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2.1

Festsetzungen

Geltungsbereich

[ § B B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO

Im WR sind die gemaR § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nicht zulassig.

2.2

3.1

WA Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

Im WA sind die gemal 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zul&ssi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

GR 360 Maximal zuldssige Grundflache des Hauptgebaudes in mz2
pro Bauraum, z.B. 360 m2.

Sind im WR innerhalb eines Baugrundstiicks zwei Bauraume festgesetzt, kann ein
Teil der je Bauraum zulassigen maximalen Grundflache ausnahmsweise zwischen
diesen Bauraumen verlagert werden, wenn dadurch eine Grundflache von 160 m? je
Bauraum (Il Vollgeschosse) nicht tberschritten wird. Die insgesamt auf dem Bau-
grundstick festgesetzte maximal zulassige Grundflache darf dabei nicht Giberschrit-
ten werden. Die Verlagerung ist durch Grund- und beschrankt persdnliche Dienst-
barkeit rechtlich zu sichern.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Wird innerhalb eines Bauraums, fiir den in der Planzeichnung ein Gebaude mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen (Il) festgesetzt ist, ein Gebaude mit 1+D gemald Festset-
zung A 3.5 errichtet, erhoht sich die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zu-
lassige Grundflache fur das Hauptgebaude um 30 v.H.

Werden innerhalb eines Bauraums Gebaude sowohl mit zwei Vollgeschossen (I1) als
auch mit [+D errichtet, erhéht sich lediglich die Grundflache fur den Bereich mit 1+D
anteilig um 30 v.H.

Eine Befreiung von den Baugrenzen ist hiermit nicht verbunden.

Die zuldssige Grundflache gemald Festsetzung A 3.1 darf durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu 60 v.H. uberschritten werden. Fur notwendige Zufahrten zu Hin-
terliegergrundstiicken darf die zuldssige Grundflache um weitere 120 m2 Uberschrit-
ten werden.

Wenn im-WA-Tiefgaragen errichtet werden, darf hierfur die zulassige Grundflache
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,50 im WR und von 0,75 im WA Uber-
schritten werden.

Maximal zuléssige Zahl an Vollgeschossen:

I+D zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen muss

] zwei Vollgeschosse

11+D drei Vollgeschosse, wobei das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen muss

1] drei Vollgeschosse

Im WA betrégt bei drei Vollgeschossen (lll) die maximale Wandhéhe 9,30 m. Im WR
und WA betragt bei zwei Vollgeschossen (ll) die maximale Wandhéhe 6,50 m. Ist
das dritte Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgefiihrt (11+D), betragt die maximale
Wandhdhe 7,50 m. Fir Gebaude mit 1+D gemald Festsetzung A 3.2 betragt die ma-
ximale Wandhohe 4,50 m.

Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der maximalen Wandhohe ist die Stral3en-
oberkante mittig vor dem Baugrundstick. Liegt ein Grundsttick an zwei Stral3en, liegt
der untere Bezugspunkt am Schnittpunkt der beiden StraRen. Oberer Bezugspunkt
ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Im WA betréagt die maximale Firsthbhe 12,80 m. Im WR betragt die maximale First-
hohe 10,0 m.

Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der maximalen Firsthéhe ist die Stral3enober-
kante mittig vor dem Baugrundstiick. Liegt ein Grundstlck an zwei Stral3en, liegt der
untere Bezugspunkt am Schnittpunkt der beiden Stral3en. Oberer Bezugspunkt ist
der hdchste Punkt der Dachhaut.
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4.1

4.2

51
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5.5

6.1

6.2

6.3

Uberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze

Die Abstandsregelungen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Soweit Baugrenzen
direkt an oder in unmittelbarer Ndhe (2 m und n&her) einer bestehenden Grund-
stiicksgrenze festgesetzt sind, wird die Abstandsflache zu diesen Grundstiicksgren-
zen abweichend hiervon durch die Baugrenze festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgebdude sind nur Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung von
mindestens 22° zulassig. Ausnahmsweise-sind-Pultdacheroderversetzte Pultdacher
mit einer Dachneigung von mindestens 15° bis maximal 25° zulassig. Die Hauptfirst-
richtung muss in Langsrichtung der Gebaude verlaufen. Im WA sind auch begrunte
Flachdacher zulassig.

Gebéaude, die an einer Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden, sind in ihrer
Dachform, Dachneigung, Traufh6he, Firsthohe, im Dachdeckungsmaterial sowie in
der Farbe des Dachdeckungsmaterials aufeinander abzustimmen.

Balkone, die nicht tiefer als 1,50 m und nicht langer als zwei Drittel der jeweiligen
Fassadenlange des Gebaudes sind oder alternativ maximal ein Balkon auf einer
Gebaudeseite Uber die gesamte Fassadenlange mit einer Tiefe von maximal 1,8 m,
durfen die maximal zulassige Grundflache und die festgesetzten Baugrenzen — bei
Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO —iberschreiten.

Pro Gebaude ist ein erdgeschossiger vollstandig verglaster Wintergarten bis zu einer
GroRRe von maximal 20 m2 als thermisch getrennter Anbau am Hauptgebaude zulas-
sig. Die Tiefe des Wintergartens ist auf maximal 3,00 m beschrankt. Hierflr kénnen
die maximal zuldssige Grundflache und die festgesetzten Baugrenzen — bei Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO — Uberschritten werden.

Pro Gebaude darf ein eingeschossiger Erker und Eingangsiberdachungen, die nicht
tiefer als 1,50 m und nicht langer als ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange des
Gebaudes, hdchstens jedoch 5 m, die maximal zulassige Grundflache und die fest-
gesetzten Baugrenzen Uberschreiten, wenn sie mindestens 2 m von der gegentber-
liegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

Verkehr, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir Hinterlieger sind grunddienstlieh durch Grund-
und beschrankt personliche Dienstbarkeit rechtlich zu sichern.
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Garagen und Carports sind auch auRRerhalb der festgesetzten Baufenster zulassig,
nicht jedoch hinter der riickwartigen Baugrenze bezogen auf die Friedenstral3e bzw.
auf die NordendstralRe oder Grobenzeller Stral3e, soweit das Grundstiick von dort
erschlossen ist.

Zwischen Garagen, Carports sowie Stellplatzen und der o6ffentlichen Verkehrsflache
ist ein mindestens 1,50 m breiter Grinstreifen anzulegen. Dieser Grinstreifen kann
fur notwendige Zufahrten zu Stellplatzflachen sowie fir notwendige Zuwegungen
und Zufahrten zur rickwartigen Bebauung unterbrochen werden. Die Lange des
verbleibenden Grinstreifens muss mindestens 50 % der Grundstiicksbreite betra-
gen.

Die maximale Wandhdhe von Garagen betrégt darf traufseitig 3,00 m nicht Uber-
schreiten.

Fir Garagen sind Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 20° und be-
grunte Flachdacher zulassig.

Stellplatze und Zufahrten zu den Garagen sind wasserdurchlassig auszubilden.

- WA-sind Tiefgaragen sind auch aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulas-
sig.

Je Parzelle ist ein Gartengeratehaus bis zu einer Grundflache von insgesamt maxi-
mal 6 m2 bei Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO aufRerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zulassig.

Grinordnung
. zu erhaltender Baum
. zu pflanzender Baum

Es ist mindestens ein Baum pro 250 m2 Grundstlcksflache zu pflanzen und zu erhal-
ten. Bereits vorhandene und nach A 7.2 zu pflanzende Baume sind anrechenbar.

Vom Standort der durch Planzeichen festgesetzten Baume kann ausnahmsweise
abgewichen werden, sofern die grinordnerische Absicht gewahrt bleibt.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebaubaren Grundstucke sind wasseraufnahme-
fahig zu belassen oder herzustellen und zu bepflanzen sowie dauerhaft zu unterhal-
ten.

Abgrabungen sind nicht zulassig.

Bei der Einreichung eines Bauantrags ist ein Freiflachenplan im MafR3stab 1:100 bei-
zulegen.
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

e e e Abgrenzung von unterschiedlicher Art und Maf3 der Nut-
zung

Immissionsschutz

Im WA miussen bei Neu-, Um- und Erweiterungsbaumafnahmen Fenster zu Rau-
men mit schitzenswerter Nutzung, wie z.B. Schlaf- und Kinderzimmer, zur von der
Grobenzeller StralRe schallabgewandten Seite hin orientiert werden. Ist dies nicht
madglich, sind fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen zu verwenden.

Bemal3ung

7,0 i .B.
7.0, MalRangabe in Metern, z.B. 7,0 m

Nachrichtliche Ubernahme

«w][/%‘%///f” Sichtfelder, innerhalb derer zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe standige Sichthindernisse nicht zulassig sind, darun-
ter fallen parkende Kraftfahrzeuge, sichtbehindernder Be-
wuchs (ausgenommen hiervon sind einzelne Hochstamm-
baume), etc.

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

1770/17 Flursticksnummer, z.B. 1770/17

-:I bestehende Haupt- und Nebengebaude

Den Abwasserkanédlen darf nur Schmutzwasser und kein Niederschlagswasser zu-
geleitet werden (Trennsystem).

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen wird in Bayern
durch die NWFreiV (Verordnung Uber die erlaubnisfreie Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser) geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser soll-
te nach Maoglichkeit flachenhaft tiber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht
in das Grundwasser eingeleitet werden. In Ausnahmeféllen kann das Nieder-
schlagswasser auch Uber Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschachte versickert wer-
den, wobei bei hohem Grundwasserstand Sickerschachte und Sickerrohre nur ein-
geschrankt moglich sind. Dabei missen die ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)*
beachtet werden. Wenn die MalRgaben der NWFreiV und der TRENGW eingehalten
werden, ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird tber die Zu-
lassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden. Auf das
Faltblatt ,Bauvorhaben und Niederschlagswasserbeseitigung“ des Landratsamtes
Furstenfeldbruck wird hingewiesen.
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Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen.

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG):

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzei-
ge verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Beheizung und Nutzung von erneuerbaren Energien

Es wird empfohlen, eine umweltfreundliche Beheizung der Geb&ude vorzusehen.
Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar-
oder Photovoltaikanlagen, wird empfohlen, bei der Errichtung der Gebaude bereits
die Anschlussmdglichkeiten fir diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Ver-
legung von Leerrohren).

Barrierefreiheit
Auf die Anforderungen zur Barrierefreiheit von Gebduden mit mehr als zwei Woh-
nungen gemaf Art. 48 BayBO wird hingewiesen.

Leitungen

Bei der Errichtung von Gebauden, Anbauten, Garagen und Nebengebéauden ist da-
rauf zu achten, dass bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -kanéale nicht
Uberbaut werden. Die notwendigen Pflanzabstéande sind einzuhalten.

Stral3en

Beim Bauen im Bereich der KreisstraRe FFB 11 sind die Vorgaben der Kreis-
stralenverwaltung zu beachten. Dies umfasst u.a. Einfahrtstore zur Kreisstralie,
welche mindestens 5,0 m von der Grundstiicksgrenze entfernt zu errichten sind.
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Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
(2016)
Malentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Maf3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

Stadt: PUChh@IM, BN ...

(Norbert Seidl, Erster Burgermeister)
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
13.12.2005 gefasst und am 22.12.2005 ortsublich bekannt gemacht (82 Abs. 1
BauGB). Der Planungs- und Umweltausschuss hat am 04.10.2016 die Wiederaufnahme
des Verfahrens beschlossen.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 10.01.2017 bis 10.02.2017.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
21.03.2017 hat in der Zeit vom 05.04.2017 bis 05.05.2017 stattgefunden (8 13a BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 21.03.2017 hat in der Zeit vom 30.03.2017
bis 05.05.2017 stattgefunden (§ 13a BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

Der erganzte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde
mit der Begrindung in der Zeit vom .................... bis ..o erneut offentlich
ausgelegt (8§ 4a Abs. 3i.V.m. § 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB).

Zu dem erganzten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ....................
wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
.................... bis .................... erneut beteiligt (§ 4a Abs. 3 i.V.m. § 13a BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom .................... wurde
vom Stadtrat am .................... gefasst (8 10 Abs. 1 BauGB).

(Siegel) (Norbert Seidl, Erster Biurgermeister)

2. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am ..................e Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der
Fassung vom .........cccceee.... in Kraft (8 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel) (Norbert Seidl, Erster Biurgermeister)
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