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Satzungspraambel

Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst geman

§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58); sowie
deren Anlage (Nummerierung der Planzeichen),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2010 (GVBI S. 66),

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI. S. 400),

diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzungen

friherer Bebauungsplane und Anderungen.

A. FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. WA Allgemeines Wohngebiet, gemaB § 4 BauNVO

1.2. Nicht zuldssig sind:

- die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO.
Wohneinheiten

2.1. Die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen je Wohngebaude wird wie folgt festgesetzt:
- far Einzelhduser max. 2 Wohnungen und
- far Doppelhduser/Hausgruppen max. 1 Wohnung.
Mindestgrundstiicksbreite

3.1. Die Mindestbreite von Baugrundstiicken bei den Hausgruppen betragt 5 m.

4, MaB der baulichen Nutzung

4.1. GR 165 Maximal zulédssige Grundflache, hier z.B. 165 m2.

4.2. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflaichen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65 tberschritten werden.
Ausgenommen hiervon sind die mittleren Hausgruppen (Reihenmittelhaus), hier darf die
Grundflachenzahl bis 0,80 Uberschritten werden.

4.3. Die Flachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Platzflaichen, Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen missen, soweit sie nicht im Gehflachenbereich liegen, mit was-
serdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteine, GroBsteinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein
mit hoher Wasserdurchlassigkeit, Schotterrasen u. A.) ausgefihrt werden.

5. Gebaudehdhen

5.1. WH 6,5 Die maximale traufseitige Wandhdhe von 6,5 m, gemessen am dem Baufenster

zugehdrigen, festgelegten Punkt, darf in keinem Punkt Oberschritten werden.

5.2. &) Festgelegter Punkt des Baufensters, gemessen vom natirlichen Gelande aus.
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6. Abstandsflachen
Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO 2008 wird angeordnet.

7. Baugrenze, Bauweise

71, ————— Baugrenze

7.2. A Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.
7.3. A Nur Hausgruppen zulassig.

8. Verkehrsflachen

8.1. Offentliche Verkehrsflache

8.2. StraBenbegleitgrin

8.3. ——— StraBenbegrenzungslinie

8.4. FW Befestigte Feuerwehrzufahrt

9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

91. T T 1 Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit und der riickwartigen
Grundstlicksanlieger, sowie Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungsunternehmen.

10. Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Nebengebdude und Gemeinschaftsanlagen

10.1. Garagen und Stellplatze dirfen nur in den lberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster)
und in den festgesetzten Flachen errichtet werden.

10.2. : Ga 1| Umgrenzung von Fléchen fir Garagen
S —— |
|~ 1
10.3. | St | Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
S —— |
- 1
10.4. : GSt | Gemeinschaftsstellplatze fiir Baugebietsteilfache auf Flur-Nr. 1408
S —— |
10.5. Flache fur Gemeinschaftsmulltonnen.

10.6. Nebengebaude
Je Baugrundstlick ist ein Nebengebdude auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen mit einer GréBe von 30 m3 umbauten Raum und einer Wandh&he von max.
3,0 m zulassig. Dabei ist der Vorgartenbereich, auf eine Tiefe von 5 m gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie aus, freizuhalten.
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11. Gestaltung der Gebéude
11.1. Baukédrper
Die Firstrichtung muss parallel zur Langsrichtung des Gebaudes verlaufen. Doppelhduser
und Hausgruppen gelten als gestalterische Einheit.
11.2. Dachformen
Es sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 42° zulassig.
11.3. Gelandeveranderungen
Hoéhenunterschiede sind durch flachgeneigte Béschungen (Neigung < 1:3) oder Stitzmauern
bis zu einer Héhe von max. 0,5 m auszugleichen.
11.4. Einfriedungen
11.4.1. Entlang der offentlichen Flachen (6ffentliche Verkehrsflachen und MarthabraustraBe) sind
nur Holz- oder Metallzdune mit einer maximalen Héhe von 1,2 m, gemessen von der
Gehsteigoberkante, zulassig. Gegebenenfalls erforderliche Sockel diirfen eine Héhe von 10
cm nicht lberschreiten, zwischen Sockeloberkante und Zaununterkante muss ein Raum von
mindestens 8 cm verbleiben.
11.4.2. Die Stellflaichen fir Mulltonnen sind im straBennahen Bereich in die Einfriedung zu
integrieren, so dass die Einfriedung straBenseitig optisch durchlauft. Bei
Maschendrahtzaunen ist das Muillhaus um mindestens 1 m von der 6ffentlichen Flache
abgesetzt zu platzieren, der Zwischenraum ist mit heimischen Strduchern zu bepflanzen.
12. Versorgungsflachen
12.1. Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so aufgestellt
werden, dass diese von der Verkehrsfliche aus zuganglich sind, in der Flucht der
Einfriedung liegen oder baulich integriert sind. Wenn die Anlagen der privaten Versorgung
dienen, sind diese auf Privatgrund unterzubringen.
13. Griinordnung
13.1. zu erhaltende Baume
13.2. Private Grinflache - Gliederungsgriin
133. |/ Flache mit Pflanzgeboten und Nutzungseinschrédnkung
,/2 Auf den privaten Grundsticksflaichen mit Pflanzgeboten und
Nutzungsbeschrankungen ist je 20 m2 Flache ein heimischer Laubstrauch zu
pflanzen und zu erhalten (siehe Vorschlagsliste unter Hinweisen). In diesen
Flachen ist je 100 m2 ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Diese Flachen
sind bei der Berechnung der zu pflanzenden Laubbdume gem. Ziffer 13.5
nicht mit einzurechnen. In diesen Flachen ist die Errichtung baulicher
Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig.
13.4. In den ,Vorgarten®-Bereichen sind je 15 Ifm ein heimischer Baum mind. 2.
Ordnung zu pflanzen sowie mind. 2 heimische Laubstraucher (vgl.
Vorschlagsliste in der Begrindung). In diesem Bereich sind auch mit max.
10 %-Anteil Eiben — Taxus baccata zuldssig. Die Anpflanzung von
Nadelgehdlzen und Koniferen (z.B. Thujen; Ausnahm: Eiben) auf diesen
Flachen ist nicht gestattet.
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13.5.

14.

135.

15.1.

15.2.

Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum (1.
oder) 2. Ordnung zu pflanzen und zu erhalten (vgl. Vorschlagsliste in den Hinweisen). Die
Halfte der zu pflanzenden Laubb&ume kann durch je 2 Obstbdume in Hochstammaqualitat
anstelle eines Laubbaumes ausgefihrt werden. Die Mindest-PflanzgréBen betragen
Stammumfang 20-25 cm fir Laubbdume sowie Stammumfang 16-18 fir Obstgehdlze. Zur
Pflanzung festgesetzte Baume sowie vorhandene Baume mit einem entsprechenden
Mindeststammumfang sind hierbei einzurechnen.

Immissionsschutz

GemaB DIN 4109', Tabelle 8 sind an den farblich festgesetzten Fassadenabschnitten
folgende  Anforderungen an die Luftschallddmmung  von  AuBenbauteilen
(Gesamtschalldamm-MaBe R’w.res) einzuhalten, sofern dort  schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume vorgesehen werden:

— blau markierten Fassaden: R'wres > 40 dB

— rot markierten Fassaden: R'wres > 35 dB

\ N\

AN~ N A //\‘\/\

Abbildung 1: Detailplan Immissionsschutzfestsetzung

v W 1

1463/13

3

Sonstige Festsetzungen

= mmm mm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

12,0
. MaBangabe in Metern, z. B. 12,0 m

1

DIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau“ (Tabelle 8: Anforderungen an die Luftschalld@mmung von

AuBenbauteilen), Ausgabe: 1989-11, Beuth Verlag Berlin; AlIMBI.1991 S.220
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Planzeichen

Bestehende Grundstiicksgrenze

B

Bestehende Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer, z.B. Nr. 24

Vorgeschlagener Baukdrper

********* Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze / Baugrundstiick

—X—X Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
0 X Abzubrechende Gebaude
1408 Flurnummer, z.B. 1408

Vorhandene Héhenlinien Gber NN im 25-cm Héhen-Abstand.
\/\ Das dargestellte Gelande entspricht dem Zustand wahrend der
Planfertigung und wird als natirliches Gelédnde betrachtet.

Eigentimerweg Eigentiimerweg

QCD Standortvorschlag fir Baumpflanzungen (Arten siehe Vorschlagsliste)

Plangrundlage

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

Fiar den Bereich wurden Hdéhenlinien aus dem Digitale Gelandemodell des Bayerischen
Landesvermessungsamtes (DGM 2 x 2 m) generiert.

Der Baumbestand wurde auf Grund von Ortsbegehungen und Luftbildauswertung vom
Planfasser erganzt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es wird keine Gewahr flr
MaBhaltigkeit gegeben. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen

Ortliche Bauvorschriften

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

Auf Grund des § 6 Abs. 8 der ,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen
(GaStS)"“ ist ,vor Garagen ist grundséatzlich ein Stauraum von mindestens 5,0 m
einzuhalten®. Dies ist im Bereich des Eigentimerwegs nicht mdglich, hier gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Grundflache

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen soll die festgesetzte Grundflache entsprechend
aufgeteilt werden.
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9.2.

9.3.

Wasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage angeschlossen sein.

Energieversorgung

Vorrangig soll das Fernwadrmenetz als nachhaltige, dezentrale Energiequelle Uber das
vorhandene ErschlieBungsnetz genutzt werden.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt Firstenfeldbruck vor Fertigstellung anzuschlieBBen.
Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Hinweise zur Griinordnung

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antrdge im
Zustimmungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizugeben, in dem
die durch Festsetzung zu erhaltenden bzw. zu pflanzenden Gehdlze nach Art und Standort
darzustellen sind.

Auf die DIN 189202 Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen wird hingewiesen.

Unter Zaunen sollte die Entwicklung eines durchgangigen Netzes von Wildkraut- und
Wildstaudensdumen geférdert werden. Dazu ist nétig, dass keine Unkrautbek@dmpfungsmittel
und sonstige Eingriffe angewandt werden.

Bezliglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB hinge-
wiesen.

Pflanzlisten

Béaume |. Wuchsordnung

Acer platanoides

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

2

Spitz-Ahorn (event. Sorte)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Steil-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
B&ume II. Wuchsordnung
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia Walnuss
Sorbus aria Mehlbeere
alle heimischen, fruchtenden Obstbaumarten
je nach dem auch Zierobst
Straucher
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Buxus sempervirens Buchsbaum

Kornelkirsche
Roter Hatriegel
HaselnuB

WeiBdorn (Feuerbrand! Nicht in die Nahe von Acker)

Liguster

DIN 18920: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen, Ausgabe 2002-08, Beuth-Verlag Berlin
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Philadelphus coronarius  Bauernjasmin

Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa multiflora vielblitige Rose
Sambucus nigra Hollunder
Strauchrosen

Ribes in Arten

Viburnum lantana wolliger Schneeball

sowie alle Obstbeerenstraucher. Auch nicht heimische Blltenstraucher, jedoch darf der
Anteil 30% nicht Gberschreiten

9.4. Fassadenbegriinung

An fensterlosen Fassaden sind Rank- und Schlingpflanzen aus folgender Artenliste zu

pflanzen
Clematis Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie (bedingt, da saure B6den und hier Kalk)
Lonicera GeiBblatt
Parthenocissus tricuspidata,
quinquefolia Wilder Wein
Kletterrosen
Vitus Wein

An Sid- oder Westfassaden Spaliere mit Obstbdumen

10. Abfallentsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass ausreichend Platz fir die Unterbringung von getrennten
Abfallsammelbehaltern entsprechend dem Abfallkonzept des Landkreises Furstenfeldbruck.
Far die Verwertung organischer Abfélle auf den Grundsticken sollen Kompostier-
maoglichkeiten vorgesehen werden.

11. Unterirdische Leitungen und Pflanzung von Baumen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Leitungen verschiedener Versorgungs-
unternehmen. Vorhandener Baumbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei den
BaumaBnahmen entsprechend den ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Strauchern im
Bereich von Baustellen® zu schitzen. Bei Bau- und PflanzmaBnahmen sind ausreichend
Abstande bzw. SchutzmaBnahmen vorzusehen.

12. Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach § 12
Abs. 3 Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Dieser gibt eine Bauhéhe von maximal 541,80
m 0.NN vor.

Das Aufstellen von Kréanen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. § 15 Abs.1
Satz 1 LuftVG i. V. m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei
Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Sid — Militarische Luftfahrtbehdrde — (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).
Unterlagen tber den Bauschutzbereich liegen im Landratsamt Firstenfeldbruck auf.

13. Feuerwehrzufahrten

Bei dem Eigentimerweg und Grundstickszufahrten handelt es sich z.T. um
Feuerwehrzufahrten und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr. Es muss gewdhrleistet sein,
dass diese jederzeit von Notfall- und Versorgungsfahrzeugen o0.4. ungehindert befahrbar
sind und von parkenden Pkws freigehalten werden.

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass eine
Befahrbarkeit fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 100 kN (entspricht ca. 10 1)
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14.

15.

16.
16.1.

16.2.

gewabhrleistet ist (DIN 14090%. Werden Tiefgaragen Uberquert, ist eine Dimensionierung
nach Brickenlastklasse 30 (DIN 10724) erforderlich. Sie missen sténdig in voller Breite,
Hoéhe (Lichtraumprofil) und Lange benutzbar sein.

Denkmalschutz

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zbdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Firstenfeldbruck/Stadt
Farstenfeldbruck) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Wasserwirtschaft

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

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV vom 01.01.2000 GVBI. NR 3/2000) erflllt und die zugehdrigen technischen
Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
genehmigungsfrei.

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu
sichern.

Es wird auf die Entwasserungsatzung der Stadt Firstenfeldbruck verwiesen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte nach Md&glichkeit oberflachennah versickert
werden. Nach der MWFreiV sollte das gesammelte Niederschlagswasser deshalb
flachenhaft Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser
eingeleitet werden. In Ausnahmeféllen kann das Niederschlagswasser auch Uber Rigolen,
Sickerrohre oder Sickerschéchte versickert werden. Eine Versickerung Uber Sickerschachte
setzt voraus, dass im Schacht eine Filterschicht eingebracht wird, deren Oberkante einen
Abstand von mindestens 1,5m zum mittleren GW-Hd6chsstand aufweist.

Der Grundwasserspiegel liegt nach Aussagen der Stadtverwaltung bei ca. 8m unter der
Gelandeoberkante. Das Grundwasser wird daher von der Bebauung nicht tangiert.

Schallschutz / Fensterunabhéngige Beliiftungseinrichtungen
Fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind,
werden an den rot und blau markierten Fassaden an allen Schlaf- und Kinderzimmern, mit
Fenstern ausschlieBlich zur stark larmbeaufschlagten Seite hin, schallgeddmmte
fensterunabhangige Beliftungseinrichtungen empfohlen. Die Beliftungseinrichtungen
kénnen entfallen, sofern Wintergartenkonstruktionen vor diesen Aufenthaltsraumen
vorgesehen werden.

Es wird empfohlen den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den
Innenschallpegel bei Vorliegen der Eingabeplanung gemaB der VDI-Richtlinie 2719° zu
fuhren.

Sport- und Freizeitgerdusche (Festplatznutzung)

Bei einer Volksfest- und Festzeltnutzung werden die einschlagigen Immissionsrichtwerte in
bestimmten Beurteilungszeitrdumen teilweise Uberschritten. Finden diese Uberschreitungen
an nur bis zu 18 Tagen im Jahr statt, so kénnen diese gemaB 18. BImSchV im Rahmen der
seltenen Ereignisse (vgl. Punkt 3.2 der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr.
207046/3 vom 13.06.2007) beurteilt werden. Die maximal zulassigen Immissionsrichtwerte
kénnen hierzu dann eingehalten werden.

®  DIN 14090: ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 2003-05, Beuth Verlag Berlin;
AlIMBI. 1998 S. 918

DIN 1072: ,StraBen- und Wegbriicken, Lastannahmen*®, Ausgabe: 1985-12, Beuth Verlag Berlin
DIN 1986: ,Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstlicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung

mit DIN EN 752 und DIN EN 12056“, Ausgabe 2008-05, Beuth Verlag Berlin

VDI-Richtlinie 2719: Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, Ausgabe 1987-08,

Beuth Verlag Berlin
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17. Eigentiimerwege
Eine Beleuchtung des Eigentimerwegs ist von den Eigentimern herzustellen, um die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

18. Bodenbeschaffenheit
Eine Bodenuntersuchung erscheint auf der Grundlage der vorliegenden Daten der
standortkundlichen Bodenkarte von Bayern nicht erforderlich. GemaB dieser handelt es sich
beim gesamten Bereich der Hochterrasse der Amper um einen Boden mit hoher
Durchléssigkeit, so dass im Hinblick auf Versickerung von unverschmutztem
Niederschlagswasser keine Probleme zu erwarten sind.
Auch nach Aussage der Verwaltung sind in der Umgebung Kiesbéden und damit beste
Versickerungsbedingungen vorhanden. Probleme sind aus der Umgebung nicht bekannt.

Firstenfeldbruck, den 30.04.2012 25.04.2012

gezeichnet gezeichnet

Sepp Kellerer Dipl.-Ing. Manuela Skorka

Oberblrgermeister Planverfasserin

Siegel
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Anlass der Planung

Im Hinblick auf das Flachenressourcenmanagement der Stadt Firstenfeldbruck und auf Antrag
der Grundeigentimer wurde das vorhandene Potential zur Nachverdichtung des Quartiers
untersucht. Einzelne, an die Stadt herangetragene Bauwilinsche konnten im Rahmen des
bestehenden Bebauungsplanes nicht umgesetzt werden. Um eine sinnvolle stadtebauliche
Gesamtkonzeption  zu erreichen, wurde daher die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Rechtswirksamer Flachennu

Im Flachennutzungsplan i.d.F. vom 1983 wird das Gebiet als Wohnbaufliche mit einer
Geschossflachen-Richtzahl von 0,40 dargestellt. Der rickwartige Bereich wird als Grinflache
dargestellt. StraBenbegleitend sind Baume (geplant/Bestand) dargestellt.

Der in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan i.d.F. 2005
wird das gesamte Gebiet als Wohnbauflache bestimmt.
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LANDSCHAFTSPLAN

Ziele und MaBnahmen des Landschaftsplanes

Der Entwurf des Landschaftsplan sieht entlang der MarthabrdustraBe eine ,Qualitdtsverbesserung
wichtiger StraBen fur FuBganger und Radfahrer, die das Stadtgebiet in seiner
Langsausdehnung Durchziehen und die Gringirtel miteinander verbinden“ und eine
Loffentliche Griinflache ohne Zweckbestimmung*” im rlickwartigen Bereich vor.

BEBAUUNGSPLAN UND GRUNORDNUNGSPLAN

Fir das Gebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 12/3 i.d.F.
vom 23.02.1989 (rechtsverbindlich 31.3.1989). Dieser wurde in der Vergangenheit einmal gedndert
(Nr. 12/3-1 rechtsverbindlich seit 23.11.1994).

Das Gebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1977) und im riickwértigen Bereich
private nicht allgemein zugéngliche Grinflache mit Pflanzgebot festgesetzt.

Fur die einzelnen Grundstlicke ergeben sich folgende Werte:

GroBe GRZ GR GFzZ Z DN
FI.-Nrn. 1408,1408/3 und 1408/4 — 4.983 m? 0,10 498 m? 0,10 | 42°
Marthabrdu 26
FI.-Nr. 1411 — Marthabrau 24 1.118 m2 0,17 190 m?2 0,40 11+D 42°
FI.-Nr. 1411 private Griinflache 2.665 m? kein Bauland
FI.-Nr. 1411/2 + FI.-Nr. 1411/1 927 m? 0,17 158 m2 0,40 11+D 42°
- Marthabrdu 20 -
FI.-Nr. 1411/1+ FL.-Nr. 14171 768 m? 0,17 131 m2 0,40 11+D 42°
- Marthabrdu 18 -
FI.-Nr. 1411/1 + FI.-Nr. 1417/1 677 m? kein Bauland
private Grinflache

Ferner wird durch Baufenster die Lage der Gebdude bestimmt, die Standorte fir Garagen und
Stellplatze werden ebenso geregelt. Festsetzungen zum Immissionsschutz beruhen auf die zum
damaligen Zeitpunkt vorhandene Lage der Larmschutzzone C des militdrischen Flugplatzes.
Gestalterische Festsetzungen mit Satteldachern und Dachneigung mit 42° sowie Regelungen zur
Fassadengestaltung und Einfriedung komplettieren die Festsetzungen.

BAUSCHUTZBEREICH

Die Wehrbereichsverwaltung Sid — AuBenstelle Minchen — hat den militarischen Flugplatz
Furstenfeldbruck, Landkreis Furstenfeldbruck, mit Ablauf des 31. Januar 2010 aus der
militdrischen Tragerschaft entlassen und dessen Rechtsstatus als militarischen Flugplatz fur
beendet erklart!.

r Verfiigung vom 18. Dezember 2009 — Ast 3.010 — Az 56-50-10
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Fir den Flugplatz Firstenfeldbruck bestand bis zur Aufgabe der fliegerischen Nutzung ein
Bauschutzbereich (i.d.F. vom 12.01.1999) nach § 12 LuftVG.

LARMSCHUTZZONEN

Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm sieht in der Umgebung von Flugplatzen die Festsetzung
von Larmschutzbereichen (Schutzzonen) vor. Das Gebiet liegt auBerhalb der La&rmschutzzone C des
Regionalplanes. }

Mit der ,Finften Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Muinchen®
(Zweiundzwanzigste Anderung)® wurde im Regionalplan 14 das Kapitel B ,Siedlungswesen®
Uberarbeitet und die ,Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung® fir Firstenfeldbruck
aufgehobent?!.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es das Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen und auf Grund
der innenstadtnahen Lage eine Nachverdichtung unter Beriicksichtigung des Immissionsschutzes zu
erreichen. Das Gebiet wurde im Rahmen des von der Stadt Firstenfeldbruck durchgefihrten
Flachenressourcenmanagement als zur Nachverdichtung geeignetes Gebiet mit groBem Potential
eingestuft.

Bestand

LAGE UND GROBE

Das Planungsgebiet wird abgegrenzt:

- im Norden durch die bestehende Hauserzeile an der GanghoferstraBe bzw. in der Verlangerung
nach Osten,

- im Osten durch die Flurgrenze der FI.-Nr. 1417/1,

- im Sdden durch den MarthabraustraBe FIl.-Nr. 1437 und

- im Westen durch die Flurgrenzen Fl.-Nr. 1408 und 1408/3.

Die Ausdehnung betragt in der L&nge ca. 120 m und in der Breite ca. 100 m. Das Gebiet umfasst
eine Flache von ca. 1,13 ha. Das Gelénde steigt von einer H6he von ca. 523 m (. NN (sUdlicher
Bereich — MarthabraustraBe) um 1,5 auf ca. 524,5 m (.NN (nérdlicher Bereich). Bis zur Ganghofer
StraBe steigt das Gelande um weitere 4m.

Das Gebiet ist seit langerer Zeit mit Wohngebauden bebaut und weist stellenweise einen pragenden
und erhaltenswerten Baumbestand auf. Die vorhandene Bebauung weist ein villenartiges
eingeschossiges Gebaude (Nr. 26) und zweigeschossige Wohngebdude aus verschiedenen
Bauzeiten auf. Die Dacher sind zum Teil steile Satteldacher sowie flacher gerneigte Walm- und
Satteldacher.

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der Stadt
Furstenfeldbruck zur Verfligung gestellt. Der Baumbestand wurde durch die den Planverfasser
(Terrabiota) auf Grund von Ortsbegehungen und Luftbildauswertung aufgenommen und bewertet.
Die Hoéhenlinien wurden auf Grund des Digitalen Gelandemodells (DGM 2X2) des Bayerischen
Landesvermessungsamts durch das CAD-Programm Vectorworks 11.5 generiert.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es wird keine Gewahr fir
MaBhaltigkeit gegeben. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 Veroffentlicht im Oberbayerischen Amtsblatt (OBABI) Nr. 12 /2010 vom 18.06.2010, S. 107 ff
B3l LLarmschutzbereich fir den militérischen Flugplatz Firstenfeldbruck — Tektur 2%, Minchen 11.05.2010
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ERSCHLIEBUNG UND VERKEHRSBELASTUNG

Die ErschlieBung mit Kraftfahrzeugen (MIV) und Fahrrad erfolgt Uber die bestehende
MarthabréustraBe die an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden sind.

Die MarthabrdustraBe ist im Flachennutzungsplan als ,6rtlicher Hauptverkehrszug® und Integriertem
Verkehrskonzept als ,Hauptverkehrsnetz* eingestuft. Es dient neben dem Anliegerverkehr primar
dem ortlichen Durchgangsverkehr. Als Streckenbeschrankung ist Tempo 50 verkehrsrechtlich

" Erochizidw NN

Planungsnulifall 2020, Planungsfall Deichensteg 2020,
Quelle Dorsch Consult 23.6.2004

Die Verkehrsmenge wurde in einer Hochrechnung der Buros DorschConsult fir das Jahr 2020 mit
4.600 KFZ/24 h angegeben. Im Planungsfall der Deichenstegtrasse wird die Menge auf
4.100 KFZ/24 h sinken.
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IMMISSIONEN
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WL e

Verkehrslarm - tags Verkehrslarm — nachts
Quelle IB Greiner 18.02.2004

Generell kann davon ausgegangen werden, dass es in der ersten Hauserzeile entlang der
StraBen zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte kommt. In der zweiten
Hauserzeile kénnen in der Regel die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden.
An stark befahrenen StraBen bzw. bei lockerer Bebauung kénnen jedoch auch in der zweiten
bzw. dritten Hauserzeile Uberschreitungen auftreten.

Der Schallemissionspegel L,g einer StraBe (Immissionspegel in 25 m Abstand von der
StraBenmittelachse) wird nach den RLS-90 aus der Durchschnittlichen Té&glichen
Verkehrsstarke DTV, dem Lkw-Anteil p in % sowie Zu- und Abschldgen fiir unterschiedliche
Hoéchstgeschwindigkeiten, StraBenoberflachen und Steigungen > 5 % berechnet.

In Firstenfeldbruck besteht auf der MarthabraustraBe eine Beschréankung der zulassigen
Héchstgeschwindigkeit auf 50 km/h. Steigungen von mehr als 5% treten dort nicht auf. Die
Verkehrsmengen auf der maBgebenden StraBe wurden aus der Verkehrsuntersuchung der
Firma Dorsch Consult vom Februar 2001 Gbernommen. Als Berechnungsgrundlage wurde
hierbei die prognostizierte Verkehrsbelastung aus dem Planfall | gewahlt (Verweis: Integriertes
Gesamtverkehrskonzept - Stadt Furstenfeldbruck). Hierbei wird auch die neue Ortsumgehung
Lindach berticksichtigt. Auf der MarthabraustraBe kann daher eine DTV von etwa 6.200 Kfz/24h
angesetzt werden. Als Prognosehorizont dient hier das Jahr 2010. Weitere Prognosezuschlage
sind nach Ricksprache mit der Stadt Furstenfeldbruck nicht anzusetzen. Werden
Verkehrsprojekte der Stadt entsprechend umgesetzt (z.B. Deichenstegtrasse), so wird zuk(inftig
die Verkehrsmenge eher zurlickgehen, was zu einer Reduzierung des Emissionspegels von ca.
1,3 dB(A) fihren kann.

Der Lkw-Anteil auf der StraBe wird gemaB den RLS 90 mit 10-% tags und 3-% angesetzt. Die
Berechnungen der Schallemissionspegel sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst (vgl.
Anhang B, Seite 3 der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr. 207046/3 vom
13.06.2007):

Emissionskenndaten der MarthabraustraBe

StraBe Zahldaten |genaue Z&hldaten zul. Geschw.
Tag Nacht DTV P (%) P (%) Pkw
dB(A) dB(A) Tag Nacht (km/h)
MarthabraustraBe 61,5 51,3 200 10 3 50
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Freizeitlarm tags, Freizeitlarm - nachts:
Quelle IB Greiner 18.02.2004

Durch den nahe liegenden ca. 250 m entfernten Volksfestplatz entstehen

Gerauschimmissionen.

Der Volksfestplatz wird zweimal jéhrlich fiir das Frihlings- und Volksfest jeweils Uber eine
Dauer von bis zu 10 Tagen genutzt. Hier wird angesetzt, dass diese Veranstaltungen bis in die
Nachtzeit reichen. Im zweijahrlichen Turnus findet die FFB-Schau (an bis zu 10 Tagen) statt.
Daruber hinaus erfolgt eine Nutzung wéhrend der Tageszeit durch Flohmérkte, Autoschauen

und ahnlichen Veranstaltungen.

Bei Veranstaltungen auf dem Volksfestplatz ist davon auszugehen, dass je nach Art und GroBe
der Nutzung bis zu 100 Stellplatze weiterhin fiir Pkw zur Verfligung stehen. Entlang der Julie-
Mayr-StraBe befinden sich zusatzlich ca. 95 Stellplatze, unmittelbar nérdlich der UnfaltstraBe

141 Stellplatze.

Die restlichen Flachen werden neben den reinen Veranstaltungsbereichen auch fir die

Unterbringung der Schausteller und deren Transportfahrzeugen genutzt.

Im Zuge einer auf der sicheren Seite liegenden Immissionsprognose ist es im vorliegenden Fall
zunachst ausreichend, die Schallimmissionen durch die Nutzung bei einem Frihlings- oder
Volksfest zu untersuchen. Kénnen dort die einschlagigen Immissionsrichtwerte in den
maBgebenden Beurteilungszeiten eingehalten werden, so ist davon auszugehen, dass auch bei

den Gbrigen Nutzungen die Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Die maBgebende Beurteilungszeit wahrend der Tageszeit ist innerhalb der Ruhezeiten und
wahrend der Nachtzeit die lauteste Nachtstunde. Im vorliegenden Fall kann man davon

ausgehen kann, dass hier im ungunstigsten Fall die gleich hohe intensive Nutzung vorliegt.

Von folgendem detaillierten Emissionsansatz wird ausgegangen:

Tageszeit / Nachtzeit:
Volksfest
Intensiver Betrieb wahrend der Ruhezeiten und wahrend der lautesten Nachtstunde:
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GemasB [17] ist hierflr eine flachenbezogener Schallleistungspegel in Ho6he von Lya- = 73 dB(A)

anzusetzen.

Festzelt mit Kapelle
Intensiver Betrieb wahrend der Ruhezeiten und wihrend der lautesten Nachtstunde mit 500

Personen, wobei jede zweite Person spricht.

GemanB [17] wird hier dann ein Schallleistungspegel in Héhe von Ly, =83 + 10 1g (500 / 2) =

107 dB(A) angesetzt. Mit diesem Ansatz liegt man in der Regel auf der sicheren Seite.

Parkplatze
Es wird auf den zu berlicksichtigenden 336 Stellplatzen jeweils eine Parkbewegung je

Stundeangesetzt. Dies bedeutet, dass wahrend der Ruhezeiten in der Tageszeit insgesamt 772
Bewegungen stattfinden Mit diesem Ansatz liegt man trotz des zu erwartenden
Parksuchverkehrs auf der sicheren Seite. W&hrend der lautesten Nachtstunde wird davon
ausgegangen, dass insgesamt 336 Parkbewegungen stattfinden. GemaRB ergeben sich hieraus

folgende Emissionspegel:

— PP 1 (141 Stellplatze) Lue = 54,5 dB(A)
— PP 2 (100 Stellplatze) Lm.e = 51,9 dB(A)
— PP 3 (55 Stellplatze) Ln.e = 47,7 dB(A)
— PP 4 (30 Stellplatze) L, = 43,8 dB(A)
— PP 5 (10 Stellplatze) Lye = 37,7 dB(A)

Quelle:
Ingenieurbiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
StraBenverkehrs- sowie Sport- und Freizeitgerdusche) Bericht Nr. 207046/3 vom 13.06.2007

GEBIETSABGRENZUNG

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt auf Grundlage der vorherrschenden Eigenart des
Gebietes. Das Gebiet umfasst die im Rahmen des Flachenressourcenmanagement als untergenutzt
eingestuften Bereiche.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die vorhandene Art der baulichen Nutzung im Bestand weist typische Wohnnutzung auf. Die Zahl
der Wohnungen liegt fur

- MarthabraustraBe 26 mit 1 Wohnung,

- MarthabraustraBe 24 mit 2 Wohnungen

- MarthabraustraBe 20 mit 1 Wohnung und

- MarthabraustraBe 18 mit 3 Wohnungen.

Der Durchschnitt der Zahl der Wohnungen wurde mit 2 ermittelt. Uber diesem Schnitt liegen die
Gebaude MarthabraustraBe 18 mit 3 Wohnungen.

GRUN-BESTAND

Das Gebiet ist derzeit sehr locker bebaut. Auf den Flurnummern 1411, 1411/1, 1417/1 findet sich
kein nennenswerter Laubgehdlzbestand. In den Garten hinter den Wohngebauden sind jeweils
einzelne Obstbaume zu finden, die zum GroBteil relativ alt und teilweise verwachsen sind. Auf der
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Flurnummer 1411 ist im hinteren Bereich nérdlich des Wohngebaudes ein streuobstartiger Bestand
mit gut einem Dutzend Apfelbdume vorhanden, Die Birke im Sudosteck an der StraBe auf Flur-
Nummer 1417/1 ist ebenfalls wie die Buche auf Flur-Nr. 1411/2 fir das StraBenbild eine
Auflockerung. Leider sind beide Baume unsachgemaB geschnitten (Buche alle straBBenseitigen Aste,
Birke Wipfel gekappt). Die dstlichen Grundstiicke sind zur StraBe hin mit Thujenhecken abgegrenzt
und kaum einsehbar.

Auf den Grundstlcken Flur-Nr. 1408, 1408/4 findet sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
entlang der Ostgrenze teilweise alterer Laubbaumbestand (Eichen, Linde, Hainbuche) sowie einige
Fichten. Die Laubbdume stellen vor allem von der MarthabraustraBe aus eine Auflockerung in der
Tiefe der Grundstlicke dar. Auf Flur-Nr. 1408 wurden im Jahr 2005 drei Linden, eine Eiche und eine
Buche mit Stammumféngen zwischen 120 und 180 cm entfernt. Die Bewertung des Grundstiicks
wird auf der Grundlage des Bestands zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorgenommen.

Auf der Flur-Nr. 1408/3 finden sich (innerhalb des Planungsgebiets) auf der Westseite mehrere vor
einigen Jahren gepflanzte, jingere Laubbdume (Stammumfang ca. 60 cm). Es handelt sich hier um
ein geeigentes Potential fiir eine Durchgriinung des kinftigen Baugebietes. Allerdings kénnen mit
Sicherheit nicht alle diese Baume erhalten werden, ohne eine Minderung der Bebaubarkeit
hinzunehmen. Die unten vorgesehenen Konzeptvorschldge sowie die im Plan dargestellten, zu
erhaltenden Baume und Strukturen stellen einen sinnvollen Kompromiss zwischen den beiden Zielen
Durchgriinung und Bebauung dar.

Bislang sind alle Grundstlcke relativ gut durchgriint, obwohl in einzelnen Bereichen sehr wenig
Baume stehen. Auf Flur-Nr. 1411 wurde im Zeitraum des Aufstellungsbeschlusses ein
Fichtenbestand entfernt, der die Ostseite des Grundstiicks im rickwartigen Teil eingenommen hat.
Allerdings sind aus Sicht der Planung Fichten innerhalb eines Wohngebietes aufgrund der
erheblichen Verschattung auch im Winter nicht unbedingt erhaltenswert. Eine Anderung oder
Uberplanung dieses Grundstiicks wird ohnehin nicht verfolgt. Somit kann der dort vorhandene
Streuobstbestand erhalten bleiben.

Eine bauliche Verdichtung innerhalb des Planungsgebietes ist derzeit planungsrechtlich nicht
zulassig, so dass eine Bebauung Ausgleichsbedarf nach sich zieht.
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Fachplanungen

STROM-, WASSER- UND FERNWARMEVERSORGUNG

Die Strom-, Wasser- und Fernwarmeversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Furstenfeldbruck
GmbH, BullachstraBe 27, FFB.

GeméaB dem Energienutzungsplan der Stadt Flrstenfeldbruck aus dem Jahr 2011 befindet sich das
Planungsgebiet in einem Bereich dass besonders fir die Versorgung mit Fernwarme
geeignet ist. In der MarthabrdustraBe befindet sich bereits eine Fernwéarmeleitung. Im
Energienutzungsplan wird empfohlen,
beschleunigen.

-]

===
Gabiate besonders geeignet fur Fernwarmea-
varsorgung
Gabiete besonders geeignet fur Grundwassenvanme
pumpen”, auch Solarthermee und Erdwarmesonden
und -kollektoren moghich
Gebiete besonders geeignet fur Solarthermie,
auch Grundwasserwarmepumpen bedingt mig-
lich, Erdwarmesonden und -kollekloren mialich
Gabiate besondars gesignet fur Erdwanme-
sonden, auch Solarthemmie und Erdwiinme- i
kollektoren moglich

Schule versorgt mit Hackschnitzelanlage

den Anschluss an potenzielle Gebaude zu

Abb. 8: Energienutzungsplan: Mdglichkeiten zuklnftiger Versorgung des Warmebedarfs. Quelle:

TU Minchen (2011).
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ERDGASVERSORGUNG

Die Erdgasversorgung erfolgt Gber das bestehende Netz der Erdgas Studbayern GmbH, Maisacher
StraBe 117, FFB.

ABWASSERENTSORGUNG
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Kanal der Stadt Flrstenfeldbruck, HauptstraBe 31, FFB.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Far die erforderliche L&schwasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Allgemeines
Wohngebiet mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer Geschossflachenzahl von zwischen
0,3 bis 0,6 und einem Ldschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus
ergibt sich ein Ldschwasserbedarf von 48 mdh (Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom
Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW).

ABFALLENTSORGUNG

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den Abfallwirtschaftsbetrieb (AWB) des Landkreises
Farstenfeldbruck, Minchner StraBe 33, FFB. Es wird angeregt, an geeigneter Stelle der
Baugrundstlicke einen Eigenkomposter zu errichten.

Ein kleiner Wertstoffhof ist im Bereich der UnfaltstraBe in ca. 220 m vorhanden.

Planung

STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Anordnung der neuen Gebaude sieht einen Lickenschluss der straBenseitigen Bebauung sowie
eine Nachverdichtung in den rickwartigen Bereichen vor. Hierbei wurde auf eine unabhangige
Bebaubarkeit der einzelnen Grundsticke und auf die Mdglichkeit, den Bestand trotz
Nachverdichtung zu erhalten, Wert gelegt.

Die Planung dient dem Ziel der Innenentwicklung. Die Flache wurde im
Flachenressourcenmanagement (2005) als fir eine Innenentwicklung geeignete Flache
herausgefiltert.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit zweigeschossiger Bebauung, das sich
in die umgebende Siedlungsstruktur einfligt. Daher wird die Wandhdéhe mit 6,5 m sowie der
Siedlungsstruktur des Quartiers angemessene Grundflachen festgesetzt.

Die Sicherung eines qualitatvollen Wohnumfeldes im Rahmen der Griinordnung ist Voraussetzung
far die Nachverdichtung.

Die Zielvorstellungen der Eigentimer wurden, soweit sie stadtebaulich vertretbar sind, im Konzept
berlcksichtigt.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Der noch vorhandene Baumbestand auf der Ostseite der Flur-Nummern 1408 sowie 1408/4
wird so weit als méglich erhalten. Vom Baumbestand auf der Westseite der Flur-Nummer
1408/3 kann lediglich die Hainbuche im Siden des Jungwald-artigen Bestandes erhalten
werden. Diese wird allerdings als Grundgertst fur eine neu entstehende Begriinung zur
Erhaltung festgesetzt.

Insgesamt wird eine gleichmaBige Durchgrinung angestrebt, so dass nicht zuletzt fir die
Erzielung einer Gleichberechtigung je 300 m2 Grundstucksflache ein heimischer Laubbaum
(mind.) 2. Ordnung zur Pflanzung vorgesehen wird. Der vorhandene bzw. zu erhaltende
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Baumbestand kann dabei angerechnet werden. 50 % der zu pflanzenden Baume kénnen auch
als Obstbaume in Hochstammqualitédt gepflanzt werden, um hier einen Kompromiss zwischen
Nutzgehdlzen und dauerhafter erhaltenen Badumen herzustellen.

Entlang der MarthabréustraBe wird eine ,Vorgartenzone“ vorgesehen. Hier wird ein Streifen von
5 Metern Tiefe von baulichen Einrichtungen aller Art freigehalten, um der StraB3e einen ,griinen
Ricken® zu geben. Ein Vorgarten zeichnet sich durch Offenheit aus, allerdings haben die
Bewohner der dahinter liegenden, sldostseitig orientierten Garten ein Schutzbeddrfnis. Als
Annaherung dieser widerstreitenden Ziele wird die Pflanzung von Hecken geregelt. So sollen
monotoner wirkende, geschlossene und geschnittene Hecken (berblickbar bleiben. Frei
wachsende Hecken, die durch natiirliche Stufung und unterschiedliche Arten offener wirken,
darfen eine Hohe erreichen, die sicherstellt, dass eine Privatheit ermdglicht wird. Entlang der
StraBe muss zur Durchgriinung des StraBenbildes je 15 m StraBenfrontlange ein heimischer
Laubbaum 2. Ordnung in den Vorgarten gepflanzt werden.

Ebenfalls wird aufgrund der grdéBeren GrundstiicksgroBen zumindest im Westteil des
Planungsgebietes ein Abstandsstreifen zu den Nachbargrundstiicken vorgesehen, der nicht
Uberbaut werden darf. Dieser wird weitestgehend begriint.

Far Neupflanzungen werden unter Hinweise Vorschlage gegeben.

VERKEHRSKONZEPT

Die Anbindung an das 6értliche StraBennetz erfolgt Gber die bestehende MarthabraustraBe im Stden.
Innerhalb des Gebietes werden die Gebaude durch ein System von Eigentimerwegen bzw. Flachen
mit Grunddienstbarkeiten erschlossen, die in einem Garagenhof minden. Im Rahmen des
Vorentwurfes wurde eine ringférmige ErschlieBungsstraBe geprift und auf Grund des hdheren
Flachenverbrauches und Umsetzbarkeit verworfen.

Die Unterbringung der Stellplatze/Besucherstellplatze erfolgt oberirdisch auf den Baugrundstlicken.
FuBganger und Radfahrer werden an das bestehende StraBennetz angebunden.

FEUERWEHR

Die riickwartigen Gebaude liegen in einer Entfernung von mehr als 50 m von der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBe (MarthabraustraBe). Daher wird am Ende des Eigentimerwerg (FI.-Nr. 1408,
1408/3T und 1408/4T) und der ErschlieBung der dstlichen Grundstiicke (FI.-Nr. 1411/1 und 1417/1)
eine Flache vorgesehen, die ggf. als Aufstellflache fir die Feuerwehr genutzt werden kann. Auf
Grund der Tatsache, dass es sich um Gebaude geringer Héhe und nicht um Geschosswohnungsbau
handelt ist diese ErschlieBung ausreichend. Auf Grund der beengten Verhaltnisse wird auf einen
Wendehammer verzichtet.

ENTWASSERUNGSKONZEPT

Das anfallende Niederschlagwasser kann auf den einzelnen Grundstiicken versickert werden. Auf
Grund der Hanglage sind geeignete MaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser zu ergreifen.

Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung entwickelt sich zum einen aus der vorherrschenden Wohnnutzung,
zum anderen aus der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes.

Die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen ist notwendig, um den
vorherrschenden Gebietscharakter (mit Ein- und Zweifamilienhduser) zu erhalten, die
ungewilinschte Umstrukturierung der baulichen Eigenart des Gebiets hin zu Wohnanlagen zu
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verhindern und um familiengerechte WohnungsgrdBen zu erreichen. Diese Festsetzung ist auch
auf Grund der stellenweise sehr schmalen ErschlieBungssituation gerechtfertigt.

Die Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen wird bezogen auf die Bauweise des
Einzelhaus, Doppel- und Hausgruppe (Reihenhaus). Um einer zu groBen Verdichtung
entgegen zu wirken und um familiengerechte Wohnungen zu schaffen wird fir
Hausgruppengrundstiicke eine Mindestgrundstlicksbreite von 5,0 m festgesetzt.

Auf Grund der festgesetzten Grundflache ergebenen sich entwurfsabhangig Wohnflachen von
durchschnittlich ca. 120 m2. Im Jahr 2003 wurde eine statistische WohnungsgréBe bei
Wohngeb&duden mit 1 und 2 Wohnungen mit 110 m2 ermittelt. Fir Wohnungen in Einfamilienhduser
lag diese bei 121 m2 in Zweifamilienhauser 87 m2 (Quelle: Statistisches Landesamt).

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache als absolute Zahlen je Baufenster sowie
die traufseitige Wandhdhe bestimmt und erzeugt somit die stédtebaulich wirksame Kubatur. Die
festgesetzten Grundflachen entsprechen typischen Wohngebietsstrukturen mit Einfamilien- Doppel-
und Reihenh&usern, wie sie auch in den benachbarten Quartieren vorhandenen sind. Diese Struktur
soll im Planungsgebiet fortgefiihrt werden. Nachdem sich die Baurdume auf Flachen befinden, die
jeweils einem einzelnen Eigentiimer gehéren und eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung
ermdglicht werden soll, wird auf eine weitere Aufteilung innerhalb der Baurdume (durch Baulinien)
bzw. eine Aufteilung der Grundfléche innerhalb des Bauraumes verzichtet.

Die Uberschreitung der festgesetzten GR mit Flachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
auf 0,65 ergibt sich aus dem erhdhten Bedarf an Zuwegungen und Zufahrten zur ErschlieBung der
fOr die riickwartigen Bereiche.

Die Festlegung zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend versiegelte Flachen die dauerhaft
wasser- und gasdurchlassig sind. Sie minimieren die Auswirkungen der notwendigen Versiegelung
des Gebietes und ermdglichen ein Versickern des Niederschlagwasser ermdglichen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Bauraume wurden so festgelegt, dass sie dem Eigentimer einen ausreichenden Spielraum bei
der Situierung und Ausformung erméglicht wird.

Um den vorhandenen und zukiinftigen Gebietscharakter zu erhalten und der ErschlieBungssituation
gerecht zu werden ist es erforderlich fur einzelne Bereichen Einzel-, Doppelhduser und
Hausgruppen (Reihenhauser) festzusetzen.

STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Auf Grund der ErschlieBungssituation ist es stadtebaulich erforderlich, die Lage der Garagen durch
Planzeichen festzulegen. Ebenso ist es erforderlich die GréBe der Nebengebaude auf maximal 30
m?3 zu begrenzen. Dabei ist die festgesetzten GroBen ausreichend um die Bewirtschaftung der
Garten notwendige Gartengeradte unterzubringen. Als stadtebauliche Mindeststandart ist die
Freihaltung des Vorgartenbereichs von Nebengebauden erforderlich.

Auf Grund des § 6 Abs. 8 der ,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen
(GaStS)“ ist ,vor Garagen ist grundsatzlich ein Stauraum von mindestens 5,0 m einzuhalten®.
Dies ist im Bereich der Eigentimerwege nicht mdglich und auch hinsichtlich des Ortsbildes und
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht erforderlich. Der Stauraum wird auf 0 m
reduziert.

In Einzelfallen kébnnen Wohnungen mit Wohnflaichen von mehr als 120 m2 entstehen. Die hierzu
erforderlichen Stellplatze kénnen sowohl innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen als auch
auf den vorgesehen Flachen fir Stellplatze und Garagen nachgewiesen werden. Die 6stlich des
ErschlieBungsweges  festgesetzten  Stellplatze  dienen den  Gebauden westlich des
ErschlieBungsweges. Im Bauordnungsverfahren werden diese Stellpldtze den Bauvorhaben
zugeordnet (Art. 47 Abs. 3 BayBO 2008).
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere
Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung der baulichen Anordnung (wie Dachneigung,
Dachform, Wandhéhe, Firsthbhe und Einfriedigungen) getroffen. Diese beschrédnken sich auf ein
gestalterisches Minimum.

Die Festlegung der Dachform und die wirksame Wandhdhe setzt die relative H6henbeschrédnkung
der Gebaude um. Dieses wird bezogen auf einen festgelegten Punkt (ber dem vorhandenen
Gelande. Diese HOhenbegrenzung soll auf Grund der Topographie ein zweigeschossiges
Erscheinungsbild der Gebaude gewéhrleisten.

Dachaufbauten richten sich nach der ,Satzung Uber die Errichtung und Gestaltung von Dachgauben
in der Stadt Firstenfeldbruck (Dachgaubensatzung - DachgS)*.

ABSTANDSFLACHEN

Auf Grund der gewinschten Spielrdume bei der Ausweisung der Baurdume werden die
Abstandsflachen zur Sicherung der nachbarlichen Rechte und Brandschutz angeordnet. So gilt im
Allgemeinen Wohngebiet ein Abstand von 1 H (neben dem Schmalseitenprivileg H/2 des Art. 6 Abs.
6 BayBO 2007) bzw. mindestens 3 m.

Bei den beiden Baurdumen auf der nérdlichen FI.-Nr. 1411/1 wurde bewusst ein gréBerer Spielraum
im Rahmen der Baugrenze gegeben, um mit der Konfiguration des Baukérpers auf die Situation
hinsichtlich der Einhaltung der Abstandsflichen reagieren zu koénnen. Aus Grinden des
Nachbarschutzes bestimmt sich die zuldssige Gebaudehdhe (unter Heranziehen des
Schmalseitenprivilegs) Uber die Abstandsflachen bzw. durch eine mdégliche Ubernahme der
Abstandsfldchen durch die Nachbarn.

IMMISSIONSSCHUTZ -BAULICHER SCHALLSCHUTZ

Die Stadt Firstenfeldbruck plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12/3 - 2 ,Nérdliche
MarthabraustraBe". Das Plangrundstiick ist teilweise bebaut. Vorgesehen sind nun weitere
Wohnhauser im Zuge einer Nachverdichtung des Gebietes. Sludéstlich des Plangebietes
verlauft die MarthabraustraBe. In dstlicher Richtung befindet sich in ca. 250 m Entfernung der
Volksfestplatz.

Es ist zu prufen, ob durch die Nutzung des Festplatzes die einschlagigen Immissionsrichtwerte
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) an der geplanten Bebauung eingehalten
werden. Aufgrund der Verkehrsgerausche der MarthabraustraBe werden an der geplanten
Wohnbebauung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete
Uberschritten. Daher sind die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen fir die besonders
gerauschbelasteten Hausfassaden festzulegen.

BERECHNUNGSERGEBNISSE

Verkehrsgerdusche

Aufgrund des unter Punkt 4.1 (der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr. 207046/3
vom 13.06.2007) genannten Schallemissionsansatzes kommt es aufgrund der
Verkehrsgerdusche an den unmittelbar an der MarthabraustraBe gelegenen Gebauden zu
Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu etwa 65 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. An den
straBenabgewandten Fassaden und in den weiteren Hauserzeilen erreichen die Pegel Werte
von bis zu etwa 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) zeigt, dass
die Orientierungswerte um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden.

Werden die Berechnungsergebnisse mit den Immissionsgrenzwerten der 16.BImSchV fir WA-
Gebiete (59 dB(A) tags/49 dB(A) nachts) verglichen, so kommt es zu 4 dB(A) geringeren
Uberschreitungen.
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Sport- und Freizeitgerdusche (Festplatznutzung)

Unabhangig von der Nutzung des Festplatzes kdnnen an allen Gebduden im Plangebiet die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fiir WA-Gebiete wahrend der Tageszeit auBerhalb der
Ruhezeiten eingehalten werden. Wahrend der Ruhezeiten bzw. nachts kénnen die Richtwerte
jedoch deutlich Gberschritten werden.

Volksfest und Festzelt

Bei einer Volksfest- und Festzeltnutzung werden die Immissionsrichtwerte an der geplanten
Bebauung tagstber innerhalb der Ruhezelten um bis 5 dB(A) Uberschritten.

Wéhrend der Nachtzeit (lauteste Nachtstunde) werden die Immissionsrichtwerte an einzelnen
Hausfassaden um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

Festzelt:

Bei einer alleinigen Festzeltnutzung werden die Immissionsrichtwerte an der geplanten
Bebauung tagstiber auch innerhalb der Ruhezeiten eingehalten.

Wéhrend der Nachtzeit (lauteste Nachtstunde) werden die Immissionsrichtwerte an einzelnen
Hausfassaden um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

Autoschau-/Flohmarkt/FFB Schau

Wird der Festplatz durch Autoschauen, Flohmérkie oder durch die FFB Schau (0.4.) genutzt,
ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte. Die Nutzung ist hier in der
Regel auf die Tageszeit beschréankt.

SCHALLSCHUTZMABNAHMEN

Verkehrsgerdusche

Da die schalltechnischen Orientierungswerte an der geplanten Wohnbebauung aufgrund der
Verkehrsgerausche der MarthabrdustraBe Uberschritten werden, sind zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhéltnisse die unter Punkt 7 (der Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung Nr. 207046/3 vom 13.06.2007) genannten passiven
SchallschutzmaBnahmen (Gesamtschallddmm-MaBe der AuBenbauteilflachen gemaB DIN
4109 sowie fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen) zu beachten.

Aktive SchallschutzmaBnahen z.B. in Form von durchgéngigen Schallschutzwanden etc. sind
aufgrund der innerstadtischen Lage nicht realisierbar.

Sport- und Freizeitgerdusche (Festplatznutzung)

Bei einer Volksfest- und Festzeltnutzung werden die einschlagigen Immissionsrichtwerte in
bestimmten Beurteilungszeitrdumen teilweise Uberschritten. Finden diese Uberschreitungen an
nur bis zu 18 Tagen im Jahr statt, so kénnen diese gemaB 18. BImSchV im Rahmen der
seltenen Ereignisse (vgl. Punkt 3.2 der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr.
207046/3 vom 13.06.2007) beurteilt werden. Die maximal zuldssigen Immissionsrichtwerte
kénnen hierzu dann eingehalten werden.

FAZIT

Aus schalltechnischer Sicht bestehen unter Beriicksichtigung des unter Punkt 4 (der
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr. 207046/3 vom 13.06.2007) genannten
Schallemissionsansatzes gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12/3-2. ,Nérdliche
MarthabraustraBBe" in der Stadt Firstenfeldbruck keine Bedenken, sofern die unter Punkt 7 bzw.
8 (der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr. 207046/3 vom 13.06.2007) dieses
Berichts genannten SchallschutzmaBnahmen entsprechend umgesetzt werden.

Quelle:
Ingenieurbliro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
StraBenverkehrs- sowie Sport- und Freizeitgerdusche) Bericht Nr. 207046/3 vom 13.06.2007.
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VERKEHRSFLACHEN

Fir die FlL-Nrn. 1408, 1408/3, 1408/4 werden entsprechend der RASt 06 der Querschnitt fir
Wohnwege angesetzt, mit maBgebender Aufenthaltsfunktion im Mischungsprinzip flr
Begegnungsfall Pkw/R einer Verkehrsstarke von bis zu 10 Wohnungen und einer angestrebten
Geschwindigkeit von kleiner 20 km/h vorgesehen. Die Ladnge des Wohnweges betragt westlich ca.
75 m. Der StraBenraum wird mit 3,0 m - 5,0 m festgesetzt und endet in einem Garagenvorhof der
zum Rangieren bzw. als Aufstellflache flir die Feuerwehr dient.

Fir die Gbrigen Bereiche ist es auf Grund der Dichte, der Zahl der Wohnungen und der Tatsache,
dass nur Gebaude geringer Hohe errichtet werden kdnnen ausreichend eine Geh-, Fahr- und
Wegerecht sowie ein Leitungsrecht festzusetzen mit einer Breite von 3,0 m festzusetzen.

Auf Grund der insgesamt geringen verkehrlichen Anspriiche (hauptséchlich Kfz-Verkehr zu Garagen
und Stellplatzen) ist dieses ErschlieBungssystem ausreichend.

Die Ver- und Entsorgung wird fir Rettungsfahrzeuge ermdéglicht. Fiir die Mallabfuhr besteht keine
Mdglichkeit und wird durch zentralen Gemeinschaftsbereich in Nahe der MarthabraustraBe (max. 10
m Abstand) sichergestellt. Die Versorgungsfahrzeuge (Heiz6l) kbnnen mit einem kleinen Lastwagen
erfolgen.

Die ErschlieBungsflache im Bereich Marthabrdustr. 26 weist einen Anschluss an die im Westen
liegende Siedlung auf. Dieser Anschluss ist als FuB- und Radweg geplant und soll die
Durchlassigkeit des Quartiers insbesondere flr Kinder sicherstellen.

Auf Grund der Breite der Verkehrsflache ist eine Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen im
StraBenraum nicht nach DIN 1998 mdglich.

Auf Grund der RASt 06 sind Sichtfelder fiir eine Anfahrtssicht nicht erforderlich.

MABANGABE

Die VermaBung erfolgt zurlckhaltend und wird im Bereich hauptsachlich im Bereich des
Nachbarschutzes und StraBenraumes festgesetzt.

GRUNORDNUNG

Die Festsetzungen der Grinordnung stellen sicher, dass das Griinkonzept (ber das gesamte
Planungsgebiet gleichwertige Voraussetzungen fiir ein gesundes Wohnumfeld ermdglicht.
Insbesondere wird durch die Festsetzungen eine Gleichbehandlung der Grundstiicke gewahrleistet.
Im Einzelnen werden Regelungen zur Eingriinung gegenlber der StraBe (im Hinblick auf das Orts-
und StraBenbild) getroffen sowie Regelungen zur Dichte des Baumbestandes.

Umweltbericht

EINLEITUNG
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INHALTE UND ZIELE DES
BEBAUUNGSPLANS
(FESTSETZUNGEN, STANDORTE,
ART, UMFANG, BEDARF AN
GRUND UND BODEN)

Der Bebauungsplan sieht vor, bislang als private Grinflache festgesetzte Bereiche im inneren der
Bebauung entlang der MarthabraustraBe zu bebauen und die Baudichte auf den Grundstiicken auf
das MaB der Umgebungsbebauung anzuheben. Insgesamt werden folgende Werte ermdéglicht:

Flur-Nrn. 1408, 1408/3 und 1498/4: Erhdhung der Gesamtversiegelung von derzeit ca. 650 -700 m?
auf 2.550 m2 ; kiinftige GR 795 m2 (bisher zuldssige GR und GF ca. 500 m?)

Flur-Nr. 1411/2: Erhéhung der Gesamtversiegelung von derzeit ca. 250 m? auf 434 m?, kiinftige GR
165 (bisher ca. 126 m?)

Flur-Nrn. 1411/1, 1417/1: Erhéhung der Gesamtversiegelung von derzeit ca. 330 m2 auf 950 m2,
kiinftige GR 280 m?2 (bisher ca. 132 m?)

Parallel zur Erhéhung der baulichen Dichte werden Uber Festsetzungen zur Grinordnung
MaBnahmen getroffen, um das Erscheinungsbild entlang der MarthabraustraBe durchgrint zu
erhalten und auch die innere Durchgrinung des Gebietes zumindest teilweise zu erhalten.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der
Bebauungsplan wird im Zuge dieses Verfahrens gedndert. Ziel des Verfahrens ist eine Mehrung des
derzeit vorhandenen Baurechtes. Aus diesem Grund findet die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB
Anwendung.

UBERGEORDNETE PLANUNGSZIELE

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des durchgehend bebauten Bereichs nordwestlich des
Zentrums der Stadt Firstenfeldbruck. In diesem Bereich sind der Lage entsprechend keine
Schutzgebiete (Naturschutz-, Landschaftsschutz-) oder kartierte Biotope vorhanden. Das
nachstgelegene FFH-Schutzgebiet (Ampertal) liegt in einer Entfernung von mindestens 1,15 km
jenseits des Stadtzentrums. Durch die Bebauungsplanung ist keinerlei Beeintrachtigung der
Schutzziele erkennbar, so dass die Planung den naturschutzfachlichen Leitzielen nicht zuwider 1auft.

Vielmehr wird auch entsprechend der Landesentwicklungs- und der Regionalplanung eine Starkung
und tendenzielle Nachverdichtung der bestehenden Siedlungen angestrebt, um einen weiteren
Bodenverbrauch auBerhalb der besiedelten Bereiche zu unterbinden. Somit steht die Planung im
Einklang mit den Ubergeordneten Planungs- und Entwicklungszielen. Dies wird in Firstenfeldbruck
auch im Rahmen des Programms ,Lebenfindetinnenstatt® verfolgt. Die Planung entspricht im
Wesentlichen auch den dort genannten Leitzielen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

BESTANDSAUFNAHME UND
BEWERTUNG DES BESTANDS
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Die wesentlichen und das Gebiet pragenden Bestandteile aus umweltfachlicher Sicht sind
insbesondere im Kapitel 4.7, Griinbestand erldutert. Aufgrund der Lage im bebauten Bereich

erfolgt die Beschreibung des Bestandes vergleichsweise gestrafft.

Schutzgut Mensch
Fur das Schutzgut Mensch sind die wesentlichen Merkmale in den Kapiteln 4.3 und 4.4

dargestellt. Die Verkehrsbelastung auf der MarthabraustraBe ist dergestalt, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte tberschritten werden. Zu einer weiteren Beeintrachtigung
fuhrt der nahe gelegene Festplatz. Fiir die stadtebauliche Gesamtlarmbetrachtung ist keine
rechtlich fixierte oder genormte Beurteilungsgrundlage vorhanden. Hier kann auch nicht auf
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18.005 ,Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1
,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung’ vom Mai 1987
zuriickgegriffen werden. Wie in dem Beiblatt ausgefiihrt wird, sollen die Beurteilungspegel der
Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Sport- und
Freizeitlarm) wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten
der Gerauschquellen jeweils fiir sich mit den Orientierungswerten verglichen werden und nicht

addiert werden.

Die geplante Bebauung fiihrt zu keiner wesentlichen Anderung oder gar Beeintrachtigung des

angrenzend vorhandenen Bestands.

Schutzgut Pflanzen

Im Planungsgebiet sind die Privatgarten aufgrund inres ansatzweise vorhandenen
Strukturreichtums von mittlerer Wertigkeit im Sinne des Leitfadens Eingriffsregelung. Von
héherer Wertigkeit sind insbesondere die Gehdlzbesténde. Hier ist der im Jahr 2005 stark
dezimierte waldartige Laubbaumbestand auf der Ostseite der Flurnr. 1408 zu nennen, der das
wesentliche und pradgende Grin-Element zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
dargestellt hat. Ebenfalls zu erwahnen sind die Obstgehdlze im riickwartigen Bereich der

Flurnummern 1411 und 1411/1. Auch der dichte Geho6lzbestand auf der Flurnr. 1408/3 ist
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erwahnenswert, auch wenn er aufgrund des jungen Alters derzeit noch keine héhere
naturschutzfachliche Bedeutung hat. Auch wenn de Baumbestand im Hinblick auf die
Eingriffsregelung angerechnet wird, ist zu berlcksichtigen, dass er in der Stadt Firstenfeldbruck

nicht geschitzt ist und daher jederzeit entfernt werden kénnte.

Schutzgut Tiere

FUr dieses Schutzgut wurde aufgrund der innerértlichen Lage keine eigene Untersuchung
vorgenommen. Auch wenn davon auszugehen ist, dass der (zum Teil ehemalige)
Gehdlzbestand aufgrund seines Alters eine gewisse Bedeutung fiir die Tierwelt hat, handelt es
sich lagebedingt in jedem Falle Uberwiegend um kultur-folgende Arten. Ebenfalls ist bei einer
Bewertung des Bestandes einzustellen, dass der Baumbestand keinen Schutz (z.B. aufgrund
einer in Flrstenfeldbruck nicht vorhandenen Baumschutzverordnung oder wegen
Festsetzungen im bisherigen Bebauungsplan) besitzt und daher auch ohne Planung jederzeit

verandert / entfernt werden darf.

Schutzgut Boden

Der gesamte Boden im Planungsgebiet ist gemaB standortkundlicher Bodenkarte von Bayern,
Blatt L 7932 Flrstenfeldbruck, ein flach- bis mittelgrindiger Schotterverwitterungsboden
(,Parabraunerde). Am Nordrand des Planungsgebiets findet sich eine ehemalige Hangkante,
die allerdings keine Veranderung der Bodenart bedingt. Insgesamt hat dieser im Raum
Furstenfeldbruck haufige Boden eine hohe Durchlassigkeit bzw., Wasserleitfahigkeit, so dass

eine Versickerung auch bei einer Erh6hung der Versiegelung problemlos mdglich ist.

Die Bbden sind im Bestand als méaBig bis stark anthropogen Uberpragt einzustufen: Es handelt
sich um Gartenland, das sehr wahrscheinlich eingeebnet und gegeniber dem urspriinglichen
Zustand verandert wurde. Insbesondere im Umfeld um die bestehenden Gebaude ist der Boden

stark Uberpréagt. Insgesamt weist das Schutzgut somit eine niedrige Empfindlichkeit auf.

Bebauungsplan Nr. 12/3-2 Planungsburo Skorka, Neuried Satzungsfassung 27.09.2011 Seite 33/47
,Nordliche Marthabraustrale*




Schutzgut Wasser

Im Gebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Zum Grundwasser liegen keine eigenen
Untersuchungen vor. Aufgrund der Bodenart und der Tatsache, dass das Planungsgebiet ca. 10
Meter Gber dem Niveau der Amper liegt, ist davon auszugehen, dass das Grundwasser

vergleichsweise tief liegt, so dass die Keller kaum ins Grundwasser einbinden dirften.

Der Boden hat eine hohe Durchlassigkeit und somit eine geringe Pufferkapazitat, so dass
Schadstoffe vergleichsweise schnell in das Grundwasser eindringen. Aus diesem Grund sollten

Tiefgaragen in jedem Fall abgedichtet werden.

Schutzgut Klima/Luft

ZU diesem Schutzgut wurden keine eigenen Untersuchungen durchgefihrt. Die allgemeinen
Klimadaten (Jahresniederschlag 850 bis 900 mm, mittlere Jahrestemperatur + 7°bis + 8° etc.)
sind im Zusammenhang mit der Planung von untergeordneter Bedeutung. Im Bestand ist von
einem Stadtrandklima mit leicht erhéhten Temperaturen und geringfligig verschlechtertem

Luftaustausch auszugehen.

Kultur- und Sachqditer

Im Bestand sind keine Kulturglter bekannt (Bodendenkmaler / denkmalgeschiitzte Gebaude).
Die bestehenden Gebaude kénnen als Sachgiiter eingestuft werden, die allerdings im Hinblick
auf die Bebauungsplananderung an Wert verlieren bzw. durch héherweritge Geb&ude ersetzt

werden kénnen.

Wechselwirkungen

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzglitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgltern Tiere und Pflanzen sowie den abiotoschen

Schutzgltern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit
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beschrieben. Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf das Schutzgut

Tiere / Pflanzen. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

PROGNOSE UBER UMWELTZUSTAND
BEI DURCHFUHRUNG UND
NICHTDURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Bebauungsplananderung wird eine Erhéhung der baulichen Dichte im oben angegebenen
Umfang ermdglicht. Hierdurch werden insbesondere Eingriffe in die Schutzgiter Pflanzen und Boden
ausgeldst. Im Hinblick auf die innerédrtliche Lage des Planungsgebietes handelt es sich allerdings
nicht um schwerwiegende oder gar nicht ausgleichbare Eingriffe. Im Rahmen der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (Kap. 8.3) wird die erforderliche Ausgleichsflache bestimmt. Bei
Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen dirften keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts verbleiben. Die Eingriffe in die weiteren Schutzgiter sind als nicht erheblich
einzustufen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der Zustand relativ geringer baulicher Dichte erhalten.
Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut Boden unterbunden, eine Prognose (ber den Zustand
des Schutzgutes Pflanzen ist allerdings nicht méglich. Der Bestand kann nach derzeitiger
Rechtslage jederzeit auch ochne Plananderung entfernt werden.

ARTENSCHUTZ

GemaB §42, Abs. 1 BNatSchG kdnnen folgende Verbotstatbestande einschlagig sein:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stdren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der

Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Eine nahere Untersuchung des Schutzgutes Tiere wurde jedoch nicht durchgeflihrt, da die gesamten
Eingriffe aufgrund des Fehlens einschlagiger Biotope als nicht allzu gravierend betrachtet werden
kénnen. Ein Teil der unter artenschutzfachlich gegebenenfalls relevanten Baume ist zwischenzeitlich
genehmigungsfrei gefallt worden, so dass hier keine weiteren Untersuchungen mehr relevant sind.
Dariber hinaus ist im Bestand aufgrund der értlichen Gegebenheiten nicht mit streng geschitzten
faunistischen Vorkommen mit geringem Ausweichvermdgen zu rechnen, da auch in der Umgebung
Hausgéarten mit Gehdlzbestand und sonstigen relevanten Strukturen wie Hecken vorhanden sind.
Eventuell betroffene Arten kdnnten auf angrenzende, vom Eingriff unbeeintrachtigte Flachen
ausweichen und somit ist in keinem Fall von einer wesentlichen oder rechtlich relevanten
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Arten auszugehen.
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Streng geschiitzte Pflanzenarten wurden im Untersuchungsgebiet nicht angetroffen. Gegebenenfalls
erforderliche Fallungen von Baumen missen zum Schutz von Vogelarten auBerhalb der Brutzeit
durchgefiihrt werden. Die Brutzeit ist in der Regel vom 1. April bis 30. September anzunehmen, so
dass Fallungen nur von Oktober bis Marz zulassig sind. In warmen Wintern kénnen schon ab Anfang
bis Mitte Marz Bruten auftreten, dann endet die Brutzeit auch friiher. In diesen Fallen sollten
Fallungen mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

MINIMIERUNG, ERMITTLUNG VON EINGRIFF UND AUSGLEICH

VERMEIDUNGS- UND

VERMINDERUNGSMABNAHMEN
IM RAHMEN DER PLANUNG WERDEN
DIE UNTEN DARGESTELLTEN
VERMEIDUNGS- UND
VERMINDERUNGSMABNAHMEN
FESTGESETZT. ES HANDELT SICH
HIERBEI MEHR ODER MINDER UM
EINEN STANDARD DER
GRUNORDNUNG, SO DASS
HIERDURCH KEINE WESENTLICHE
REDUZIERUNG DES
KOMPENSATIONSFAKTORS
BEWIRKT WIRD.

Fauna und Flora

e Erhalt / Neupflanzung von Neupflanzung von mindestens 23 heimischen Laubbdumen
mittlerer Gr6Be

e Pflanzung von mindestens 9 kleineren Baumen und Pflanzung bzw. Erhalt von ca. 20
heimischen Strauchern entlang der MarthabraustraBe

e Durchgrinung des Planungsgebietes auf den nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke

Boden

e Ausbildung aller befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze) mit wasserdurchlassigem
Belag

e  Beschrankung der GréBe von Nebengebduden auf 30 m?3 (entspricht maximal 15 m2 bei 2
m Hbéhe)

Grund- und Oberflachenwasser
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e Ausbildung aller befestigten Flachen (Zufahrten, Stellpldtze) mit wasserdurchldssigem
Belag zum Erhalt der Grundwasserneubildung

e Versickerung allen anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen Baugrundtiicken
erhalt die Grundwasserneubildung

Klima und Lufthygiene

e Festgesetzte Pflanzung / Erhaltung von Laubbdumen und —strAuchern tragt zu einer
Erhaltung der Lufthygiene (Staubfilterung) sowie des Mikroklimas (Schattenwurf, Kiihlende
Wirkung) bei

Landschaftsbild
e Erhalt von 4,5 Meter Vorgartenzone mit Bepflanzung starkt das Ortsbild

Mensch/ Larm
e Festsetzungen zum passiven Larmschutz sichern die Gesundheit der kiinftigen Bewohner

Mensch Erholungseignung
e  Ermdglichung einer Durchwegung des Gebietes Richtung GanghoferstraBBe

EINGRIFFS-
/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der
Bebauungsplan wird im Zuge dieses Verfahrens geandert. Ziel des Verfahrens ist eine Mehrung des
derzeit vorhandenen Baurechtes. Aus diesem Grund findet die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB
Anwendung.

Das gesamte Gebiet wird nach dem Leitfaden Eingriffsregelung (,Bauen im Einklang mit der Natur*,
Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen 2003) beurteilt. Die
gesamten Garten sind dabei Gebiete mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt (Liste 1b, S. 29:
strukturreiche Garten, Obstwiesen < 30 Jahre). Der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
vorhandene Baumbestand auf Flurnummer 1408 muss sogar als Gebiet hoher Bedeutung
angesehen werden (Liste 1 ¢, S. 30: strukturreiche Géarten mit naturnahen Elementen, artenreiche
Waldrénder etc.). Dem entsprechend betréagt der Kompensationsfaktor je nach Eingriffsschwere
zwischen 0,5 und 1, fir den Baumbestand zwischen 1 und 3. Aufgrund der Tatsache, dass es sich
im Bestand um genutzte Garten handelt, wird jeweils der niedrigste Kompensationsfaktor
herangezogen.

Innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich insgesamt 8 Flurnummern.
Aufgrund der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes kénnen fir die Betrachtung und
Berechnung der Ausgleichsflachen vier unterschiedliche Bereiche abgegrenzt werden:

e  Flurnummer 1408 des alten Bebauungsplanes (jetzt Flurnummern 1408, 1408/3 und
1408/4), Hausnummer 26

e  Flurnummern 1411 , 1411/1 und 1417/1 Nordteil, Hausnummern 18 und 24 rickwartiger
Bereich

e  Flurnummern 1411 , 1411/1 und 1417/1 jeweils suddlicher Teil, 1411/2 und 1411/3
(Hausnummer 18, 20 und 24)
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Bewertung des Bestands im Hinblick auf die Eingriffsregelung:

Das bestehende Wéldchen (ca. 490 m?) ist mit dem Faktor 1,0 auszugleichen. Alle anderen
Bereiche, die nicht im Bestand bereits intensiv genutzt werden oder als Zufahrt dienen, werden
entsprechend mit dem Faktor 0,5 berechnet. Somit ergibt sich der unten dargestellte
Kompensationsbedarf. Die vorderen Bereiche auf den Grundstiicken MarthabraustraBe 18 und
20 werden nicht weiter bilanziert, da diese bereits im Bestand bebaut sind und die bauliche
Dichte gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan nicht wesentlich erhdht wird.

Flur-Nr. 1408: 1.035 m2
Flur-Nummer 1408/3: 356 m2
Flur-Nummer 1408/4: 341 m2
Flur-Nummern 1411/1 und 1417/1: 336 m?

Ausgleichsbedarf Gesamt: 2.068 m2

Insgesamt entsteht durch die Bebauungsplananderung ein Kompensationsbedarf in Héhe von
2.068 m=2. Der erforderliche Ausgleich kann nicht innerhalb des Gebietes nachgewiesen werden.
Es ist auBerhalb des Planungsgebietes eine Flache mit 2.068 m2 bei Aufwertung um eine
Wertstufe nachzuweisen.
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Folgende Flachen des Okokontos der Stadt Fiirstenfeldbruck sind im stadtebaulichen Vertrag
vom 14.08.2007 mit den Eigentimern festgelegt und zugeordnet worden:
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Die ins Auge gefassten MaBnahmen sind im Hinblick auf die Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen
Beeintrdchtigungen durch den zu erwartenden Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu
vermindern, so dass sie nicht mehr als erheblich und nachteilig einzustufen sind.

PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Vorfeld zur hier dargestellten Variante wurden mehr als 10 unterschiedliche Varianten
ausgearbeitet, die eine unterschiedliche Verdichtung und Ausbildung der Baukdrper aufgezeigt
haben. Die nunmehr weiter verfolgte Variante stellt einen tragfahigen Kompromiss dar zwischen
den Interessen der Grundstickseigentiimer, die auf eine mdglichst wirtschaftliche, also hohe
Ausnutzung und Baudichte abzielen sowie den stadtebaulichen Gesichtspunkten (Erhalt der
Durchgrinung, Anlehnung an die bauliche Dichte der Umgebung etc.)

VERWENDETE METHODIK / AUFGETRETENE SCHWIERIGKEITEN

Der Umweltbericht ist den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleitplanung:
Der Umweltbericht in der Praxis“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern erstellt. Auf die Durchflihrung eines eigenen ,Scoping-Termins”
(Termin zur Festlegung des Untersuchungsumfangs, der Untersuchungsmethode und des
Detaillierungsgrades) wurde aufgrund der klaren Umrisse der Planung und der vorhandenen
Unterlagen verzichtet. Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4,
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Abséatze 1 und 2 die Méglichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise
zu geben.

Besondere Schwierigkeiten sind im Rahmen der Ausarbeitung des Umweltberichts nicht
aufgetreten.

MONITORING

GeméB § 4c BauGB ist eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen vorzunehmen,
um insbesondere die unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
geeignete MaBnahmen zu deren Abhilfe zu ergreifen. Es sind derzeit weder erhebliche
Umweltauswirkungen noch unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen abzusehen, so dass
eine Festsetzung spezieller MaBnahmen verzichtbar erscheint. Die Ublichen MaBnahmen wie
Kontrolle der Durchfiihrung der griinordnerischen Festsetzungen sowie die ordnungsgemanBe
Entwicklung der Ausgleichsflachen sind Aufgaben der Bauaufsicht, die nicht gesondert als
Uberwachung der Umweltwirkungen festgesetzt werden dirfen.

ZUSAMMENFASSUNG

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter und deren Wechselwirkungen zueinander handhabbar sind. Die Auswirkungen, die
durch die Bebauungsplananderung entstehen, haben insbesondere Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden und Pflanzen. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Stadtgebiets von Firstenfeldbruck sind keine nicht ausgleichbaren
Eingriffe feststellbar. Durch die Erhéhung der baulichen Dichte wird ein Ausgleichsbedarf in
Hbéhe von 2.068 m?2 hervorgerufen. Nach Herstellung der Ausgleichsflichen und der im
Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen verbleibt kein gravierender Eingriff in Natur und
Landschaft.

Flachen — bauliche Nutzung

Umgriff 11.138 gm 100%
Nettobauland 7.865 gm 71%
Off. Verkehrsflache 586 gm 5%
Priv. Grinflache 2.687 gm 24%
Festgesetzte GR 1.430 gm

Max. Versiegelung 4.843 gm

MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Grundstlicke befinden sich in Privateigentum. Die Neuordnung erfolgt privatrechtlich. Es ist nicht
notwendig ist, ein Umlegungsverfahren geman § 45 ff BauGB durchzufiihren.

Wesentliche Auswirkungen

- Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und

arbeitenden Menschen. Die Zahl der Wohnungen liegt im Planungsgebiet bei 7. Durch den

Bebauungsplan kénnen zusatzlich maximal 14 Wohnungen geschaffen werden.

Bei ca. 30 bis 40neuen Bewohnern entsteht ein Bedarf an:

- 1 Kinderbetreuungsplatzen,
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- 3 Schulplatzen,

- 100 m?2 Spielplatzflache,

- 200 m? Friedhofsflache und

- ca. 140 zusatzliche Fahrbewegungen pro Tag.

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen bzw. im Plangebiet abgedeckt
werden.

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

Abstimmung mit Eigentimern

Im Vorfeld des Entwurfes wurde mit den beteiligten Grundstiickseigentiimer Gesprache gefihrt.
Die Eigentimer der FIl.-Nr. 1411 (MarthabraustraBe 24) bestanden auf eine Beibehaltung des
bisherigen Rechtstandes. Bei den anderen Beteiligten bestand Einverstandnis mit einer
Verdichtung des Baugebietes.

Furstenfeldbruck, 30.04.2012 25.04.2012
gezeichnet gezeichnet
Sepp Ke”erer ................................................... |\/| an u e|a Sk 0 rk a ..........................................
Oberblrgermeister Planverfasser
Siegel
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STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 12/3-2
,NORDLICHE MARTHABRAUSTRASSE®

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemés § 10 (4) BauGB

Beglaubigte Abschrift

Plandatum: 27.09.2011

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 12/3-2 gemaB § 10 (4)

BauGB:

Ziel und Zweck:

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es das Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen und auf Grund
der innenstadtnahen Lage eine Nachverdichtung unter Beriicksichtigung des Immissionsschutzes zu
erreichen. Das Gebiet wurde im Rahmen des von der Stadt Firstenfeldbruck durchgefihrten
Flachenressourcenmanagement als zur Nachverdichtung geeignetes Gebiet mit groBem Potential

eingestuft.

Verfahren:

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss 27.05.2003

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

06.02.2007 — 06.03.2007

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

06.02.2007 — 06.03.2007

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

21.06.2010 — 23.07.2010
Und wiederholt
18.08.2010 — 20.09.2010

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

21.06.2010 — 23.07.2010
Und wiederholt
18.08.2010 — 20.09.2010

Abwégung und Satzungsbeschluss

27.09.2011

Bericksichtigung der Umweltbelange:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht
ausgearbeitet. Dabei wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
folgendermaBen bewertet und entsprechend berlicksichtigt:
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Schutzgut

Untersuchungsgegenstand

Untersuchungsprogramm

Menschen
(Wohnen)

Larm

Gutachten Ingenieurbiro Greiner

Tiere und Pflanzen

Flora (Lebensraume,
Biotopstrukturen, Arten,

Luftbilder
Artenschutzkartierung

Landschaftsstrukturen

Kulturhistorische
Landschafts-
/Siedlungsstruktur

Baumbestand) . .
Biotopkartierung
Fauna (Arten) .
Arten- und Biotopschutzprogramm
Flachen- und Eigene Bestandsaufnahmen Blro Terrabiota
Vernetzungsanspriiche 9
Boden Geologische und Flachennutzungsplan
geomorphologische Landschaftsplan
Grundlagen, Bodenaufbau .
) Arten- und Biotopschutzprogramm
Natdrliche Altlastenkataster
Bodenfunktionen . astentataste
Versiegelung Eigene Bestandsaufnahmen
Altlasten
Wasser Oberirdische Gewasser Arten- und Biotopschutzprogramm
(Oberflachen- Grundwasser Es liegen keine Untersuchungen tber
gewésser/ Niederschlagswasser Schadstoffeintrédge in das Grundwasser vor.
Grundwasser)
Klima / Luft Klimatische Verhaltnisse Grundlage der Bewertung bilden
allgemein Realnutzung und Relief.
Lufthygiene
Thermische Verhéltnisse
Kaltluftbildung
Landschaft Natdrliche eigene Erhebungen zur Nutzungs- und

Vegetationsstruktur und zum Relief
Landschaftsplan
amtliche Festsetzungen

Kulturgtiter

Kulturdenkmaéler

Sonstige Denkméler (z.B.
Bodendenkmaéler)

Erfasst werden hierfir die vom Bayer.
Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldeten
Boden- und Baudenkméler.

(nicht vorhanden)

Sonstige Sachguter

Landwirtschaft

(nicht vorhanden)

Zusammenfassend ist auszufiihren, dass sich das Planungsgebiet zu Beginn der Planung als
Wohnbauflache mit bestehender Wohnnutzung geringer baulicher Nutzung mit Gartennutzungen

prasentiert.

Die vorgesehene Anderung der Siedlungsstruktur (Nachverdichtung) sowie zugehériger
ErschlieBung verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die entsprechend den
naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden missen. Hierflir werden Ausgleichsflachen
im Stadtgebiet Firstenfeldbruck ausgewiesen und durch entsprechende MaBnahmen dkologisch
aufgewertet. Die Berechnung des Ausgleichsumfangs erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden zur
Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen bzw. nach dem Waldgesetz fiir Bayern.

Einem erforderlichen Ausgleich auf einer FlachengréBe von 2.068 gm steht eine Ausgleichsflache
von 2.068 gm gegeniiber. Die Vorgaben des Leitfadens und des BayNatSchG hinsichtlich Ausgleich
und Ersatz werden erfullt.
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Belange des Immissionsschutzes kénnen entsprechend den fachgesetzlichen Vorgaben geregelt
werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

Folgende Stellungnahmen erforderten eine Anpassung bzw. Korrektur der Unterlagen des
Bebauungsplanes:

Telefonische Riicksprache Landratsamt FFB:
> Ein Gutachten und Festsetzungen zu SchallschutzmaBnahmen zum Schutz des Wohnens/Mensch
wurden erganzt. (Ingenieurblro Greiner)

Stellungnahme Landratsamt FFB Naturschutz:
> Eine Artenschutzprifung wurde durchgeflhrt. (Blro Terrabiota)

Die dariber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes Uberein. Sie wurden vom Umwelt- und Planungsausschuss zur Kenntnis
genommen.

Abwagung mit anderweitigen Planungsmadglichkeiten:

Im Rahmen des Flachenressourcenmanagements der Stadt Firstenfeldbruck wurden die Flachen
als zur Nachverdichtung geeignete Flachen eingestuft. In der Erhebung aller
Innenentwicklungspotentiale wurde die Eignung der verschiedenen Fldchen zur Nachverdichtung
und zu einer positiven Entwicklung der Stadt gepruft. Der Bereich nérdlich der MarthabréustraBe
(Planungsgebiet) wurde auch im Vergleich zu anderen Bereichen als besonders geeignet eingestuft.
Verschiedene bauliche Varianten innerhalb des Gebietes mit alternativen ErschlieBungskonzepten
und unterschiedlicher Stellung der Gebaude wurden ebenfalls gepriift und mit den
Grundeigentiimern abgestimmt. Hierbei wurde auf eine Minimierung der ErschlieBungswege,
hochwertige Gartenbereiche und den Erhalt des Baumbestandes geachtet und mit den Gbrigen
Belagen und Gegebenheiten abgewogen.

Planfertiger Biro Skorka, Neuried Stadt Firstenfeldbruck

25.04.2012 Firstenfeldbruck, den 30.04.2012
gezeichnet ... gezeichnet. ...
Manuela Skorka Sepp Kellerer

(Oberblrgermeister)

Siegel
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Bebauungsplan Nr. 12/3-2 "Noérdliche MarthabraustraBe"
Verfahrensvermerke:

1. Der Stadtrat hat am 27.05.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12/3-2
"Nordliche MarthabraustraBe" beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Umwelt- und Planungsausschuss stimmte der Planung am 19.07.2006 zu und
beschloss die Auslegung des Vorentwurfs mit einer ersten Offentlichkeitsbeteiligung.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde in einer ersten
Offentlichkeitsbeteiligung der Zeit vom 06.02.2007 bis 06.03.2007 6ffentlich ausgelegt.
Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der
Planaufstellung beteiligt. (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB).

4. Der Umwelt- und Planungsausschuss hat den Bebauungsplanentwurf in der Fassung
vom 03.05.2007 und die zugehdrige Begriindung am 03.05.2007 gebilligt.

5. Der Entwurf mit Begriindung lag in der Zeit vom 21.06. bis 23.07.2010 6ffentlich aus.
Behdérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden unterrichtet (§ 3 Abs. 2, § 4
Abs. 2 BauGB). Die 6ffentliche Auslegung wurde wegen eines fehlerhaften Satzes im
Bekanntmachungstext in der Zeit vom 18.08. bis 20.09.2010 wiederholt.

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde vom Stadtrat am 27.09.2011
gefasst (§ 10 BauGB). Der Bebauungsplan tragt das Datum der Stadtratssitzung
27.09.2011.

Firstenfeldbruck, den 30. April 2012

GroBe Kreisstadt Flrstenfeldbruck

gezeichnet

Sepp Kellerer
Oberburgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 02. Mai 2012 ortsiblich bekannt
gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan vom 27.09.2011 in Kraft (§ 10 BauGB).

Farstenfeldbruck, den 03. Mai 2012

GroBe Kreisstadt Flrstenfeldbruck

gezeichnet

Sepp Kellerer
Oberburgermeister Siegel
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Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stadtischen Akten
befindlichen Urschrift wird hiermit bestétigt.

Siegel

Firstenfeldbruck, den 03. Mai 2012

Im Auftrag

Drexler
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