit Angabe der Anzahl der Firste gem. Nr. 12 der
F1 drtlichen Bauvorschriften

SD, FD Dachform: Satteldach, Flachdach

Nachrichtliche Darstellung

StraRenplanung

g—e
<)

(]

Bestand

6

bestehende Gebaude Flurstlicksgrenze

Gelandehohe mit

——cem.em.=— Gemeindegrenze Hohenangabe in mUNHN

Flurstiicksnummer Bestandsbaum

403
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B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

11

1.2

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Die Baugebiete WA 1 bis WA 5 (inkl. Teilflachen) sind als Allgemeines Wohnge-
biet gemaRk § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 (inkl. Teilflachen) sind die Nutzun-
gen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis
20 BauNVvO)

Grundflache

Die festgesetzte Grundflache darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.2,
WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.1 und WA 4.2 durch Tiefgaragen und deren Zu-
fahrten (Rampen einschl. Einhausung) sowie Kellerrdume bis zu einer Grundfla-
chenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflache

Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschliel3lich der zu
ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande
sind mitzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximal zulassigen Gebaude-
hohe ist
- bei baulichen Anlagen mit Flachdach (FD) die Oberkante der Attika des
obersten Geschosses (GH) und
- bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (SD) der obere Abschluss
des Dachfirstes (FH)
Uber Normalhéhennull (m G NHN) (= unterer Bezugspunkt) malgeblich.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 (inkl. Teilflachen) sowie
in der Flache fur Gemeinbedarf darf die festgesetzte maximal zulassige Gebau-

dehdhe (GH) durch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien auf der gesam-
ten Grundflache des darunterliegenden Geschosses um bis zu 1,0 m Uberschrit-
ten werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 5 sowie in der Flache fur Gemein-
bedarf darf die festgesetzte maximal zulassige Gebadudehthe (GH) durch unter-
geordnete Bauteile sowie technische Anlagen wie Aufzugstiberfahrten und Lif-
tungsanlagen auf der gesamten Grundflache des darunterliegenden Geschosses
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dabei missen diese um mindestens 1,5
m von jeder GebaudeauRenkante zuriickspringen. Im Ubrigen darf innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA 5 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf die fest-
gesetzte maximal zulassige Gebaudehéhe (GH) durch Umwehrungen und Gelan-
der um bis zu 1,1 m Gberschritten werden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

5.1

52

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVO)

Terrassen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1, WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3 durfen
die festgesetzten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen, sowie
zugehorigen Terrassenlberdachungen und Terrassentrennwanden um maximal
1,5 m je Hauseinheit auf einer Breite von maximal 5,0 m tberschritten werden.
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA
4.1, WA 4.2, WA 4.3 und WA 5 durfen die festgesetzten Baugrenzen durch an
Gebaude angebaute Terrassen, sowie zugehdrigen Terrasseniiberdachungen
und Terrassentrennwanden um maximal 2,0 m je Hauseinheit auf einer Breite
von maximal 5,0 m tberschritten werden.

Terrassen und zugehorige Terrassenlberdachungen in Richtung oéffentlicher
StralB3enverkehrsflachen, 6ffentlicher StralRenverkehrsflache mit Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich® sowie offentlicher StralRenverkehrsflache
Quartiersplatz mit Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg"“ sind unzuléssig.

Balkone

Balkone sind ausschlieB3lich entlang der festgesetzten Baugrenzen mit der Mar-
kierung ///////// auf einer Breite von maximal 5,0 m je Balkon zuléssig. Die mit der
Markierung ///////l] festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone um maximal
2,0 m je Hauseinheit tberschritten werden.

Loggien
Loggien sind entlang aller festgesetzten Baugrenzen zulassig und durfen eine
Breite von in Summe 2/3 einer Fassadenbreite nicht Uberschreiten.

Erker, Vordacher

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Erker,
Vordéacher) um maximal 1,0 m auf einer Breite von in Summe 2/3 einer Fassa-
denbreite Uberschritten werden.

Aufzugsaufbauten bzw. Treppenrdume fir Tiefgaragen
Aufzugsaufbauten bzw. Treppenrdume fir die Tiefgaragen sind nur innerhalb der
mit ,TGa“ festgesetzten Bereichen zulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die innerhalb der offentlichen Grinflache Parkanlage 1 zeichnerisch festgesetzte
offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Rad-
weg darf in der Lage und Fiihrung um 3 m abweichen.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 BauNVO)

Oberirdische Garagen sind unzul&ssig.
Oberirdische Stellplatze und Carports sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbau-

baren Grundstucksflachen sowie in den mit ,St“ und ,,Cp“ festgesetzten Berei-
chen zuléssig.
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5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

8.1

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind ausschlief3lich innerhalb der mit ,TGa“
festgesetzten Bereichen zulassig. Darlber hinaus sind KellerrAume in den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der mit , TGa“ festgesetzten Fla-
chen zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GL1" festgesetzte Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu be-
lasten.

Die mit ,GL2" festgesetzte Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger,
und der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belasten.

Die mit ,GFL" festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Anlieger und des FuR3- und Radverkehrs sowie mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die mit ,GF* festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger zu belasten.

Die Verkehrsflache Quartiersplatz mit besonderer Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg ist mit einem Fahrrecht zugunsten des Anlieferverkehrs flr Anlieger zu
belasten.

Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen (8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

Grundwasser

Unter allen unterirdischen Gebaudeteilen, die tiefer als der Hochwasserstand
von 515,76 m . NHN in den Boden einbinden, ist unter der Griindungssohle ein
0,30 m méachtiger Rollkieskoffer aus Kies der Kérnung 16/32 mm auf geotextiler
Trennlage einzubauen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

Bauschall-Schallddmm-Maf

An Gebéaudefronten, die an den mit Schragschraffur (///MA///) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen,
sind bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden nach au-
3en abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109 (2018-01) zum Schutz vor einwirkendem Larm so auszufiihren, dass sie die
Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal3 R'w,ges ge-
maf DIN 4109-1 (2018-01) erfillen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e R'w,ges
der Aul3enbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergeben sich unter Berick-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten und des maf3geblichen Aul3enlarm-
pegels La nach DIN 4109-2 (2018-01) aus der nachfolgenden Tabelle.
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8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

Anforderungen gemafld = Fir Aufenthaltsraume in Woh- Fur Burordume
DIN 4109 (2018-01) nungen, Ubernachtungsraume  und Ahnliches
in Beherbergungsstatten, Un-
terrichtungsraume und Ahnli-

ches
Gesamtes bewertetes L, - 30 La-35
Bau-Schalldamm-Maf3
R'wges in dB

Mindestens einzuhalten sind:

- R'w,ges = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

- R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten.

Fensterunabh&ngiges Luften

An Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur (///L///) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen,
sind bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Schlaf- und Kinder-
zimmern schallddmmende Liftungen oder fensterunabhangige Liftungsanlagen
einzubauen. Das erforderliche SchallddmmmalR gemaf Ziffer 8.1 darf hierbei
nicht unterschritten werden.

Ausnahmen

Ausnahmen von den Festsetzungen zu passiven Schallschutzmafl3nahmen ge-
malf Ziffer 8.1 und 8.2 kdnnen in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehor-
den zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund besonderer bau-
licher oder raumlicher Umstande ein geringerer mafRgeblicher Aul3enlarmpegel
nach DIN 4109-2 (2018-01) vorliegt.

Grinordnerische Festsetzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25aund b BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen He-
cken, Bodendeckern, Stauden, Gréasern, Wiesen und/oder Rasen zu begrunen.
Alle Bepflanzungen und Begriinungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen.

Dachbegrinung

Déacher von Tiefgaragen sind auf den aufRerhalb von Gebauden und befestigten
Flachen liegenden Bereichen mit einem fachgerechten, mindestens 0,6 m zzgl.
Drainageschicht hohen und durchwurzelbaren Bodenaufbau zu versehen und zu
begriinen. Bei Baumstandorten ist das Bodensubstrat um zusatzlich mindestens
0,3 m auf mindestens 0,9 m zzgl. Drainageschicht zu erhéhen.

Flachdacher von Hauptgebauden sowie Carports sind mit einer fachgerechten,
mindestens 0,1 m hohen Substratschicht zzgl. Drainageschicht zu versehen und
zu begriunen. Alle Bepflanzungen und Begriinungen sind dauerhaft zu pflegen,
zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Das Dachbegriinungssubstrat muss der
FLL-Richtlinie (siehe Hinweise) entsprechen.
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9.4

9.5

9.6

9.7

StralRBenbaumpflanzungen

Offentliche StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich

Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ver-
kehrsberuhigter Bereich sind mindestens 12 standortgerechte Baume als hoch-
stammige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflan-
zen sind gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvolumen
mit mindestens 12 m3 Volumen vorzusehen. Der zeichnerisch festgesetzte
Baumstandort darf innerhalb der StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich um 5 m vom zeichnerisch festgesetzten Stand-
ort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Offentliche StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz
Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Parkplatz sind mindestens 3 standortgerechte Baume als hochstdmmige Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind gleich-
wertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens
12 m3 Volumen mit vorzusehen. Der zeichnerisch festgesetzte Baumstandort
darf innerhalb der StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz
um 3 m vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Offentliche StraRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung FuRR-
und Radweg

Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbe-
stimmung Ful3- und Radweg ist mindestens 1 standortgerechter Baum als hoch-
stammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflan-
zen sind gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvolumen
mit mindestens 12 m3 Volumen vorzusehen. Der zeichnerisch festgesetzte
Baumstandort darf innerhalb der StraRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg um 3 m vom zeichnerisch festgesetzten
Standort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Offentliche Griunflache

Offentliche Gruinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 1

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage 1 sind mindestens 30 mittel-
grol3kronige bis grofRkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Die zeichnerisch festgesetz-
ten Baumstandorte mit der Kennung A dirfen jeweils um 1 m vom zeichnerisch
festgesetzten Standort abweichen.

Im Ubrigen diirfen die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte jeweils um 5 m
innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 1
vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm
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Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 2

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Parkanlage 2 sind mindestens 13 mittel-
grol3kronige bis groRRkronige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Die zeichnerisch festgesetz-
ten Baumstandorte durfen jeweils um 5 m innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage 2 vom zeichnerisch festgesetzten Stand-
ort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Quartiersplatz

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache Quartiersplatz sind mindestens 6 standort-
gerechte Baume als hochstammige Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwur-
zelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m3 Volumen vorzusehen. Die zeich-
nerisch festgesetzten Baumstandorte diirfen jeweils um 3 m innerhalb der Offent-
lichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Quartiersplatz vom zeichnerisch
festgesetzten Standort abweichen. Die genaue Lage der zeichnerisch festgesetz-
ten offentlichen Griinflache Quartiersplatz darf in der Lage um 3 m innerhalb der
offentlichen StralRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung
FuRR- und Radweg abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin
Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbe-
gleitgriin sind standortgerechte Straucher, geschnittene Hecken(-kuben), Boden-
decker, Wiesen und/oder Rasen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abge-
hende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Mindestpflanzqualitat: mindestens 3 Triebe, Héhe mindestens 100 - 120 cm
Private Grunflache

Baumpflanzungen

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind je angefangene 200 m2 nicht Gberbau-
bare Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ord-
nung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alternativ sind je angefangene 200 m?2 nicht Giberbaubare Grundstucksflache zwei
Laub- oder Obstbaume der 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Innenhdfe im Allgemeinen Wohngebiet WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern
und sonstigen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4 sind die Flachen zu mindestens
20 % mit standortgerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Boden-
deckern, Wiesen und/oder Rasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Hierbei ist innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die jeweils nachfolgend aufgefiihrte
Anzahl hochstammiger Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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10.1

P1 -1 Baum

P2 — 3 Baume
P3 -7 Baume
P4 — 7 Baume

Je Baum ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m3 Volu-
men vorzusehen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

Ubergang zur Parkanlage 1

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen P5 ist eine Bepflanzung mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern,
Stauden, Grasern und/oder Wiesenflachen zu begriinen und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Hierbei sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen P5 in Summe 21 hochstammige Laub-
baume zu pflanzen und dauerhatft zu erhalten.

Je Baum ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m? Volu-
men vorzusehen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 18-20 cm

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberirdische Stellplatze sind in sickerfahiger Oberflache oder in Pflaster mit offe-
nen Fugen herzustellen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 BayBO)

11.

111

12.

13.

Dachgestaltung

Flachdacher sind mit einer Neigung von bis zu 15° auszubilden. Satteldacher
sind mit einer Neigung von 30° bis 40° auszubilden.

Anzahl der Firste

Innerhalb der mit der Kennzeichnung F festgesetzten tberbaubaren Grund-
stiicksflache ist die nachfolgende definierte Anzahl der Firste zuldssig:

- F1: Ein First

- F2: Zwei Firste

- F3: Drei Firste

Fassadengestaltung

Aneinandergrenzende Doppelhaushalften und aneinandergrenzende Reihenh&u-
ser (Hausgruppen) sind hinsichtlich ihrer Material- und Farbgestaltung sowie der
Hohen- und Dachneigung gleich auszubilden. Fir untergeordnete Fassadenfla-
chen (bis maximal 20% der Einzelfassade) kdnnen auch andere Materialien oder
Farben verwendet werden.
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15.

15.1

15.2

16.

16.1

16.2

17.

17.1

Aneinandergrenzende Carports sind in gleicher Hohe, Tiefe und Materialitat aus-
zubilden.

Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 4.1, WA 4.2
und WA 4.3 ist je Wohneinheit ein Gartenhaus mit maximal 15 m3 umbauten
Raum und einer maximalen Héhe von 2,50 m. zulassig. In den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3 und WA 5 sind Garten-
hauser unzulassig. Im Ubrigen bleiben die Bestimmungen des § 14 Abs. 1
BauNVO unberuhrt.

Einfriedungen

Einfriedungen fur Mulltonnenstellplatze sind mit Hecken oder Rank- und Kletter-
pflanzen zu begriinen oder als Millschrank zu errichten. Die Standorte und/oder
deren Einfriedungen sind so anzuordnen, dass die Behalter selbst von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind. Die Pflanzqualitaten sind der An-
lage 1 der Gestaltungssatzung von Firstenfeldbruck zu entnehmen.

Einfriedungen sind ausschlie3lich als standortgerechte geschnittene oder frei-
wachsende Hecke oder einer Kombination von Hecken mit offenen Zaunen in ei-
ner Hohe von 1,40 m zulassig. Hecken und Kletterpflanzen mit Efeu oder &hnli-
chen Gewachsen sind hiervon ausgenommen. Sofern Einfriedungen an 6ffentlich
festgesetzte Flachen oder an eine mit einem Gehrecht festgesetzte Flache an-
grenzen, sind Zaune auf der dem offentlichen Raum abgewandten Seite der He-
cke anzuordnen.

Vorgarten

Die Vorgartenbereiche werden als die Flachen zwischen erschlielBender 6ffentli-
cher Verkehrsflache oder privaten Grundsttickszuwegungen und vorderer Haus-
fassade, einschlieRlich deren Verlangerung zur Grundstiicksgrenze, definiert (8 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO). Die Tiefe der Vorgéarten ist in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zur tatséchlich realisierten Ge-
baudefront zu erweitern.

Die Vorgartenzonen sind mindestens mit einer Mischvegetation aus standortge-
rechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bodendeckern, Wiesen
und/oder Rasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten und pflegen. Davon aus-
genommen sind die notwendigen Hauszuwegungen, (Tiefgaragen-)Zufahrten,
Anlagen zur Energie- und Warmeversorgung, offene Fahrradabstellplatze und
Mulltonnenstellpléatze sowie deren Einfriedungen.

Das Bedecken von Flachen mit Steinschittungen jeglicher Art (zum Beispiel
Schotterflachen und/oder Steingabionen) und Kunstrasen ist nicht zulassig.

Werbeanlagen
Die Verwendung von beleuchteten und selbstleuchtenden Auf3enwerbeanlagen

wie z.B. Blinkwerbung, Wechsellichtanlagen, laufenden SchriftbAndern und Leit-
lichtanlagen sind in allen Baugebieten unzulassig.
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Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung zulassig.

Je Geschaftseinheit, Bliro oder sonstiger zulassiger Nutzung ist maximal eine
Werbeanlage zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und in der Flache fur
Gemeinbedarf dirfen einzelne Werbeanlagen eine maximale Grof3e von 0,5 m2
nicht Gberschreiten. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 4 (inkl. Teilfla-
chen) dirfen einzelne Werbeanlagen eine Grof3e von 0,125 m2 nicht Giberschrei-
ten.

C. Nachrichtliche Ubernahme

18.

Hochwasserrisikogebiet
Das Plangebiet liegt gemafR § 78 b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) innerhalb ei-
nes Hochwasserrisikogebiets (HQextrem).

D. HINWEISE

1.

Artenschutz

Auf Grundlage einer artenschutzrechtliche Relevanzprifung wird derzeit davon
ausgegangen, dass von dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Konflikte im
Sinne der Zugriffsverbote gem. 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgeldst werden. Zur detaillierten Untersuchung wird im weiteren
Bebauungsplanverfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefihrt.

Bodendenkmaler

Zu Tage tretende archaologische Bodenfunde sind dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Furstenfeldbruck)
unverzuglich zu melden. Auf die Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG
wird hingewiesen. Weiter wird auf den bestehenden Erlaubnisvorbehalt nach

Art. 6 BayDSchG fiir jede Art der Veranderung an den Denkmalern und in ihrem
Néahebereich (Wirkungsraum/Sichtbeziehungen) und der Meldepflicht nach Art 8
DSchG hingewiesen.

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterbo-
den) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu
sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter wieder einzubauen.

Verkehr und Stellplatze

Die Herstellung von Stellplatzen bemisst sich nach der Verkehrsuntersuchung mit
inkludierten Verkehrs- und Mobilitdtskonzept vom Biiro gevas humberg & partner
(Stand: Juli 2023) in Verbindung mit der Satzung tber die Erstellung von Gara-
gen und Stellplatze der Stadt Furstenfeldbruck (GaStS) in der jeweils gultigen
Satzung.
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5. Gestaltungssatzung

Fur das Plangebiet gilt die ,Satzung der GroRRen Kreisstadt Furstenfeldbruck tber
die Gestaltung von baulichen Anlagen, von unbebauten Flachen der bebaute
Grundstlicke, von Kinderspielplatzen und Einfriedungen (GestS)“ in der jeweils
gultigen Fassung, soweit im Bebauungsplan oder im stadtebaulichen Vertrag
keine anderen Regelungen getroffen werden.

6. Pflanzqualitat (Baumpflanzung)

Die Pflanzqualitat (Baumpflanzungen) ist unter Beriicksichtigung der aktuellen
FLL-Richtlinie (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V., Bonn) sowie der guiltigen Gestaltungssatzung (GestS) gemaf
Anlage 1 auszufihren.

Standortgerechten und vorwiegend heimische Gehdlzarten sind geman der
Pflanzliste der GestS Furstenfeldbruck:

a) geschnittene Hecken

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre - Feldahorn (heimisch)

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Crataegus monogyna - Wei3dorn (heimisch)

Fagus sylvatica- Rotbuche (heimisch)

llex aquifolium - llex (heimisch)

Taxus baccata- Eibe (heimisch)

Hibiscus syriacus- Straucheibisch (blihende Hecke, bienenfreundlich)
Photinia x fraseri - Glanzmispeln

Berberis thunbergii - Griine Heckenberberitze

Amelanchier spec.- Kleinwiichsige Felsenbirnen (Insekten- und Vogelfutter-
pflanze)

Ligustrum vulgare- Liguster (Bienen- und Vogelweide)

b) freiwachsende Hecken

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre- Feldahorn (heimisch)

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Cornus mas- Kornelkirsche (heimisch)

Corylus avellana- Hasel (heimisch)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Crataegus monogyna -WeiRdorn (heimisch)

llex aquifolium- llex (heimisch)

Lonycera xylosteum- Heckenkirsche (heimisch)
Prunus spinosa - Schlehe (heimisch)

Rosa spec, z. B. canina - Strauchrosen

Salix in Sorten, vor allem aurita und cinerea- Weiden (heimisch, 1a-Pollenund
Nektarweide)

Viburnum opulus und lantana - Schneeball (heimisch)
Sambucus racemosa- Hirschholunder

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Rhamnus frangula- Faulbaum

Berberis vulgaris- Berberitze, Gemeiner Sauerdorn
Cytisus scoparius - Besenginster (warme Standorte)
Ligustrum vulgare — Liguster
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c) Baume

Botanische Bezeichnung- Deutscher Name

Acer in Sorten -Ahorn (heimisch)

Ainus glutinosa — Schwarzerle

Ainus incana — Grauerle

Carpinus betulus — Hainbuche (heimisch)

Carpinus betulus ,Fastigiata“ — Saulenform, fur beengte Verhaltnisse
Corylus colurna — Baumhasel (heimisch)

Crataegus x prunifolia — Pflaumenblattriger Weil3dorn (heimisch)
Gingko biloba — Gingko

Gleditsia triacanthos Skyline — Dornenlose Gleditschie

Cydonia oblonga- Echte Quitte

Mespilus germanica- Echte Mispel

Magnolia kobus — Kleinkronige Magnolie

Malus-Hybride — Zierapfel

Prunus avium ,Piena“- Gefllltblihende Vogelkirsche

Prunus in Sorten- Zierkirschen

Quercus in Sorten — Eichen (heimisch)

Quercus frainetto , Trump* Saulenférmig, fir beengte Verhaltnisse
Sophora japonica — Schnurbaum

Sorbus aria — Mehlbeere (heimisch)

Sorbus aucuparia- Eberesche (méhrische Form, essbar)

Tilia in Sorten — Linde (heimisch)

d) Kletterpflanzen

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Hedera helix - Gemeiner Efeu

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii' - Selbstklimmender Wilder Wein
Polygonum aubertii - Schlingknéterich

Clematis vitalba u.a. Clematis-Wildarten -Gemeine Waldrebe u. a. Wildarten
Clematis montana 'Rubens' - Berg-Waldrebe

Rosa spec. - Kletterrosen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Lonicera spec. — Geil3blatt

Hinweis: Zur fachgerechten Baumpflanzung gehéren auch der Einbau von Méh-
schutz, Bewasserungsset (schwarz) und Pflanzenverankerung (Pfahl-Dreibock).
Zur Vermeidung von Stammschaden sind die Strallenbdume ggf. durch Baumbii-
gel (Rundbigel) oder anderen geeigneten Einbauten dauerhaft zu schitzen.

7. Grundwasser

Zum Bebauungsplan ist vom Blro Crystal Geotechnik ein Gutachten zur Ab-
schétzung des durch die geplante Bebauung verursachten Grundwasserstaus
(Stand: 23.08.2023) erarbeitet worden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegen hohe Grundwasserstande (< 3 Meter unter Gelandeoberkante) vor. Es
wird empfohlen, unterirdische Bauteile wasserdicht (weil3e Wanne) herzustellen.

Fenster und Schéchte sind durch geeignete bauliche MaRnahmen gegen eindrin-
gendes Oberflachen- und Grundwasser zu schiitzen. Drainagen zur permanen-
ten Absenkung des Grundwassers sind nicht zuléssig.
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8. Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Furstenfeldbruck und dem Grundstickseigentiimer wird zur
Umsetzung der Planung ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

9. Einsichtnahme in technische Regelwerke

Die technischen Regelwerke (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien) so-
wie die Gutachten, auf die in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen
wird, kdnnen im Bauamt der Stadt Furstenfeldbruck, HauptstraRe 31 in 82256
Furstenfeldbruck, eingesehen werden.

E. Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat Firs-
tenfeldbruck am gefasst und gem. § 2 Abs.1 S. 2 BauGB am
ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Birger- und Behdrdenbeteiligung gem. 88 3 Abs.1 und 4 Abs.1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. erfolgte in
der Zeit vom bis einschl.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. 88 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurde durch den Stadtrat Firstenfeldbruck am
gefasst.

Die ¢ffentliche Auslegung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Bebau-

ungsplanentwurfes i.d.F.v. erfolgte in der Zeit vom bis
einschl.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F.v. wurde vom
Stadtrat Furstenfeldbruck am gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am

. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan i.d.F.v. in Kraft (§ 10 Abs. 3S. 4
BauGB).

Flrstenfeldbruck, den ........cccoveees
Burgermeister
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