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1.1

1.2

1.21

Rahmenbedingungen der Planung
Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand von Fiirstenfeldbruck westlich des
Industriegebietes Hasenheide Nord, angebunden an die Strafle ,Am Kugelfang’ im Osten, im
Siden begrenzt durch die Fraunhoferstralie.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 13.885 m2 umfasst die Flurnummer 2447/2
sowie Teilflachen der Flurnummern 2526/3 und 2632/10 der Gemarkung Firstenfeldbruck,
Grol3e Kreisstadt Firstenfeldbruck.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

GroRraumliche Lage und Funktion der groBen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Firstenfeldbruck liegt westlich der Landeshauptstadt Miinchen. Die Einwohnerzahl belauft sich
derzeit auf ca. 37.200 (Stand Ende 2016).

Furstenfeldbruck ist gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP) ein Mittel-
zentrum und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Miinchen und in der
Uberregionalen Entwicklungsachse Minchen — Augsburg.

Entsprechend des Regionalplanes 14, Miinchen (RP 14) ,.... werden gemaf LEP B 11 1.2
Bereiche festgelegt, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen. Der
Lenkung der Siedlungsentwicklung in diese Bereiche kommt ein besonderes Gewicht zu. Dort
soll eine uber die in B Il Z 2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung
zuldssig sein. Dabei soll in der Regel zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder
Gewerbegebiete zurlickgegriffen werden® (RP, Ziel B 11 2.3).

Auf Karte 2 zum RP 14 (Ausschnitt 9) liegt der Planungsumgriff innerhalb des nérdlichen
Siedlungsentwicklungsbereiches zwischen Gewerblichen Bauflachen im Osten sowie im Siiden.
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1.2.2

123

1.2.4

Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die entsprechende
Versorgung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.

Naturraumliche Grundlagen

Naturrdaumliche Gliederung und Geologie

Furstenfeldbruck gehoért naturrdumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten der Miinchner
Ebene.

Das Planungsgebiet ist naturraumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen.

Die geologische Raumeinheit ist hier die Paar-Isar-Region. Geologisch ist das Planungsgebiet
dem hochwiirmglazialen Schotter auBerhalb der Endmoranen als Niederterrasse zuzuordnen
(Geologische Karte von Bayern 1980, M 1:25.000).

Das lockere Schottermaterial ist wasserdurchlassig und daher ein sehr guter Grundwasser-
trager.

Boden

In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,

sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidren Sedimenten, die als Schluffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kénnen, auf. Uber nahezu den gesamten Bebauungsplanbereich
wurde zu archaologischen Grabzwecken der Oberboden entfernt, es wurden Grablécher /
Schiirfe angelegt. Bei den vorliegend dokumentierten Erkundungsarbeiten wurden die quartéren
Kiese vor Ort jeweils bis zur Endteufe erkundet.

Die tertiaren Sedimente wurden bei der Ausfiihrung der Aufschliisse nicht angetroffen. (...)

Bis Bohrendteufe wurden gut tragfahige, quartare Kiese in Gberwiegend dichter bis sehr dichter
Lagerung erkundet. (...)

In der Summe wurden vorliegend also unter geotechnischen Gesichtspunkten glinstige
Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse angetroffen.

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011)

Kleinklima

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem feuchten atlantischen und dem
trockenen kontinentalen Klima. Weitere wesentliche wetterbestimmende Faktoren sind die
Alpen als mitteleuropaische und die Donau als regionale Wetterscheide. Aufgrund dieser
Konstellation ist das Wetter relativ wechselhaft. Der F6hn bringt das ganze Jahr hindurch aus
sudlicher Richtung immer wieder warme und trockene Luftstrdmungen nach Furstenfeldbruck.
Mai, Juni, Juli und August sind die regenreichsten Monate des Jahres.

Das Gebiet wird durch folgende Daten charakterisiert:

Mittlere Jahrestemperatur: ca. + 7/ 8°C

Mittlere jahrliche Niederschlagssumme: ca. 800 | / m2

Vegetation

Bei einer naturlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell naturlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der naheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Béden als natirlichen
Standort fir Heidevegetation und lichte Waldchen.

Planungsgebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck westlich des Gewerbe- und
Industriegebietes Hasenheide. Im Siidosten schliet das Gewerbegebiet Hasenheide an. Im
Norden bzw. Nordosten liegt der ehemalige Militérische Flugplatz Firstenfeldbruck, der sich
hauptsachlich auf Maisacher Flur befindet. Westlich der St 2054 liegt der Ortsteil Lindach.
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Luftbildausschnitt Firstenfeldbruck Mitte und Nord

Baulicher Bestand
Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

ErschlieBung

Die Erschlieung erfolgt Uber die Stral’e ,Am Kugelfang’ im Osten, die sich mit der Fraunhofer-
stralle westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt. Die Anbindung an das
Uberdrtliche StralRennetz erfolgt Gber die Staatsstralle 2054 im Westen.

In Firstenfeldbruck findet die Verkehrserschliefung durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr Uber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und LiebigstraRe fiihrt die Buslinie 837.

Der S-Bahnhof Firstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,5 km.

Luftbild-Ausschnitt Firstenfeldbruck - Hasenheide mit Stralenangaben



Grundwasser und Gewasser

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 520,5 m UNN. Die generelle Grundwasser-
flieRrichtung verlauft in Firstenfeldbruck nach Nordosten in Flie3richtung der Amper.

Bei Feldversuchen auf den gegentber liegenden Grundstiicken 6stlich der Stralie Am
Kugelfang ergab sich am 24.03.2011 ,.... ein Grundwasserspiegel von 514,27 m tNN. Zur
Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fiir die quartédren Kiese ein Bemessungs-
Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben werden. (...)* (vgl. Baugrund-
gutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011) ,,Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7
m unter Geldndeoberkante abgeschétzt werden. Bei hohen Grundwasserstédnden muss ab ca.
3,60 m unter jetziger Geldndeoberfldche mit Grundwasser gerechnet werden. (...)"

Die Sickerfahigkeit des naturlichen Bodens wird als gut bewertet. In unmittelbarer Nahe des
Planungsgebietes liegen keine FlieRgewasser.

Vegetation

Das Planungsgebiet wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.

In geringer Entfernung schliel3t das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit dem
Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen an. Das FFH-Gebiet ist auch als
Wiesenbrutergebiet kartiert.

Im Osten befindet sich die Strale ,Am Kugelfang’, die nach Maisach fiihrt, im Stiden die
Fraunhoferstralle.

Im Norden und Westen schlieRen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Topographie
Die bestehende topographische Situation des Planungsgebietes ist weitgehend eben.



1.3

1.3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt
Furstenfeldbruck als ,Flache fiir Landwirtschaft und Erholung’, in der Neuaufstellung als ,Flache
fur die Landwirtschaft’ dargestellt.

Im Osten befindet sich die Strale ‘Am Kugelfang’ und ein durchgehenden Streifen ,Griinflache’
mit geplanten Baumen, in der Neuaufstellung als ,allgemeine Griinflache’ bezeichnet und ohne
Baum-Darstellungen als Randzone fiir das anschlieRende Industriegebiet (Gl).

Fir einen Grof3teil des Planungsgebietes ist eine Verdachtsflache fiir Bodendenkmaler mit der
Nr. 083 dargestellt.

Ausschnitt
rechtsverbindlicher
Flachennutzungsplan

Ausschnitt
Entwurf Neuaufstellung 2008
Flachennutzungsplan




1.3.2

65. Anderung des Flichennutzungsplans

Die derzeit sich ebenfalls im Verfahren befindende 65. FNP-Anderung wird den
Planungsumgriff sowie einen etwa gleich groRen Bereich sudlich der Fraunhoferstral3e als
Gewerbeflache darstellen (GE) mit einem geplanten Streifen ,Griinflache’ im Westen als
Ortsrandeingriinung sowie an den noérdlichen und stidlichen Randern der beiden GE-Flachen.

lé'”"/ =

Ausschnitt

65. Anderung (Entwurf), dargestellt im
Entwurf Neuaufstellung 2008
Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan sind zwar einerseits im Bereich des Industriegebietes
Hasenheide-Nord noch einzelne Flachen als Gewerbeflachen dargestellt, aufgrund von
vorhandenen Altlasten und der Eigentumsverhaltnisse konnte jedoch andererseits dort bis
heute eine weitere Entwicklung trotz vielfacher Bemiihungen nicht erfolgen.

So mussten wiederholt Anfragen nach gewerblichen Ansiedlungen zuriickgewiesen werden,
obgleich diese gemaf der stadtischen Bewertungsmatrix fir Ansiedlungswiinsche durchaus fir
die GroRe Kreisstadt Firstenfeldbruck interessant gewesen waren.

Aus vorgenannten Griinden verfiigt die Stadt kaum noch uber kurz- und mittelfristig bebaubare
Gewerbeflachen. Somit kann die 65. FNP-Anderung Abhilfe schaffen mit der Darstellung von
neuen Gewerbeflachen auch westlich der Stralle Am Kugelfang, deren ErschlieBungsfunktion
mit beidseitiger Anbindung dadurch auch sinnvoller wird.

Bebauungsplane

Bebauungsplan Hasenheide Nord ,Nr. 96/2 - Kugelfang-West"

Der Stadtrat hat am 20.03.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Hasenheide Nord ,Nr. 96/2 - Kugelfang-West" gefasst. Gleichzeitig stimmte der Stadtrat dem
Vorentwurf zu und beschloss die friihzeitige Beteiligung von Birgern und Behdrden nach

§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die im Zeitraum vom 30.08.2018 bis 05.10.2018 stattfand. Am
10.04.2019 beschloss der Planungs- und Bauausschuss die Billigung des Bebauungsplanes
96/2, den Entwurf sowie die Beteiligung von Biirgern und Behérden nach § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB, die im Zeitraum vom 23.05.2019 bis 28.06.2019 erfolgte. Der Satzungsbeschluss
wurde in der Stadtratsitzung am 31.08.2020 gefasst.

Angrenzende Bebauungsplédne

Im Siden schlielt der Bebauungsplan Nr. 94/3f-1, im Osten der Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 an,
der auf der westlichen StralRenseite von ,Am Kugelfang’ durch diesen Bebauungsplan ersetzt
wird.



1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Larmschutzzonen

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zonen) sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.
Bauschutzbereich - Bauh6henbeschriankung

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, aufgrund der mittlerweile erfolgten

Anderung des Regionalplans (Tektur 2) mit Aufheben der Larmschutzbereiche (Zonen) entfallt
der Bauschutzbereich.

FFH-Gebiet

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich der festgesetzte und ibernommene Umgriff des
FFH Gebietes ,Flughafen Firstenfeldbruck® (Nr. 7733-371). Das Planungsgebiet befindet sich
in der Nahe des westlichen Teils des FFH-Gebietes. Hier befindet sich der Lebensraumtyp
(6510) Magere Flachland-Mahwiesen, Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis. Im FFH-
Gebiet ist auch ein Wiesenbritergebiet vermerkt.

h g . n
& ; g *ﬁh e iﬁ
Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets, des FFH-Gebiets und der kartierten Biotope.

Biotopkartierung

In weiterer Entfernung des Planungsgebietes befindet sich die Biotopteilflache 7733-0091-001
(Weidenfeuchtgebiische) auf der Flurnummer 2497. Weiter Ostlich in einem Abstand von

ca. 85m zum Planungsgebiet liegen die Teilflachen 7733-0091-002 + 003 (Initiale
Trockenvegetation in einer Kiesgrube) auf der Flurnummer 2520/14.

Aufgrund der raumlichen Trennung (keine unmittelbare Nachbarschaft) hat das Vorhaben keine
Auswirkungen auf die Biotope.

Immissionen

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zone)n sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.

Ansonsten wird auf das schalltechnische Gutachten durch Miiller-BBM Nr. M142870/01 vom
26.07.2018 zu verwiesen (siehe Anlage 2).

Auf den Planungsumgriff kdnnen Immissionen aus den bestehenden angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen einwirken. Diese sind jedoch mit dem betriebsnahen

10



1.3.8

1.3.9

1.3.10

Wohnen innerhalb der Gewerbeflache vereinbar. Zeitweise kann es zu Verkehrslarm aus
landwirtschaftlichem Fahrverkehr sowie Larmimmissionen wahrend der Erntezeit aulRerhalb der
Ublichen Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) kommen.

Altlasten - Kampfmittel

Altlasten
Im Planungsgebiet ist keine Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Westlich des Umgriffs liegt
die kartierte Altlastenflache Nr. 07.18.

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfligung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszugehen,
dass im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Weltkrieg zu
rechnen ist. Da Kampfmittel dennoch nicht vollig auszuschlieRen sind, ist dies bei den
Aushubarbeiten entsprechend zu bericksichtigen.

Bodendenkméler

Zwei Drittel des Planungsgebietes sind in der Bodenkarte des Landesamtes fir Denkmalpflege
als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der frihen und mittleren rémischen Kaiserzeit sowie
verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Wie im Jahr 2010 bereits auf dem 6stlich der Stral’e ,Am Kugelfang’ gelegenen Gelande
durchgefihrt, fanden im Herbst 2018 die Grabungs- sowie erforderlichen archéologischen
Begleit-, Untersuchungs-, Sicherungs- und Bergungsmafinahmen i.S.d. DSchG statt. Die
Ergebnisse wurden dem Landesamt fiir Denkmalpflege Ende 2018 zugestellt, die fachliche und
formale Freigabeerklarung der Unteren Denkmalschutzbehérde wurde inzwischen erteilt.

Sonstiges

Weitere planungsrechtlich relevante Rahmenbedingungen sind derzeit nicht bekannt bzw.
werden im Laufe des Verfahrens an dieser Stelle erganzt.

Zur Sicherstellung der Qualitat der Planung wird fir das Plangebiet gemaf Art. 58 (1) Satz 2
BayBO die Genehmigungsfreistellung ausgeschlossen. Begriindet wird dies u.a. durch die
Belange des Immissionsschutzes (siehe Satzung, B. Festsetzungen Ziffern 2.3 und 2.4 sowie
C. Hinweise Ziffer 2.6) und die Sicherstellung der festgesetzten Freiflachengestaltung wie die
Einhaltung der Pflanzvorgaben (siehe Satzung B. Festsetzungen Ziffer 11.3).

Anlass und Ziel der Planung

Die gewerbliche Entwicklung der letzten Jahre im Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide
zeigt, dass das Flachenpotenzial der Uber die bisherigen Bebauungsplane ausgewiesenen
Baugebiete weitgehend erschopft ist.

Wie unter Ziffer 1.3.1 bereits naher ausgefiihrt, kdnnen einzelne, im Flachennutzungsplan als
Gewerbeflachen dargestellte und noch ,freie“ Flachen aufgrund von Altlasten und Eigentums-
verhaltnissen keiner weiteren Entwicklung zugefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll deshalb auf der Grundlage der 65. Anderung
des Flachennutzungsplans die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, das
vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord westlich der Strale Am Kugelfang
zu erweitern, gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu sichern
sowie flir Ansiedlungsgesuche neue Gewerbeflachen zur Verfliigung stellen zu kdnnen.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro Thomas Wild, Architekt und
Stadtplaner, Germering, sowie fiir die Grinordnung das Biiro Freiraum, Freising, beauftragt.

11



3.1

3.2

3.21

3.2.2

Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet bildet den neuen westlichen Abschluss des Gewerbe- und
Industriegebietes Hasenheide Nord. Von Ost nach West abnehmend soll ein stadtebaulicher
Ubergang vom &stlichen Industrie- bzw. Gewerbegebiet zum Ortsrand geschaffen werden.
Deshalb wird die geringere Hohe und Dichte des westlichen Bereiches des benachbarten
BPlan 94/3k-1 fur diesen Bebauungsplan (ibernommen.

An der Ostseite (StralRe) schliefen die Bauflachen ohne Festsetzung von Grinflachen an die
Grundstiicksgrenze an. Dies ist damit begriindet, dass die StraRe Am Kugelfang sowohl eine
einseitige Baumreihe im Osten aufweist wie auch die dahinter anschlieRenden bis zu 18 m
tiefen Grundstlicke als Grinflachen festgesetzt sind (siehe BPlan 94/3k-1). Somit ist fir den
StralRenraum bereits eine ausreichende Griinordnung vorhanden.

An den Grenzen des Planungsbereiches zur freien Landschaft im Norden und Westen ist ein
Ortsrand mit privaten Grunflachen vorgesehen. Zusatzlich ist zwischen den Bauflachen und
diesem Ortsrand sowie im Stiden zur Fraunhoferstral3e eine 4,4 m bis 5,0 m breite Puffer-
zone als gewerbliche Bauflache mit einem Pflanzgebot von flachenhaften Anpflanzungen
festgesetzt.

Die Erschlieung erfolgt tiber die StralRe ,Am Kugelfang’ im Osten.

Art der baulichen Nutzung

Baugebietskategorie

In der in Aufstellung befindlichen 65. Anderung des Flachennutzungsplans ist der
Planungsumgriff als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dadurch soll nicht das Industriegebiet
Hasenheide nach Westen fortgesetzt werden, sondern vielmehr der stadtebaulichen Randlage
des Planungsbereichs — auch im Anschluss an den im Osten liegenden Bebauungsplan Nr.
94/3k-1 - Rechnung getragen werden, insbesondere auch die Beschrankung der
Gerauschemissionen betreffend.

Nutzungen

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben als Ausnahme

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe, die unter der
Schwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO liegen, nur in Verbindung mit Gewerbetrieben zulassig sind
und innenstadtrelevantes Sortiment ausgeschlossen ist.

Damit soll zum einen die Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Gewerbegebietes
Hasenheide mit Vorrang firr eher stérende oder belastigende Gewerbebetriebe gewahrt und
zum anderen ein regelmafiges Verkehrsaufkommen durch Konsumenten vermieden werden.
Somit werden nur ,Werkstattverkdufe® durch die angesiedelten Gewerbebetriebe ermdglicht
und als Ziel der Stadt Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Wohnungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass pro Grundstiick max. 1 Wohnung i.S. des
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bis zu einer GroRe von maximal 130 m2 Wohnflache, jedoch
maximal 40% der Gesamtnutzflache zulassig ist, sofern sie sich nicht im Bereich der Flache
gem. Ziffer 2.4 befindet. Davon abweichend sind Ausnahmen nur in begriindeten betrieblichen
Einzelfallen zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die Anzahl und Gréf3e von
,Zweckgebundenen® Wohnungen im Gewerbegebiet bereits durch eine Festsetzung geregelt
bzw. begrenzt wird. Durch die betriebliche Nutzung und / oder die Unterbringung mehrerer
Gewerbebetriebe auf einem Grundstiick kénnen in begriindeten Einzelféllen Ausnahmen
erfolgen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten
GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nur ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten nicht zulassig sind. Damit soll der Gebietscharakter des Gewerbegebietes
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3.23

3.3

3.31

3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

gewahrt werden. Im Ubrigen sind im Stadtgebiet wie auch im alten Gewerbegebiet Hasenheide
eine ausreichende Anzahl an Vergnigungsstatten und Spielhallen vorhanden.

Baulicher Schallschutz

Aufgrund des schalltechnischen Gutachtens von Miller-BBM Nr. M142870/01 vom 26.07.2018
(siehe Anlage 2) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren je m2 der gewerblich
nutzbaren Grundflache abgestrahlte Schallleistung die folgenden immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht Uberschreitet:

- tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 63 dB(A)

- nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) 50 dB(A).

Im Gutachten werden entsprechende Vorgaben fir die Ermittlung bzw. Prifung der
Zulassigkeit eines Vorhabens gemacht.

Im stddstlichen Bereich des Planungsumgriffs jedoch sind Wohnungen i.S. o.g. Ziffer 3.2.2
aufgrund der ermittelten Beurteilungspegel unzulassig. Ausnahmen sind im Einzelfall méglich,
wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund einer giinstigen Gebaudestellung und Wohnungs-
grundriss-Orientierung die Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen in Fassaden-
bereichen liegen, in denen durch die benachbarten Gewerbeflachen die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir GE-Gebiete eingehalten werden.

Im Planumgriff gibt es keinen Bereich ohne immissionsschutzrechliche Einschrankungen. Dies
ist zulassig, da seitens der Stadt Firstenfeldbruck eine planexterne Gliederung vorliegt, bei der
es im Stadtgebiet mindestens ein nicht beschranktes Gewerbegebiet gibt.

MaR der baulichen Nutzung

Definition des MaBes der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21 BauNVO) und die
Wandhohe als Hochstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Der Ortsrand befindet sich nicht auf 6ffenlichem Grund, sondern auf den zu verauRernden
Grundsticksflachen und ist deshalb als private Grinflache festgesetzt. Fur die Ermittlung der
GRZ bzw. der BMZ wird er deshalb nicht beriicksichtigt, zudem weist der Ortsrand auch
unterschiedliche Flachenanteile an den mdglichen Parzellen auf (insbesondere im Siiden und
im Norden des Planbereichs).

Von Ost nach West erfolgt eine Hohenreduzierung sowie eine Verringerung der
Baumassenzahl. Dadurch soll zum Ortsrand ein moderater Ubergang von der Bebauung zur
freien Landschaft bzw. den landwirtschaftlichen Flachen ermdglicht werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO wird mit 0,8 festgesetzt.
Sie entspricht damit auch den Festsetzungen benachbarter Bebauungsplane aus dem
Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord.

Reduktion der Versiegelung

Um den Grad versiegelter Flachen so gering wie mdglich zu halten, missen Flachen von
Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen mit wasserdurchlassigen
Belagen (Rasengittersteine, GroRsteinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher
Wasserdurchlassigkeit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefihrt werden. Ausgenommen sind
Zufahrten, Betriebshéfe und Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasser-
schutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.

Baumassenzahl (BMZ)
Die maximal zulassige Baumassenzahl gemaf § 21 BauNVO wird mit 4,0 festgesetzt.

Wandhoéhe (WH)

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 7,5 m. Die Wandhohe ist traufseitig zwischen
festgelegter Gelandeoberflache und Schnittpunkt der AuRenwandflucht mit der Oberkante
Dachkonstruktion bzw. oberem Abschluss der Wand zu messen. Bezugspunkt fiir das Maf} der
Wandhohe ist die mittlere Hohe der StralRenbegrenzung am jeweiligen Grundstlick. Aus
betrieblichen Griinden kann als Ausnahme die zulassige Wandhohe in Teilbereichen um bis zu
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3.3.6

3.3.7

3.4

3.41

3.4.2

343

344

1,0 m Uberschritten werden (bis 8,5 m), sofern ein Mindestabstand zur Baugrenze an der
StralRe ,Am Kugelfang’ von mindestens 5,0 m eingehalten wird. Ferner dirfen die Ostfassaden
keine durchgehende Wandhdéhe ausbilden, wenn sie héher als 7,5 m WH ist, sondern missen
abgestuft werden. Dies wird damit begriindet, dass unmittelbar an der StralRe am Kugelfang
westlich - wie 6stlich beim bestehenden Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 — einheitlich nur
Wandhdhen bis 7,5 m zulassig sind und die ausnahmsweise zuldssigen um 1,0 m héheren
Wandhohen (8,5 m) mit einem Abstand zur StraRe (Stralenbegrenzungslinie) von mind. 7,5 m
nur moglich sind sowie die zum Kugelfang wirkenden Wandkanten (Ostfassaden) in der Hohe
abgestuft sein missen.

Firsthohe (FH)
Die Firsthéhe darf die zulassige Wandhohe von 7,50 m um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Die
maximale Firsthéhe betragt damit 10,0 m.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, das Gelande fallt von Siiden nach Norden um etwa
einen Meter. Das Gelande jedes Grundstiicks ist an die Hohenlage der nachst gelegenen
ErschlieBungsstrale und der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen, um Ubergange ohne
Boschungen oder Gelandeabsatze sicherzustellen.

Bauliche Gestaltung

Baukorper

GemalR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Fassaden und Dachdeckungen mit grellen Farbténen und
spiegelnden Materialien, mit Ausnahme von nicht verspiegelten Glasflachen (Farbton
Lheutral®), unzulassig.

Aufder den Festsetzungen zur Dachform und zu Dachaufbauten (siehe 3.4.2) werden keine
weiteren Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Die Gewerbebetriebe sollen sich innerhalb der
Baugrenzen und im Rahmen der Festsetzungen zu Art und Mal} der Nutzung frei entwickeln.
Als Puffer nach Westen und Norden zur freien Landschaft sind deshalb Griinflachen als
Ortsrandausbildung festgesetzt.

Dacher
Als Dachform sind gemaR Art. 81 Abs. 1 BayBO BayBO Flachdacher und bis 10° geneigte
Dacher als Sattel- oder Pultdacher zulassig.

Alle Dacher sind aus 6kologischen Griinden (Regenspeicher, Regenrlickhaltung, sommerlicher
Warmeschutz / Kiihlung) mit einer extensive Dachbegriinung zu versehen.

Ebenso sind Dachaufbauten ausschliellich als technisch bedingte Dachaufbauten wie
Aufzugsiiberfahrten, Kamine, Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photo-
voltaik), Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc. zulassig. Zum Dachrand missen
mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden, die Wandhohe darf um maximal 3,0 m
Uberschritten werden.

Einfriedungen
GemaR Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird festgesetzt, dass Einfriedungen ausschlieRlich als
Metallzdune mit einer Hohe von maximal 2,0 m oder in Form von Laubhecken zul&ssig sind.

Zur Sicherstellung der Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) sind Einfriedungen ohne Sockel
zu errichten. Zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich / befestigte
Flache muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Lange der Einfriedung
eingehalten werden. Alternativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m laufender
Einfriedungslange ein Durchlass ausgefihrt werden.

Ausgenommen von den Festsetzungen nach 9.1.1 und 9.1.2 sind betriebsbedingte
freistehende Mauern bis zu einer Hohe von 2,0 m, wenn diese innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Werbeanlagen

GemalR Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO wird festgesetzt, dass sich bewegende Werbeanlagen
sowie Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht
usw.) und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen unzulassig sind.
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3.5

3.51

3.5.2

3.5.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

Ferner wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur unterhalb der Traufe sowie je Gebaudeseite
bis zu einer Ansichtsflache von jeweils max. 6 m2 zulassig sind.

Gebaude unabhangige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter
Berucksichtigung der vor genannten Festsetzungen zulassig.

Dadurch soll die rdumliche wie stadtebauliche Wirksamkeit der Werbeflachen den Gebauden
untergeordnet bleiben.

Verkehrsflachen und Parkierung

ErschlieBung

Die Erschlieung erfolgt Uber die StralRe ,Am Kugelfang’ im Osten. Auf der westlichen
StraRenseite soll ein Gehweg errichtet werden, der Planungsumgriff ist entsprechend
vergrofiert worden.

Bei dem ca. 100 m langen Abschnitt der Stralle ,Am Kugelfang‘ nérdlich der Fraunhoferstralle
handelt es sich zudem um eine Sackgasse, so dass von einer geringen Verkehrsbelastung
auszugehen ist und eine Fiihrung der Radfahrer im Mischverkehr fiir vertretbar erachtet wird,
sofern nicht auf der Fahrbahn geparkt wird.

Parkierung und Nebenanlagen

GemalR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze,
Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig sind. Das Mal der baulichen Nutzung bzw. der Versiegelungsgrad soll
damit eindeutig geregelt und begrenzt werden und zu den Grundstiicksgrenzen eine
unbebaute und unversiegelte Zone gesichert werden.

Stellplatzschliissel
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist entsprechend der ,Satzung uber die Erstellung von
Garagen und Stellplatzen* (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) zu ermitteln.

Konzept Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch
die Stadtwerke Firstenfeldbruck. Ostlich der StraRe Am Kugelfang befindet sich ein Standort
fur ein Transfomatorengebaude, erganzend wird in der Nordostecke des Planumgriffs ein
weiterer Standort fiir ein Transfomatorengebaude festgesetzt.

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so auf Privatgrund
aufgestellt werden, dass diese von aufien von der Verkehrsflache aus zuganglich sind. Sie
mussen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch integriert sein.
Dadurch soll der stadtebauliche Raum geordnet werden.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das stadtische Versorgungsnetz.
Trinkwasserleitungen, Wasserzahlerschachte und Armaturen diirfen nicht Gberbaut werden.
Bepflanzungen missen einen Abstand von 2,5 m einhalten. Ansonsten sind
Schutzmalnahmen erforderlich.

Entwésserung - Abwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das stadtische
Schmutzwasserkanalnetz. Es gilt die ,Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der
Stadt Furstenfeldbruck® (Entwasserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist frei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) eingehalten werden. Ansonsten muss
bei der Stadt Firstenfeldbruck eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Das anfallende Regenwasser ist gemal Entwasserungssatzung auf dem eigenen Grundstiick
zu versickern.

Aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen und zur Vermeidung oder Verringerung von
daraus resultierenden Wasserschaden wird erganzend auf das DWA Merkblatt 119 ,Risiko-
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3.6.5

3.7

3.71

4.1

management in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwasserungssysteme bei
Starkregen® verwiesen.

Ebenso wird fir anzusiedelnde Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe einsetzen, die
friihzeitige Kontaktaufnahme mit der fachkundigen Stelle (ka) am Landratsamt
Furstenfeldbruck empfohlen.

Feuerwehr / Loschwasserversorgung

Die gesetzlich erforderliche Grundversorgung im Planungsumgriff mit einem Léschwasser-
bedarf von 93 m3/h ist gesichert. Die Dimensionierung der Léschwasserversorgung ermittelt
sich nach den Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V. DVGW in Abstimmung mit der Feuerwehr.

Die Zufahrtsmdglichkeit fir die Feuerwehr muss entsprechend BayBO im Einzelfall geklart
werden.

GemaR Ersteinsatzbereich der Freiwilligen Feuerwehr Fiirstenfeldbruck kann die Ortlichkeit
nicht innerhalb der 10-mindtigen Hilfsfrist i.S.d. Nr. 1.2 VollzBek-BayFwG erreicht werden.
Mittels einer Anfahrtsprobe der Freiwilligen Feuerwehr Firstenfeldbruck (in Vertretung fir die
Freiwillige Feuerwehr Puch) vom 12.10.2018 konnte aufgezeigt werden, dass das Plangebiet
durch die Freiwillige Feuerwehr Puch in ca. 10:46 Minuten erreicht wird. Diese Abweichung ist
als eher geringfligig zu betrachten, so dass die Uberschreitung als vertretbar angesehen wird.
Ein zweiter baulicher Rettungsweg wird deshalb nicht festgesetzt.

Die Freiwillige Feuerwehr Puch verfligt derzeit tiber kein Hubrettungsfahrzeug, dies ist fiir das
Plangebiet im Allgemeinen nicht erforderlich, denn aufgrund der Héhenfestsetzung
(Wandhohe, Satzung Ziffer 3.3) liegt die maximal moégliche Hohe der Oberkante Fenster-
bristung fir den zweiten Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr (Anlegeleiter) i.d.R.
deutlich unterhalb der zulassigen 8,0 m gem. BayBO Art. 31 Abs. 3.

Falls jedoch zur Rettung von Personen zum Anleitern bestimmte Fenster und Stellen mit einer
Oberkante Briistung von mehr als maximal 8 m iber der tatséchlichen Gelandeoberflache
liegen sollten, z.B. an Giebelseiten infolge der um 2,50 héher zulassigen Firsthéhe (10,0 m) ,
muss — bis zur Anschaffung eines Hubrettungsfahrzeuges durch die Freiwillige Feuerwehr —
ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden.

Griinkonzept

Griinordnung

Das griinordnerische Konzept reagiert auf die Lage am Rand des Gewerbe- und
Industriegebietes und zur freien Landschaft. Da sich der westliche Rand des Planungsgebietes
im unmittelbaren Blickfeld der Staatsstralle 2054 Furstenfeldbruck / Maisach und der Siedlung
Lindach befindet, wird die Westseite und auch die Nordseite als griiner Ortsrand ausgebildet.
Im Suden sind flachenhafte Anpflanzungen auf gewerblicher Bauflache vorgesehen.

Auf privatem Grund werden entlang der StralRe ,Am Kugelfang“ in regelmafligen Abstanden
Baume gepflanzt.

Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen

Flachen

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 13.885 m2.

Geltungsbereich

Die Flachenanteile sind wie folgt bei einer Gesamtflache von ca. 13.885 m? (100 %):
e ca.10.641 m?(76,64%) Nettobaulandflache
davon: ca. 9.279 m? (66,83%) Bebaubare Flache
ca. 1.362 m? ( 9,81%) Private Griunflache mit Pflanzbindung

e ca.2.636 m?(18,98%) Ortsrand auf privater Griinflache
e ca. 577 m?( 4,16%) Offentliche Verkehrsflache
e ca. 31m?( 0,22%) Flache fur Stromversorgung
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Umweltbericht
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Inhaltsverzeichnis

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gema Umweltpriifung
nach § 2, Abs. 4 Satz 1 BauGB

Vorgehensweise
Umweltpriifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs-
und Vermeidungsmafinahmen

Schutzgut Mensch

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft und Klima
Schutzgut Landschaft und Ortsbild
Kulturguter

Beschreibung der MalRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt soweit
maoglich ausgeglichen werden kdnnen sowie Ersatzmal3nahmen

Eingriffsregelung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei
Nichtdurchfiihrung der Planung
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Zusammenfassung
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5.1

5.1.1

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung
geschaffen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich
abzurunden sowie gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu
sichern. Hierzu werden landwirtschaftliche Nutzflachen umgenutzt.

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 13.885 m?

GRZ: 0,8

Anteil Grinflachen: ca. 29 %

Anteil versiegelte Flachen: ca. 58 % (bei Ausschépfung GRZ 0,8)
Baugebietskategorie: Gewerbegebiet (GE)

Die Erschlieung erfolgt von Osten Uber die Strale ,Am Kugelfang®, die sich weiter sidlich mit
der FraunhoferstralRe kreuzt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des
Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide.

Im direkten Umgriff befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Sudlich befindet sich die
FraunhoferstralRe, im Osten die Strafe ,Am Kugelfang"“.

Bauleitplanung

Der B-Plan mit Griinordnung setzt zeichnerisch Baufelder fest.

Die Zufahrten kdnnen anforderungsgemal situiert und angeschlossen werden.

Im Plan- und Textteil sind die erforderlichen Griinflachen festgesetzt und die entsprechend
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG erforderlichen
Ausgleichsflachen festgelegt.

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide.

Die Erschlieung erfolgt tber die StralRe ,Am Kugelfang’ im Osten, der Ortsrand im Norden
und Westen wird mittels eines 10m breiten Gehdlzstreifens mit Baumpflanzungen
sichergestellt.
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5.1.2

5.2

5.21

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die mal3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-,
der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen Aussagen des FNP der
Stadt FFB berticksichtigt.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)/Regionalplan

Im Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Miinchen (LEK 14) ist das Planungsgebiet
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wird das Gebiet als
Gewerbegebiet festgesetzt.

ENP

Im Flachennutzungsplan (vom 30.07.1983/Neuaufstellung 2008) ist das Planungsgebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fiir das Planungsgebiet ist eine Verdachtsflache fur
Bodendenkmaler mit der Nr. 083 verzeichnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet, wie das westlich angrenzende Areal, als
Gewerbegebiet festgesetzt.

FFH-Gebiet

Weiter nordéstlich des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Furstenfeldbruck
(Nr. 7733-371), mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus
pratensis, Sanguisorba officinalis), welches auch als Wiesenbritergebiet kartiert ist.

Biotopschutz
Weiter entfernt vom Planungsumgriff auf den Flurnummern 2497 und 2520/14 befinden sich

die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03 (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in
einer Kiesgrube). Die Biotope Nr. 7833-0199 im Siden werden durch den Bebauungsplan
nicht berdhrt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im Interesse der
Ubersichtlichkeit nur diejenigen Umweltbestandteile, Projektnutzungen und Konfliktpunkte
genannt, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fihren.

Vorgehensweise
Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

b) Angabe der geplanten MalRnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer logischer
Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzgitern zugeordnet und bei diesen, soweit
erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit
entsprechender Berechnung enthalten.

Punkt

¢ ) Angabe der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

und

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die
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5.2.2

5.2.21

Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlicksichtigen sind

wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen sich auf den
Geltungsbereich des B-Plans.

Umweltpriifung
Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet
Ortliche Lage Grolde Kreisstadt Furstenfeldbruck, nordlicher Ortsrand

Naturraum Isar-Inn-Schotterplatten der Miinchner Ebene, gepragt durch
Schotterzunge der Miinchner Ebene und Moranenziige

Geologie / Béden Grundlage der Bodenbildung sind sandige, schwach schluffige
Kiesablagerungen, die einen gut durchlassigen Grundwasserleiter
darstellen. Die Kiese werden von einer meist nur wenige Dezimeter
machtigen Braun-, Parabraunerdeschicht tberdeckt.

Wasserhaushalt  Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 5,7 — 6,7 m;
Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das stadtische Versorgungsnetz

- Regenwasserentsorgung findet tiber dezentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundsticken statt.

Reale Vegetation Landwirtschaftliche Nutzung
und Nutzung

Baulicher Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.
Bestand

Typische Biotope Im Planungsgebiet sind keine amtlichen Biotope bzw. anderweitige

und faunistische  naturschutzrechtlich gesicherten Flachen erfasst.

Ausstattung In der Nahe befinden sich die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03
(Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube).
Weiter norddstlich liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit
dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen, welches auch
als Wiesenbritergebiet kartiert ist.
Aufgrund der Nahe zum Wiesenbritergebiet und der nach Norden und
Westen offenen Feldflur stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fur
Feldvdgel dar. Kartierungen ergaben Vorkommen der Feldlerche in einer
Entfernung von ca. 120-150 m zum Vorhabengebiet.

Besondere Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten
Artenschutz- kann aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.
rechtliche Die Betroffenheit der europaischen Vogelarten nach Art. 1 der

Prifung Vogelschutzrichtlinie wurde untersucht.

Kleinklima Ortsrandlage, Nebelentstehungsgebiet,

Ost-West-Frischluftschneise

Okologische Geringe bis mittlere biologische Relevanz
Funktion

Landschaftsbild/ Keine nennenswerte Erholungsfunktion
Erholung

Offentliche Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zuganglich
Nutzbarkeit
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5.2.2.2

5.2.2.21

5.2.2.2.2

Raum- - Okologischer Defizitraum
empfindlichkeit - offene Feldflur
- Benachbarung FFH-Gebiet

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs- und
VermeidungsmaRnahmen

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzglter gegliedert, die erheblichen
Umweltauswirkungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund
bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgltern zugeordnet.

Eine MaRknahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der
Beeintrachtigungen erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch
GestaltungsmaRnahmen.

Schutzgut Mensch (Emissionen, Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt ca. 300m stdlich des militarischen Flugplatzes Furstenfeldbruck.

Der militdrische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, eine spatere zivile Nutzung ist
vorgesehen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer grofflachigen Uberbauung und
Versiegelung von Ackerflachen fiir Erschliefung und Gebdude kommen.

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ist von erhdhter Larmentwicklung und Erschutterung auszugehen.

Eine Nutzungskonkurrenz wie z.B. zwischen Wohnen / Industrie ist nicht gegeben.
Betriebsbedingt ist mit erhdhter Larm- und Schadstoffbelastung durch Transport- und
Lieferverkehr zu rechnen.

Die Auswirkungen auf den Menschen, wie die Erholungsnutzung sind als gering einzustufen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Es werden flachenbezogene Schallleistungspegel festgelegt. Der Nachweis der Einhaltung
der Anforderungen an einen Flachenschallpegel wird bei Vorliegen der Eingabeplanung zu
einem Bauvorhaben gefordert.

Ergebnis:
Im Hinblick auf die Schutzgiiter Mensch / Larm und Mensch / Erholung sind lediglich geringe

bis keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet wird intensiv ackerbaulich bewirtschaftet (2018 Maisacker).

Bei einer naturlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell naturlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der naheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Béden als natirlichen
Standort fir Heidevegetation und lichte Waldchen.

Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten kann aufgrund der
naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Nahe zum Wiesenbritergebiet und der nach Norden und Westen offenen
Feldflur stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fir Feldvogel dar. Kartierungen
ergaben Vorkommen der Feldlerche (RL D 3, RL BY 3) in einer Entfernung von ca. 120-150 m
zum Vorhabengebiet. Eine Brut im Vorhabengebiet kann aufgrund der Nahe zur
Gewerbebebauung ausgeschlossen werden. Selbst bei Hochspannungsleitungen wird ein
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5.2.2.2.3

Meideverhalten der Feldlarche fir die Brut in einer Entfernung von 100 bis 200 m festgestellt,
bei Geholzgruppen von 160 m. Ein vorribergehender Aufenthalt ist jedoch mdglich. Allerdings
bevorzugt die Feldlerche Felder mit einer Vegetationshdhe von 20 bis max. 50 cm. Maisacker
und zu hohe oder dichte Getreidefelder mit Windergetreide verhindern den Zugang zu
Nahrung oder Nistplatzen.

Auswirkungen:
Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nestern durch die

Baufeldfreimachung ist unwahrscheinlich, kann jedoch auch nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Uber den Verlust an potentiellen Lebensraum hinaus sind keine erheblichen
Storungen des Brutverhaltens von Feldvdgeln zu erwarten. Das Stérungsverbot nach §44
Abs. 5 Satz 1,3 u. 5 BNatSchG ist nicht erfillt. Es ergeben sich u.U. mittlere Auswirkungen
des Vorhabens auf die Avifauna. Naturschutzfachlich bedeutsame Vegetationsbestande sind
durch das Vorhaben nicht betroffen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Durch den Bebauungsplan werden tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile bei Zaunen
verboten (zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich/befestigte Flache
muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Lange der Einfriedung eingehalten
werden. Alternativ kann an jeder Grundstulicksseite je 10 m laufender Einfriedungslange ein
Durchlass ausgefiihrt werden).

Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht usw.)
und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen sind unzulassig.

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschliel3en, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MalRnahme die
Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke
aufderhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar)
durchzufiihren. Baubeginn dann mdglichst zeitnah oder auch wieder auRerhalb der
Vogelschutzzeiten.

Um den Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit einer
Grofe von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als CEF-
MafRnahmen erforderlich. Die Umsetzung der Lerchenfenster ist auf den Flurnummern 405
und 406 der Gemarkung Puch vorgesehen. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach
fur einige Meter angehoben, so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die
Fenster haben einen Mindestabstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von
100 m (besser 150 m) zu Gehdlzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kénnen die
Fenster ganz normal wie der Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen,
Pflanzenschutz).

Ergebnis:
Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-MaRnahmen werden

durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeldst.
Fur die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

»,In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,
sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten
Eiszeit abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidaren Sedimenten, die als
Schluffe, Tone und Sande ausgebildet sein kénnen, auf. Uber nahezu den gesamten
Bebauungsplanbereich wurde zu archaologischen Grabzwecken der Oberboden entfernt, es
wurden Grabldcher / Schiirfe angelegt. Bei den vorliegend dokumentierten
Erkundungsarbeiten wurden die quartaren Kiese vor Ort jeweils bis zur Endteufe erkundet.
Die tertiaren Sedimente wurden bei der Ausfiihrung der Aufschliisse nicht angetroffen. (...)
Bis Bohrendteufe wurden gut tragfahige, quartare Kiese in Uberwiegend dichter bis sehr
dichter Lagerung erkundet. (...)
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5.2.2.24

In der Summe wurden vorliegend also unter geotechnischen Gesichtspunkten glinstige
Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse angetroffen.
(angrenzende Flache)

Das Planungsgebiet wird ackerbaulich intensiv bewirtschaftet.

Auswirkungen
Durch die Planung werden in festgesetztem Umfang bisher unversiegelte Flachen versiegelt /

bebaut und der Boden verdichtet.

Durch die BaumaRnahmen wird es zu einer Stérung des natirlichen Bodenaufbaus (teilweise
bereits durch die archaologischen Grabungen erfolgt) und einer Bodenverdichtung kommen.
Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher vermutlich nur gering.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zum Schutzgut Wasser.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Humus etc. zu achten.
Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen
Bodenbelagen.

Ergebnis:

In Bezug auf die Versiegelung des Bodens und den Flachenverbrauch werden die
Auswirkungen als erhebliche Eingriffsschwere betrachtet.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in Firstenfeldbruck generell nach Nordosten in

FlieRrichtung der Amper. Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

.Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelandeoberkante abgeschatzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Gelandeoberflache mit
Grundwasser gerechnet werden. (...)

Bei Feldversuchen ergab sich am 24.03.2011 ,ein Grundwasserspiegel von 514,27 m GNN®.
Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fur die quartaren Kiese ein
Bemessungs-Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben werden. (...)

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011)

Auswirkungen:
Durch die BaumaRnahmen wird es zu einer Bodenverdichtung kommen.

Bei der Verfiillung ist auf eine ausreichende Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.)
des zukunftigen Untergrundes zu achten.

Die Versiegelung fiihrt zu einer Abflussverscharfung des Oberflachenwassers.
Das Rickhaltevolumen des belebten Bodens ist vermindert, daher ist die
Grundwasserneubildungsrate vermindert.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Um eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes zu
erreichen, wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen ausgefiihrt werden, sofern dem
keine Rechtsvorschriften entgegenstehen (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.).

Zudem werden Grun- und Pflanzflachen geschaffen, die das Gebiet gliedern und den
Wasserabfluss verlangsamen. Durch die Reduzierung des Versiegelungsgrades

soll die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, so weit mdglich, erhalten werden.

Ergebnis:
Anlagebedingt wird die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiegelungsgrad

beeintrachtigt, sowie die Rickhaltefunktion der Flache fiir Oberflachenwasser vermindert.
Es ist mit einer mittleren Eingriffsschwere zu rechnen.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.
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5.2.2.2.5

5.2.2.2.6

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung:
Das Plangebiet liegt am Nordrand des Alpenvorlandes mit seinem von den Alpen

beeinflussten feucht-kiihlen Klima. Die grof3e Entfernung vom Atlantischen Ozean durch
kontinentale Klimazige ist hier bedeutend. So sind die Sommerniederschlage héher als die
Winterniederschlage, und die Sommer relativ warm, die Winter dagegen kalt.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 800 mm.

Die mittlere Jahrestemperatur (1881/1930, Klimaatlas v. Bayern 1952; vgl. auch
Landschaftsplan) betragt +7° bis +8° C.

Hauptwindrichtungen sind Studwest, West und Nordost.

Topographisch bedingt ist dieser Bereich als Kaltluftentstehungs- oder -abflussgebiet von
untergeordneter Bedeutung. Eine temporare Vorbelastung der Lufthygiene ist bereits
gegeben. Der Individualverkehr wird zunehmen.

Auswirkungen:
Durch die Bebauung entstehen klimatische Barrieren, die 6rtlich allerdings kaum den

Kaltabfluss behindern.

Die in einem Gewerbegebiet Ubliche Versiegelung groRer Flachen fiihrt generell zu einer
Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne gréRere
Bedeutung fiir das Stadtklima bleibt.

Da das vorliegende Plangebiet relativ klein ist, wird es vermutlich nur zu sehr geringfiigigen
Auswirkungen auf das Kleinklima kommen.

Die Verkehrsbelastung wird durch die vorliegende Planung zunehmen. Der Pkw-Verkehr
durch Mitarbeiter sowie der Lkw-Verkehr durch An-/Ablieferung wird sich erhéhen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Entlang des Ortsrandes, bzw. der StralRe "Am Kugelfang” werden Flachen zur
Gehdlzanpflanzung festgesetzt.

Die Vegetationsflachen kénnen das stadtische Kleinklima positiv beeinflussen (z.B. Reduktion
der Verdunstung des Bodens durch schattenspendende Gehdlze) und mdgliche Schadstoffe
und Luftverunreinigungen binden.

Ergebnis:
Die baubedingten, als auch die betriebsbedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Durch die hohe Versiegelung ist anlagebedingt mit geringen — mittleren Auswirkungen auf das
Kleinklima zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Durch die vorliegende Planung wird im Anschlu® an den nord-westlichen Bereich des im

Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide ein Baugebiet
festgesetzt.

Im Norden und Westen schlieRen landwirtschaftliche Flachen und im Siiden und Osten
StralRen an.

Auswirkungen:
Es sind angrenzend bereits Betriebe vorhanden, so dass ein baulicher Zusammenhang

gegeben ist bzw. diese als Vorbelastung beriicksichtigt werden. Das Landschaftsbild erhalt
keinen wesentlich neuen Charakter.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung des
Ortrandes nach Westen werden Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Die Grundstlicke werden
ausschlieRlich Uber die StralRe ,Am Kugelfang“ erschlossen.

Die Baukdrper kdnnen durch Fassadenbegrinung ansprechend gestaltet werden.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind von geringer Erheblichkeit.

Die Vorbelastungen durch angrenzende Betriebe und die geplante Eingriinung des
Ortsrandes sind zu bertcksichtigen.
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5.2.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Zwei Drittel des Planungsgebiets sind in der Bodenkarte des Landesamtes fiir Denkmalpflege

als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der frihen und mittleren rémischen Kaiserzeit
sowie verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063). Im Herbst 2018
fanden die Grabungs- sowie erforderlichen archaologischen Begleit-, Untersuchungs-,
Sicherungs- und Bergungsmafinahmen i.S.d. DSchG statt. Die Ergebnisse wurden dem
Landesamt fur Denkmalpflege Ende 2018 zugestellt, die fachliche und formale
Freigabeerklarung der Unteren Denkmalschutzbehdrde wurde inzwischen erteilt.

Auswirkungen:
Bei einer Sicherung der Bodendenkmaler sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachglter zu erwarten.

Verminderungs- und VermeidungsmafRnahmen:

Werden weitere Bodendenkmaler gefunden, so ist im Bebauungsplan der Hinweis enthalten,
dass diese gemal Art. 8 DSchG der Meldepflicht unterliegen und alle Beobachtungen und
Funde unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Furstenfeldbruck oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden missen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind von geringer Erheblichkeit.

5.2.2.3 Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
soweit moglich ausgeglichen werden konnen sowie ErsatzmaBRnahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgitern beschriebenen wesentlichen
Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen sind die mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierfiir erforderlichen MafRnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt.
Begriindung, Art und Umfang dieser Malnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmafnahmen durchgefiihrt:
- Pflanzung von Einzelbaumen
- Pflanzung von Gehdlzgruppen
- Eingrinung des Ortsrandes durch Baum- und Strauchpflanzungen

Insgesamt ergibt sich mit einem geplanten Versiegelungsgrad von max. 80 % gegeniiber dem
Bestand eine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die Versiegelung.

Die verbleibenden Griinflachen setzen sich aus Straflenbegleitgriin, privaten Grinflachen mit
Pflanzbindung sowie Ortsrand auf privater Griinflache zusammen.

Die Begriinungsmafinahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit fertig-, die Ausgleichs-/
Ersatzflachen sind bis spatestens 2 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
herzustellen.

Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

5.2.2.3.1 Eingriffsregelung
(Grundlage: Leitfaden Oberste Baubehdérde)

Innerhalb des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung mit einer GRZ tber 0,35
vorgesehen. Hinsichtlich der Eingriffsschwere ist sie dem Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad bezogen auf das Baufeld) zuzuordnen.

Mit den vorliegenden griinordnerischen Festsetzungen soll durch zahlreiche Malinahmen
eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft so gering wie moglich gehalten werden.

Die Ausgleichsfaktoren beriicksichtigen die Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen, die
durch den Bebauungsplan getroffen werden:
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- Gliederung und Durchgriinung des Baugebietes mit stralenbegleitenden Baumreihen
und standortgerechten Anpflanzungen insbesondere im Bereich des Ortsrandes.

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile bei Zaunen

- Reduktion der Versiegelung auf ein Mindestmal3, durch (soweit rechtlich und technisch
moglich) wasserdurchlassige Belage

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Im Folgenden wird der Umfang fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen anhand der
unterschiedlichen Flachen ermittelt.

Beschreibung FlachengroBe Notwendiger
(ohne Ortsrand) | Ausgleichs-
umfang

Nutzung und Zustand:

Ehemalige Ackerflache

Vegetationsfrei;

Die floristische Bedeutung der Flache ist gering.

Auswirkungen auf Schutzgiiter:

Nutzungsveranderung mit Bodenversiegelung

Gebiet mit geringer — mittlerer Bedeutung fiir die beschriebenen
Schutzglter;

Okologische Aufwertung der Flache (Ortsrand).

Kompensationsfaktor / Eingriffsschwere:
A |, Kompensationsfaktor 0,3
11.249 m? 3.3756 m?

Ausgleich / Ersatz

Der Eingriff wird innerhalb des Landschaftsraumes auf dem Flurstiick 257/1 Gemarkung
Schongeising, Landkreis Firstenfeldbruck, ausgeglichen. Die Flache liegt im
Landschaftsschutzgebiet Nr. 00309.01 Obere Amper und wird derzeit Giberwiegend
ackerbaulich genutzt. Es sollen Vegetationsbestédnde entwickelt werden, die im
Landschaftsraum als wertvolle Landschaftsbestandteile aufgefiihrt sind und die Funktionen
und Qualitaten der entfallenen 6kologischen Einheiten an anderer Stelle langfristig
sicherstellen. Da sich die Ausgleichsflache teilweise an einem Gewasser befindet, wird eine
Beprobung des Bodens erfolgen. Eine genauere Aussage zu den AusgleichsmalRnahmen folgt
im weiteren Verfahren im Anschluss der Beprobung und wird bis zum Satzungsbeschluss in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde konkretisiert. Da aufgrund der fehlenden
Planungshoheit keine Sicherung durch eine planrechtliche Festsetzung mdglich ist, wird diese
hier durch eine Grunddienstbarkeit vollzogen.*

Ausgleichsflachenbedarf: 3.375 m?

MaBnahmen zum Artenschutz

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschliel3en, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MalRnahme die
Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke
aufderhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar)
durchzufihren. Baubeginn dann mdglichst zeitnah oder auch wieder auRerhalb der
Vogelschutzzeiten.

Um den Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit einer
Grofe von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als CEF-
MafRnahmen erforderlich. Die Lerchenfenster werden auf den Flurnummern 405 und 406 der
Gemarkung Puch umgesetzt. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach fir einige Meter
angehoben, so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die Fenster haben
einen Mindestabstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von 100 m (besser
150 m) zu Gehdlzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kénnen die Fenster ganz
normal wie der Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen, Pflanzenschutz).
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5.2.3

5.24

5.3

5.3.1

5.3.2

Unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-MaRnahmen werden
durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgeldst.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei
Nichtdurchfiihrung der Planung
Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes im ausgewiesenen

Gewerbe- und Industriegebiet, die guten Moéglichkeiten der Erschliefung und die
Flachenverfligbarkeit die Entscheidungsgrundlage.

Die Flache kann mit stddtebaulich gunstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelande wird stark versiegelt, durch Pflanzungen kénnen die geringen
Phytomassenverluste kompensiert werden.

Bei einem Belassen des Bestandes (Nullvariante) wiirden bei entsprechender Nutzung weiter
landwirtschaftliche Nutzflachen bestehen.

Die Durchfihrung der Planung fiihrt zu einer erhohten Versiegelung und einem Verlust von
landwirtschaftlicher Flache, einem potenziellen Wiesenbriterhabitat und Lebensraum mit
geringer Bedeutung.

Durch die PlanungsmafRnahmen, wie Eingriinung, Baumpflanzungen etc. werden die Ziele der
Ersatzmalinahmen fiir das Gesamtkonzept Hasenheide unterstiitzt.

Die Versiegelung wird durch die Ausgleichsmaflnahmen kompensiert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die ErschlieBungsmdglichkeiten beschranken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Strale ‘Am Kugelfang'.

Der besondere Stellenwert eines griinen Ortsrandes an der westlichen Grenze des
Planungsumgriffs ist hervorzuheben.

Aus den planerischen Voruntersuchungen ergaben sich folgende Schwerpunkte, die in der
vorliegenden Planung zum Bebauungsplan umgesetzt wurden:

- Schaffung eines griinen Ortsrandes im Norden und Westen

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung

Die Umweltprifung wurde gemaR dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden des bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz verwendet.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Begriinung nach 2 Jahren
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5.3.3

- Weiter ist zur Uberwachung das Thema Ausgleichsflachenbereitstellung und
CEF-Malinahmen vorgesehen. Die Ausgleichsflachen werden
dokumentarisch begleitet.

(Pflege / Unterhalt)

Zusammenfassung

Die Planung umfasst die Nutzung von Gberwiegend landwirtschaftlicher Nutzflache im
ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide am Rande des ehemals militarisch
genutzten Flugplatzes. Auf dem Geléande sollen sich Betriebe neu ansiedeln.

Die Erschlielung wird durch den Ausbau der StralRe "Am Kuglfang” gesichert.

In den eigentlichen Baurahmen kommen die notwendigen Flachen fir Zufahrten, Anlieferung
und Parkierung. Die Ubrigen Fldchen werden griinordnerisch angelegt.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Geféahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhéhten
Verkehrsaufkommens

- La&rmemissionen / -immissionen

- Versiegelung

- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen

- Uberbauung bisheriger Ackerflachen in naherer Umgebung eines Wiesenbriitergebietes

Bei einer Bewertung ist zu bericksichtigen, dass

- zusétzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erfolgen

- extensive Griinflachen entstehen

- der Ortsrand mit Baum- und Gehdlzpflanzungen ausgebildet wird

- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden (siehe Anlage)

- Lerchenfenster in der landwirtschaftlichen Flur

Die Versiegelung wird Gber die AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

6.3

Realisierung — Auswirkung der Planung

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen
Die Infrastruktureinrichtungen von Firstenfeldbruck sind in ausreichender Zahl und Kapazitat
vorhanden.

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird stark versiegelt, die geringen Phytomassenverluste werden durch
Baumpflanzungen kurz — mittelfristig ersetzt. Die Larmemissionen steigen in geringem
Umfang. Die BegrinungsmafRnahmen entsprechen den Zielen der Strukturkonzepte fir das
Gebiet Hasenheide-Nord.

Die Versiegelung wird durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen kompensiert

Der Kompensationsfaktor fir den Eingriff wird gemaf Leitfaden (Eingriffsreglung in der
Bauleitplanung) festgelegt. Hinsichtlich der Eingriffsschwere (GRZ Uber 0,35) ist sie dem
Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad bezogen auf das Baufeld) zuzuordnen.
Der Kompensationsfaktor wird mit 0,3 festgelegt.

Nachfolgelasten
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird als unkritisch betrachtet

Umsetzung
Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen.

Zusammenfassung

Mit dem neuen Gewerbegebiet wird dem Mehrbedarf an Gewerbeflachen in der Hasenheide
Nord entsprochen. Gleichzeitig wird der nordwestliche Ortsrand des Gewerbe- und
Industriegebietes Hasenheide als Ubergang zur freien Landschaft gestaltet.

Mit den vorgeschlagenen MalRnahmen sowie durch die externen Ausgleichsmal3nahmen
kénnen die Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang
mit Bodenversiegelung, die Oberflachenversickerung des Niederschlagwassers sowie die
mogliche Durchgriinung wirken sich positiv auf Boden und Wasser wie auch auf Klima und
Luft aus.

Deshalb Iasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der vorliegenden
Planung auf die Schutzguter und deren Wechselwirkungen zueinander zu bewaltigen sind.

Sicherung der Planung

Bodenordnung / Bodenordnende MaRnahmen
Die Umsetzung der Erschlieung erfolgt durch die Stadt Firstenfeldbruck bzw. durch die
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord INDUSTHA FFB GmbH & Co. KG.

Kosten der MaBRnahme

Die Kosten fur die Umsetzung dieses Bebauungsplanes Gbernimmt die INDUSTHA FFB
GmbH & Co. KG.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Hasenheide Nord 96/2 ist somit gesichert.
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Stadt Firstenfeldbruck

Firstenfeldbruck, den

gez. Erich Raff
Oberblrgermeister

Planverfasser

Germering, den 30.11.2020

Thomas Wild
Dipl.-Ing. Univ. Architekt + Stadtplaner
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7.2

Verweise

Verweis 1 - Quellen

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

,Erlauterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000“. Miinchen.
Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

,Geologische Karte von Bayern. 1 : 500.000“. Miinchen.

Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen) 2003:
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein
Leitfaden (Erganzte Fassung)®.

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web)
Zugriff am 05.05.2011

Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid 2005:

,Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fiir Planer und Verwaltung®.
Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.) 2005:
,Der Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung®

Verweis 2 — Untersuchungen und Planungen

Aus folgenden Untersuchungen und Planungen wurden fachliche Beitréage, Textteile und
Tabellen Gibernommen und teilweise aktualisiert, bzw. den Anforderungen der B-Planung
angepasst:

Crystal Geotechnik 2011: “Baugrundgutachten®

Stadt Fiirstenfeldbruck 1994: ,Entwicklungsstudie fiir das Industrie- und Gewerbegebiet
Hasenheide Nord*.

Stadt Fiirstenfeldbruck 1996: Schultz-Brauns + Reinhart: ,Rahmenplan / Strukturkonzept®.

Stadt Fiirstenfeldbruck 2000: ,Landschaftsplan®

Stadt Fiirstenfeldbruck 1983: ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan®
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8.1

8.2

Anlagen

Anlage 1
Unterlagen zum Umweltbericht

MafRnahmenplan Flurnummer 257/1 durch Buro Freiraum Johann Berger vom 08.05.2019

Anlage 2
Unterlagen zum Immissionsschutz (Schall)

Schalltechnisches Gutachten durch Miller-BBM Nr. M142870/01 vom 26.07.2018
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