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STADT FURSTENFELDBRUCK
Bebauungsplan Nr. 28/68 - 1 Areal zwischen B 471 und B 2

Die Stadt Flrstenfeldbruck erldsst gemdf § 2 Abs. 1 und 4 §§ 9, 10
des Baugesetzhuches -BauGB- 1.d.F. der Bek. vom 27.August 1997 (BGB1.
I 8. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO-
i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (@GvB1.5.786), Art. 891 der Bayer. Bau-
ordnung ~BayBO- i.d.F. der Bek. vom 4. August 1987 (GvB1. $.433) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -—-BauNvo-
t.d.F. der Bek. vom 23.01.1980, (BGB1.1.5.132) diesen Bebauungsplan

ails

SAT ZUNG



Festsetzung durch Text:

Der Bebauungsplan umfasst die Teilfldchen der Flur-Nummern 935/6
(B 2), 404/2 (B 471}, 384, 3395, 396, 387, 398, 389, 400, 401.

Er ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friiher fest-
gesetzten Bebauungspline und sonstigen planungsrechtlichen
Festlegungen.
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Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 8
BauNvO als Gewerbegebist festgesetzt.

Die in § 8 (2) BauNVd unter Nr. 3 + 4 aufgefihrten Nutzun-
gen {(Tankstsllen + Antagen fir sportl. Zwecke) sind nicht
zuléssig.

Die in § 8 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen unter Nr. 2 +
3 {Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke + Vergniigungsstétten) sind nicht zuldssig.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist 1in der Planzeichnung
durch Angabe der bauraumbezogenen Uberbaubaren Grundfléche
und der Zahl der zuldssigen VollgeschoBe festgesetzt. Bei
Grundstiicksteilungen durch die Baurdume hindurch sind die
Baurechte anteilig aufzuteilen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflichen von
Anlagen nach 819 Abs. 4 Satz 1 BauNVO Gber das nach § 19
Abs. 4 Satz 2 zuldssige MaBl von 50 % hinaus bis zu max.
5.000 gm Gesamtgrundflidche Uberschritten werden.

Fldchen die nach 9.6 der schriftlichen Festsetzungen zumin-
dest 30 % ihrer Flache versickerunhgsfahig gestalten sind
hierbei nicht miteinzurechnen.

Die zuladssige Wandhdhe bezieht sich auf die mittlere Hbhe
der Strafenbegrenzung am Jjeweiligen Einzelbaugrundstlck und
wird gemessen am Schnittpunkt der AuBenwandflucht mit der
OK der Dachkonstruktion. Sie wird mit 7 m festgeselzt.

Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Aus-~
nahmsweise sind auch Baukdrper mit either LAnge von mahr ais
50 m zuldssig.

Schallschutz

Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter
Grundfliche abgestrahlte Schallleistung den immissionswirk-
samen fldchenbezcogenen Schallleistungspegel von

- tagsiUber L,» 1= 66 dB{A)

- nachts Lwn’Nz 51 dB{A)
Uberschreitet. ’



Einzeibaumpflanzungen im Bereich der Sichtfldchen sind mit
der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen

Als Dachform werden begriinte Flachdidcher oder metallgedeck-
te Pultdécher mit max. 10° Neigunhg Testgesetzt.

Bei Nebengebiuden sind extensiv begrinte Flachdidcher fest-
gesetzt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit einer Fliache von insgesamt mehr als 1 gm
sind genehmigungspflichtig. Sie sind stets in ihrer Gesamt-
wirkung unter Beachtung des Art. 11, Abs. 1 und 2 der BayBO
zu beurteilen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt:
Zulassig sind:

Max. 2 Stlck frei in denh Aussenanlagen aufgestellie Pylionen
mit einer Grundflache von max. 1 gm und einer Gesamthdhe
incl. aller Aufsiatze von max. 4 m. Aufstellung in den
Anbaubeschrédnkungs/-~vaerbotszonen ist unzuldssig.

An den Fassaden angebrachte, auf die Architektur abgestimm-
te Werbetrdger mit einer Breite wvon max. 3,5 m und seiner
H&he von max. 0,9 m.

Die Gesamtflache der an Fassadenh angebrachten Werbeanlagen
darf 7 gm nicht Uberschreiten. '

Ausnahmsweise zuldssig sind:

Max. 1 Stlck Dachaufsatz mit einer gr&Bften Seitenlénge von
max. 2 m und einer Hohe von max. 2,8 m Uber der Dachober-
kante. MaBgeblich fiir diese HOhenidberschreitung 1ist die
tatsdchlich gebaute, nicht die max. zuldssige Gebiudehdhe,
Der Aufsatz ist mind. 1 m von Fassadenvorderkanten einzu-
ricken.

Nicht zulassig sind:

Mechanisch oder optisch rotierende, umlaufende oder inter-
mittierende Einrichtungen sowie stérende Haufung unangemes-
sener Einzelformate bzw. aufdringliche Gestaltung.

Bewegliche bzw. tempordr aufgesteilte oder aufgespannte
zusadtzliche Werbeanlagen aller Art z.B. zur Anpreisung von
Einzelprodukten, Wimpel-Leinen, Fahnen u. dgl.
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Als maBgebiiche Larmmess- und Beurteilungsvorschritt ist
dabei die TA-Larm heranzuziehen.

Bei Vorlage eines Bauantrages ist gieichzeitig eine larm-
technische Begutachtung eines anerkannten Akustikbilros
vorzulegen, mit der nachgewiesen wird, dass durch den
gesamten Betriebsumfang, die festgesetzten immissicnswirk-
samen fldchenbezogenen Schallleistungspegel nicht {Uber-
schritten werden.

wohnungen sind unzuldssig.

Befreiungen von 4.2. sind zulédssig, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden Kkann, dass vor den Fenstern beil Aus-~
schopfung des zuldssigen immissionswirksamen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegels fur die nicht zum eigenen Grund-
stilck gehdrenden Flichen die Immissionsrichtwerte far
Gewerbegebiete nicht Uberschritten werden.

Als maRgebliche L&rmmess- und Beurtailungsvorschriften ist
dabei die TA~L&arm heranzuzishen.

Innerhalb Teilzone Ca der Lirmschutzzone G des militér i-
schen Flugplatzes Firstenfeldbruck mussen die Aussentiren
von Aufenthaltsraumen ein bewertetes Gesambtschalldamm-Mad
yon mindestens 35 dB aufweisen. Fenster von Scnlat- und
Kinderzimmer missen mindestens den Anforderungen der
Schallschutzklasse 3 (gemaB VDI-Richtliinie 2718) ent-
gprechen.

Es dirfen auch Fenster einer niedrigeren schallschutzklasse
eingebaut werden, wenn dadurch das bewertete Gesamischalil-
damm-MaB fur alle Aussenbauteile zusammen nicht unter-
schritten wird; hierfir ist ein rechnerischer Nachweis zu
erbringen,

stellplitze, Einfahrten und Tiefgaragen

Rei Neubau und Erweiterung ist fur die Anzahl der notwendi-
gen Stellplatze zum Zeitpunkt der Antragstellung der gliti-
ge SteliplatzschlUssel der Stadt Furstenfeldbruck anzuwen-
den.

Steliplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Bauriume
und ausserhalb der festgesetzten privaten Grinfilachen
zuldssig. Obervirdische Garagen sind nur innerhalb des
Bauraumes zuléssig.

Innerhalb der +im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtf14-
chen dirfen ausser Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet
werden. Wdlle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art
und Z&une sowie Stapel, Haufen u., &. mit dem Grundstlck
nicht fest verbundene Gegenstands dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m {iber die Fahrbahnebe-
ne erheben. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs— und
anzeigefreie Bauten oder Stellpléatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinterstellt werden, die diese HOhe
tiberschreiten. Dies gilt auch flUr die Dauer dep Bauzeit.



Anbauverbot/Anbaubeschrinkung

Entlang der B 471 besteht ein 20 m tiefes Anbauverbot
(gemessen vom Fahrbahnrand). Sowie darlber hinaus eine 10 m
tiefe Anbaubeschrankung. )

Entlang der B 2 bestenht ein 10 m tiefes Anbauverbot.

Diese Flachen sind von bauordnungsrechtlich notwendigen
Bauten, Einrichtungen und Nutzungen freizuhalten.

Baume und Larmschutzanlagen durfen nur mit einem Mindestab-
stand von 4,5 m vom Fahrbahnrand der StraBe gepflanzt bzw.
errichtet werden.

Grinordnung

Allgemeines

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. dem Antrag auf Vorbescheid
ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflachengestaltungsplan
einzureichen. In diesem Plan sind aile Baume ab einem
Stammumfang von 40 cm, sowie Gehtlze oder Gehdlzstrukturen
darzustellen. Die Gehdlize sowie bestehende und geplante
Gebidude sind maRgenau im MaBstab 1:100 darzustellen. Baume
auf Nachbargrundstiicken, deren Kronen auf das Grundstlck
einwirken, sind mit zu erfassen. Diese Regelungen gelten
auch im vereinfachten oder im Freistellungsverfahren (Art.
64 und 73 BayBO).

Einfriedung

Als Einfriedungen sind Maschendrahtz&une und andere durch-
sichtige Metallzdune mit max. 2 m Hbdhe zuléssig.

Vorhandene Baume
Vorhandener Baumbestand 1ist zu schitzen und zu erhalten.
Neupflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote sind
mit Baumen mindestens der II. Wuchsklasse zu erfiullen.

Nicht (berbaute oder befestigte Flidchen sind zu begriunen.
Die Grunflachen sind hierbei zu mindestens 40 % mit
Bodendeckern, Stauden und Strauchern zu bepflanzen.

Dabei soll vor allem eine dichte Randeingrinung aus Gehol-
zen entstehen.

Durchgehend asphaltierte, betonierte oder sonstige flachen-
versiegelnde Beldge sind in privaten Grundsticken nur auf
den Hauptfahrwegen und auf Flachen, wo dies aus anderen
betrieblichen Griinden unumganglich ist, zuléssig.

Alle Ubrigen befestigten Flachen sind mindestens zu 30 %
durch versickerungsfdhige Beldge aufzulockern und zu
gliedern.
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Oberirdische Stelipldtze sind als:

- Rasenpflaster (Natur- oder Betonpflaster mit ca. 3 cm
breiten Rasenfugen zwischen den Steinen)

- Rasengitterstein

- Schotterrasen herzustellen.

Versickerung von Eegenwasser

Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstucken
zu versickearn.
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Hinweise

Der Grundwasserstand kann mit ca. 10 m unter OK Gelaénde angenom-—
men werden (Grundlage hierflr: Altlastenerkundung fir die
benachbarten Grundsticke, FT1.Nr. 391, 391/1 und 381/2 der
Ingenieurgruppe Miunchen eG. vom 9. Sept.1899.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Bauvolizug
mit dem Kreisbrandrat abzustimmen. Das Hydrantennetz 1ist nach
den technischen Regeln zu erweitern.

Grundsatzlich sind zu Bauantrigen Stellungnahmen zu vorbeugenden
BrandschutzmaBnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Ret-
tungswegen, Ldschwasserversorgung usw. die nicht nach Art. 64
BayBO vom Genehmigungsverfahren freigestellt sind, erforderlich
{s. Rechtsvorschrift des Art. 69 Abs. 1 S8Satz 2 2. Halbsatz
BayBO neue Fassung).

Im Rahmen einer BaumaBnahme zutage kommende Bodendenkméaler
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, und sind dem
Baver. Landesamt fUr Denkmalpflege unverzliglich bekannt zu
geben.

Bei den EinzelbaumaBnahmen wird eine behindertengerechte
Durchbildung empfohlien.

Im Bauvollzug ist mit zusdtzlichen Nachweisen und Auflagen zum
Schallschutz zu rechnen. Auf die schalltechnische Untersuchung
des Ing. Biiros Hils Consult, Projekt—Nr. 00004 /gudi V.
18.4.2000 wird hingewiesen.

Un die bei Gewerbegebieten weit verbreitete unkoordinierte
Formen— und Materialvielfalt in geordnete Bahnen zu lenken,
ergehen an die Architekten folgende Anregungen:

- Wild zerkluftete, dekonstruktivistische und willkurlich
dramatisierte Baumassen sind zu vermeiden. Klare und
ruhige, an geometrischen Grundformen orientierte Baukdrper

waren zu bevorzugen.

- Abgesehen von konstruktiv bedingten Stitzen-, Geschoss-

decken—-, Fugenausbildungen soll auf unmotivierte vertikale,

schrige oder horizontale Bindergliederungen bzw. Farbabset-
zungen zugunsten fldchenhaft wirkender AuBenwénde verzich-

tet werden.

- Als Leitfarbe fir Aussenwdnde und Dicher (soweit nicht
bepflanzt) wird silbermetatlic 1im Wechsel mit weif
angestrebt, wobei weif in den Fassaden in deutlich nach-

geordnetem Umfang {(ca. 20 %) angewandt werden soll.

- Beziiglich der Materialwahl wird vem Stadtbauamt eine Koor-
dination auch mit den Bauherren der spater folgenden Teil-
bebauungspldne im Sinne einer identitdtsbildenden Architek-

tur angestrebt.
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Auswahlliste

Bei Neupflanzungen von notwendigen Baumen sollen folgende stand-
ortgerechte Arten verwendet werden:

Acer platancides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche (II.Ordnung)
Fagus sylvatica Rot—-Buche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber—-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Acer campestre ’Elsrijk’ Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria 'Magnifica’ Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Baume I. Ordnung

Qualitat Hochstamm, Stammumfang mind. 16 - 18 cm.
Baume II. Ordnung :
Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14 cm.

Luftverkehrsrechtliche Belange

Das Plangebiet 1iegt 1im Bauschutzbereich des Flugplatzes Flr-
stenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff 1 a Luftverkehrsgesetz
(Luftvag). '

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der flr
die Erteilung der Baugenehmigung zustandigen Behdrde bei Uber-
schreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen
jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI -
Militadrische Luftfahrbehdrde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3
Ziff. 1 a LUftvG).

Das Aufstellen von Krdnen als Errichtung anderer Luftfahrhinder-—
nisse 1.8.v. § 15 Abs. 1 Satz 1t LuftvG 1.v.m. 8§ 12 ff LuftvaG
bedarf im Bereich des 8§ 12 Abs. 3 ziff 1 a LuftvVG bei Uber-
schreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Geneh-
migung der Wehrbereichsveraltung VI - Milit. Luftfahrbehbrde -
(§ 15 Abs. 2 Satz 3 LUftvG).

Unterlagen G(ber den Bauschutzbereich 1liegen beim Landratsamt
Furstenfeldbruck auf.

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG, deren Lage aus den dem BRauamt vorliegenden Planen
ersichtlich ist.

Einfriedungen sollten zur besseren Durchlassigkeit fur Kleinge-
tier wie z.B. Igei mit ausreichend groBen Durchlédssen 1im Sok-
kelbereich versehen werden.



C) Verfahrenshinweise

1. Die Stadt FlUrstenfeldbruck hat in der Sitzung vom 14.12.1989
die Aufstellung des Beb%fgnﬁsg1qqus beschlossen. Der Aufstel-
TungsheschluB wurde am Wl Yortsiblich bekanntgemacht.
{(§ 2 Abs. 1 BauGB)

r#"“ 2 Dow aman
Siegel A Y Furstenfeldbruck, den.< s f%e% {alf,
L —
L ; f; ,fEfZ%gggzsz:;a
\V;@.;';%;X 1. Blirgermeister
2. ﬂD@r E,ntwpag daq ngaugngsp]anes wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom
.%.f%ﬂ... bis¥.o i ciblortsublich mit gleichzeitig bestehender

Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung Offentitich dargelegt.

Siegel Flirstenfeldbruck, den *.7,

3. Der Entwurf des Bebauungsptan s,
§ 3 Abs. 2 BauGB vom géﬁzmva
6fTentlich ausgelegt.

FUrstenfeldbruck, den L0, R

Siegel

1. Blrgermeister
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Die Stadt Flrstenfeldbruck hat mit Beschluss des Stadtrates
vom §.i, ii%d. JOBY den Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als

. N

Satzung beschlossen.

SELID
Siegel Farstenfeldbruck, den.% i 7o, sy
e
1. Blrgermeister
Der Bebauungsplan ist am . .5 %, %k w0, ., ortsiiblich durch
Anschlag an den Amtstafeln ..... bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt bei der Stadt wdhrend
der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit;
Uiber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Siege]l Firstenfeldbruck, den.4 e UL LY
e
— -

---------------------------

1. Blrgermeister

Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stadtischen Akten
befindlichen Urschrift wird hiermit bestatigt.

Furstenfeldbruck, den 24.10 02
Im Auftrag

]
(CL Lauu/é'

Kuhnel
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Begriindung zum Bebauungsplan 28/6-1, Areal zwischen B 471 und B 2

1. VorlUberlegungen zur Einbindung in die Stadistruktur

Das Areal (Bebauungsplan Nr. 28/6) zwischen den Bundesstrapen B
2 und B 471 ist derzeit als landwirtschaftliche Flidche genutzt.
Die 1im wirksamen Fl&chennutzungsplian ausgewiesene Nutzung als

Dauerkleingartenanliage ist nicht realisiert.

Mit einer Umsetzung dieser Vorstellung 1ist auch langfristig

nicht mehr zu rechnhen, da ein Bedarf zumindest 1in dieser
Benordnung nicht erkennbar ist.

Die Stadt hat seit einigen Jahren mit ihren neueren Bebauungs-
pidnen den Weg eingeschlagen, Hausgirten direkt den Wohnungen
zuzuordnen. Dies geht Hand 1in Hand mit einer gewissen Abkehr
vom Geschosswohnungsbau und einer Zuwendung zu Einzelhdusern,
Hausgruppen und Reihenhiusern mit durchschnittliich nur 2 Voll-

geschossen und Gartenanschluss.

Die geschilderten Erkenntnisse flUhrten zu einem Uberdenken der

langfristigen Nutzungsziele des Areals zwischen den

desstraBen, der GanghoferstraBe und der neuen UmgehungsstraBe

fiir Neulindach.

Dabei fallt als erstes die ungewdhnlich gute Verkehrsanbindung
an das ortliche und Uberdrtliche StrafBennetz ins Auge. Es gibt
im Stadtgefige Keine zweite Situation, die aus diesem Blickwin-

kel heraus besser flir die Ansiediung verkehrsintensiver
zungen geeignet wére.

UnUbersehbar 1ist auch die generelle Attraktivitat dieser
nordwestlichen Ortseingang der Stadt gelegenen Fléache.

Was die Eincordnung 1in das Siedlungsgefiige betrifft, so darf
nicht vom Jjetzigen Zustand, sondern von der Tlangfristig ange-
strebten Stadtgestaltung in diesem Bereich ausgegangen weirden.

Nordlich der Bundesstrafie 2 ist die Entwicklung zu einem

Mischgebiet/Gewerbegebiet durch den Bebauungsplan Nr.
geordnet.

Auch wenn die Auffillung noch unvolistidndig ist, kann davon
ausgedgangen werdeh, dass nordlich der B 2 eine durchgehende
zwaeigeschossige Bebauung entstehen wird, die mit ihrem westlii-

chen Rand fast bis zum bestehenden Waldstiick riicken wird.
Auf diese westliche Kante 1ist auch der westliche Rand der
planten Bebauung des Areals B 2 / B 471 abgestimmt,

Sidlich der B 471 1ist langfristig mit einem Heranrucken der

Siedlungstatigkeit bis zur BundesstraBe zu rechnen.

Die Fladche zwischen der GanghoferstraBe, dem Herrenweg und der
B 471 stellt insoweit eine der wenigen, vielleicht die wichtig-

ste Entwicklungsreserve der Stadt dar.

Auch wenn die bauleitptlanerische TAtigkeit - nach dem stadtebau-
lichen Wettbewerb Ende der 80-iger Jahre fast zum Erliegen
gekommen ist und derzeit nur von 8lUden nach Norden fortschrei-
tend kleinere Teilbereiche realisiert werden, so betrifft das
nur die abgebremste Entwicklungsgeschwindigkeit, nicht aber die

Leitvorstellung selbst.
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Langfristig ist also davon auszugehen, dass das Areal B 2 / B
471 voll 1im Siedlungsgeflige eingebettet sein wird, mit einer
gemeinsamen westlichen "Stadtkante".

Stadtebauliche Voruntersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 28/6

Auf der geschilderten Grundlage hat der Stadtrat am 17.12.1999
eine stadtebauliche Voruntersuchung fir das Gesamtareal B 2 /
B 471 1in Auftrag gegeben, in der die grundsdtzlichen Entwick-
Tungsmdglichkeiten dargestellt werden sollten.

Bereits im Vorfeld waren durch ein Gutachten (BBE) die Markt-
chancen fur einen grof3f1dchigen Einzelhandelsbetrieb
(Schwerpunkt MOdbetlhaus) positiv geklart worden , ferner war zu
prifen, inwieweit die Stadtwerke und der Bauhof der Stadt evtl.
in diesem Geldnde untergebracht werden kénnten (beide Einrich-
tungen blockieren derzeit Flachen héchster Wertigkeit 1in den
Amperauen).

Ebenso waren die spater hinzugekommenen Bewerbungen far die
Ansiediung einer Daimler—-Chrysler-Nieder lassung und eines
grofBen Baumarktes zu priufen.

In seiner Sitzung v. 15.2,2000 hat der Umwelt- und Planungsaus-
schuss aus mehreren Varianten das Leitkonzept "03" fur die
kinftige Entwicklung ausgewdhlt (s. Anlage zur Begriundung).

Fir den mittleren Bereich ist nun ein Teilbebauungsplan flir die
Daimler-Chrysler-Niederlassung aufzustellen {Beschluss des
Stadtrats v. 17.12.99).

Die Stadt beabsichtigt jedenfalls, in der Zone zwischen B 471
und B 2 vorrangig Beriebe mit représentativem Anspruch
anzusiedeln.

Die zuldssigen Nutzungen wurden daher auf die in &8 8 Abs. 2 Nr.
1t und 2 sowie § 8 Abs. 3 Nr. 1 aufgefUhrten Einrichtungen
beschréankt.

Tankstellen aber auch Vergniigungsstidtten wlrden sich nach allen
Erfahrungen negativ auf das angestrebte hochwertige Gesamter-
scheinungsbild auswirken. Im Ubrigen sieht die Stadt ange-
sichts bestehender Einrichtungen keinen Bedarf.

Anlagen flUr spertliche, kirchliche, kuiturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke werden bereits an vielen anderen Stellen
der Stadt an wesentlich besser geeigneten Standorten (z.B.
Kloster Filrstenfeld) betrieben und ausgebaut.

Der Flachennutzungsplan soli im Paralieiverftahren gedndert
werden.

Bestehende Situation, &rtliche Gegebenheiten des Teilbebauungs-—
planes 28/6—1

Das Plangebiet umfasst 15.038 gm, ist unbebaut und derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.

Entlang der B 2 und der B 471 sind straBenbegleitende Baumbe-
sténde.

Das Geldnde ist weitgehendst als eben anzusehen. Grundwasser ist
in ca. 10 m Tiefe zu vermuten (s. Altlastengutachten zu F1.Nr.
391, 39i1/1 und 3%1/2 - ca. 120 m weiter westlich gelegen).
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Einzelziele

4,

1

ErschlieBungssystem, fliefender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets kann in Abstimmung mit dem
StraBenbauamt Minchen von der B 2 aus mittels einer
StichstraBe mit LKW-Wendemdglichkeit erfolgen (in Verlédnge-
rung der Habichtstrae).

Zur internen Erschliefung sind 2 Einfahrtsbereiche vorgese-
hen (PKW/LKW).

Fuffgénger, Radfahrer

Enttang der B 2 und paraliel zur B 471 1ist Jje ein FuB- und
Radweg vorgesehen, der 1m Zusammenhang mit der Gesamtpla-
nung die Durchgédngigkeit in Ost- und Westrichtung sichert.

Grinordnung

Die wenigen vorhandenen Baume werden erhalten. Die Neu-
pflanzungen gehen von der Idee aus, die 6ffentl. Erschlie-
BungsstrafBen und Wege durch beidseitige Laubbaumpflanzungen
alleeartig zu gliedern.

Die privaten Griunflachen sind gdrtnerisch durch Anlage von
Rasenflédchen, S8tauden, Strauchern, Hecken zu gestalten.
Ferner sind Aufliagen enthalten, die einer zu starken Fla-
chenversiegelung entgegenwirken.

Hierin wird eine deutliiche Aufwertung des Gesamtareals
gesehen. Die neu gestalteten o&ffentliichen und privaten
Grinzonen werden durch erhebliche Neupflanzungen dazu
beitragen, dass die durch die Bebauung vorgenommenen Ein-
griffe weitestgehendst kompensiert werden kénnen.

von einer formellen Umsetzung der Eingriffsregelung {(mit
rechnerischem Quantitidts—/Qualitatsvergleich) wird nicht
nur wegen der noch bis zum 31.12.2000 geltenden Rechtslage
abgesehen, sondern auch 1im Hinblick auf die erkennbar
niedrige Wertigkeit des bisher als ungegliederte, baumlose
Tandwirtschaftliche Fldche genutzten Bestandes.

Architektonisches Konzept

Es hat sich in der Vergangenheit gerade in Gewerbegebieten
als fast unmdglich erwiesen durch noch so strenge Festset-
zungen 1im Bebauungsplan ein bestimmtes hohes Niveau 1in der
spédteren Architektur durchzusetzen.

Die Hauptlast ruht bei einer 1intensiven spidteren Baubera-
tung im Vollzug.: In den Hinweisen sind fir diese Ordnungs-—
tédtigkeit Empfehlungen des Stadtplaners aufgenommen worden.
An Werbeantagen werden strenge und detaillierte Anforderun-
gen gestellt, da sie stark in die freie Landschaft und die
benachbarten Gebiete wirken (vgl. Art. 63 Nr. 10. g. letz-.
ter Teilsatz BayBo). Ziel der Veorschriften ist es, der 1im
Gewerbegebiet meist Ublichen regellosen Uberflutung mit
optisch stdrenden Sighalen entgegenzuwirken., Eine Ausnahme
von der Genehmigungspflicht kommt daher nicht in Betracht.
Da es sich um ein einziges Baugrundstick handelt, wurde
insbes. die quantitativen Einzelfestsetzungen zur Vereinfa-
chung auf den "Geltungsbereich des Bebauungsplanes”™ bezo-
gen.
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Immissionsschutz
4.5.1 Schalitechnische Untersuchung

FGr den Uberplanten Bereich und das betroffane Umfeid wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Blro Hils
Consult, Kaufering).

4.5.2 Zusammenfassung und Festsetzungskonzept

Im Rahmen der Bauleitplanung soll fiir die Stadt Flrsten-
feldbruck ein Bebauungsplan flUr ein Gewerbegebiet aufge-
stellt werden. Geplant ist dort insbesaondere die Neuansied-
Tung einer Mercedes-Benz Niederlassung. Vor diesem Hinter-
grund wurde gepriUft, welche Schallemissionen von den be-
planten Flachen ausgehen diurfen, um die Orientierungswerte
der DIN 18005 an der nédchstgelegenen Bebauung einzuhalten.
Fiir die emissionsrelevanten Flidchen M (gepl. Autohaus) bzw.
Z {Zusatz bzw. Erweiterungsfldchen, s. Lageplan) wurden die
flachenbezogenen Schall-Leitungspegel 1in einem iterativen
Prozess so verandert, dass die Richtwerte der DIN 18005 an
der nachstgelegenen Bebauung einzuhalten sind. Flur die
Teilfldche M (Autohaus) wurde ein flachenbezogener Schall-
Leitungspegel von 66 dB(A) tags bzw. 51 dB(A) ermittelt.
Bei der Ausweisung dieser Werte wurde allerdings von einer
zusdtzlichen gewerblichen Nutzung der benachbarten Gewerbe-
erwartungsflichen 7 ausgegangen. Wird eine solche 1in
Zukuntt ausgeschlossen, so kann das Immissions—Kontingent
fiir die Fldche M um ca. 3 dB(A) erhdht werden.

Zur Beurteilung der Vertriglichkeit der geplanten Auswei-
sung von Gewerbeflidchen mit den Grundsdtzen der Bauleitpla-
nung wurden die bestehenden Immissionen aus Verkehrslarm
(u.a. B 471, B 2) mit den Orientierungswerten der DIN 18005
verglichen. Es zeigt sich, dass die maBgeblichen Orientie-
rungswerte fir Gewerbegebiete gemiss DIN 18005 ohne aktive
La&rmschutzmaBnahmen tags ab einem Abstand von ca. 40 m zur
B 2 (Achse) bzw. 756 m zur B 471 (Achse) eingehalten werden.
Die entsprechenden Orientierungswerte von 55 dB(A) nachts
kdnnen im geplanten Areal aufgrund der starken Vorbelastung
durch Verkehrslarm dagegen ohne Larmschutz nicht eingehal-
ten werden. Daher sollte die ausnahmsweise Zulédssigkeit von
Wohnungen flr Aufsichts— und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleijter von der Einhaltung naher
beschriebener schalltechnischer Auflagen abhidngig gemacht
werden.

Die gesamtschalltechnische Situation wurde ermittelt und
mit den Schutzzielen der Rauleitplanung als im wesentlichen
vertrédglich eingestuft.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaRR der Nutzunhg gestaltet sich wie folgt:

Plangebiet ] 15.038 am
Baugrundstiick 12.003 gm
Zulassige Grundfliche,

hur Hauptgebdude 2.500 gm
Zulédssige Grundfliche,

Hauptgebidude mit Nebengebiude 6.000 gm
Zuldssige Geschossflache 5.000 am

Bezogen auf die bebaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich
folgende stidtebaulichen Kennwerte:

GRZ, nur Hauptgebaude 2.500 : 12.003 = 0,208
GRZ, Hauptgebiude mit Nebenanlagen 6.000 : 12.003 = 0,499
GFZ 5.000 : 12.003 = 0,417

Technische Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen flur die Versorgung mit Wasser, Strom und
Gas sowie fur die Entsorgung durch das Kanalnetz sind 1in
ausreichender Dimensionierung herzustellen.

Kosten der MaBnahme

Die Verhandlungen dber den Erschliefungsvertrag sind zum
Zeitpunkt der Planfassung 17.10.2000 noch im Gange.

Exakte Zahlen werden nach AbschluB ergénzt.

(Das Grundstick befindet sich mit Ausnahme der Bundesstra-
Ben und einer kleinen Teilflache der F1.Nr. 3839) +im Eigen-
tum der Stadt. Die Kosten flUr die Ersteliung der Stichstra-
Be, der Wege und der Versorgungseinrichtungen sind voraus-
sichtlich umlegbar, so dass nach augenblicklichem Wissens-
stand mit keinen nennenswerten Kosten zu rechnen ist.
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Bestandteile des Bebauungspianes Nr. 28/6-1
Areal zwischen B 471 und B 2

- Textteil mit Festsetzung durch Text und Begrindung
in der Fassung vom: 20.03.2000
Gedndert am: 17.10.2000
Geédndert am: 12.12.2000
- Bebauungsplan mit Grinordnung Plan M 1 : 1000
in der Fassung vom: 20.03.2000
Gedndert am: 17.10.2000
- Zur Satzung beschlossen am: 12.12.2000
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