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STADT FURSTENFELDBRUCK
Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2

Die Stadt Firstenfeldbruck erlidsst gemdp § 2 Abs. 1 und 4 §§ 9, 10
des Baugesetzbuches -BauGB- i.d.F. der Bek. vom 27.August 1987 (BGB1.
I 8. 2141}, Art. 23 der Gemeindeordnung flUr den Freistaat Bayern -GO-
1.d.F. der Bek, vom 22.08.1998 (GVB1.5.796), Art. 91 der Bayer. Bau-
ordnung -BayBO- i.d.F. der Bek. vom 4. August 1997 (GVB1. $5.433) und
der Verordnung ilber die bauliche Nutzung der Grundsticke -BauNvVO-
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1980, (BGB1.I.S.132) diesen Bebauungsplan
als

SATZUNG



A)

Festsetzung durch Text:

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches
alle friher Testgesetzten Bebauungsplane

1.

[1%]

Art der baulichen Nutzung

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

Die in § 8 (2) BauNVvVO unter Nr. 3 aufgefihrte Nutzung
(Tankstellen) ist nicht zuléassig.

Pie in § 8 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen unter Nr. 2 +
3 (Anlagen TUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke + Vergnilgungsstatten) sind nicht zulé&ssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung 1ist 1in der Planzeichnung
durch Angabe der Ulberbaubaren Grundfldche und der Zahl
der zuldssigen VollgeschoBe festgesetzt.

Die zulédssige Grundflidche darf durch die Grundfldchen von
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO unter Einschluss der PKW—
Austellungsflidchen bis zu max. 80 % der Grundstlicksfliche
hetragen.

Die zuldssige WandhShe bezieht sich auf die mittiere HGhe
der StraBenbegrenzung am jeweiligen Einzelbaugrundstliick und
wird gemessen am Schnittpunkt der AuBenwandfliucht mit der
0K der Dachkonstruktion. Sie wird mit max. 7m festgesetzt,
Die zuldssige Firsththe darf die zuldssige Wandhdhe um
maximal 1im Uberschreiten,

Bauweise

Im Plangebiet wird offene Bauweise festgesetzt. Abweichend
von § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO sind auch Baukdrper mit einer
Lange vor max. 80 m zuldssig.

Schailschutz

Unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter
Grundfidche abgestrahlte Schallleistung den immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallileistungspegel von

- tagsliber qu 7= 66 dB(A)
- nachts Lwn’Nz 51 dB(A)
tiberschreitet. ’

Wohnungen sind unzulédssig

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen zugelassen werden, wenn
nachgewiesen werden Kkann, dass vor den Fenstern bei Aus-
schédpfung des zulédssigen immissionswirksamen fléchenbezoge-
nen Schallleistungspegels flr die nicht zum eigenen Grund-
stiick gehdrenden Fldchen die Immissionsrichtwerte fUr
Gewerbegebiete nicht Uberschritten werden.
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Innerhalb Teilzone Ca der Léarmschutzzone C des militdri-
schen Flugplatzes Flirstenfeldbruck missen die Aussentiiren
von Aufenthaitsrdumen ein bewertetes Gesamtschallddmm—Map
voh mindestens 35 dB aufweisen. Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern missen mindestens den Anforderungen der
Schalischutzklasse 3 (gem&f VDI-Richtlinie 2718) ent-
sprechen.

Es dirfen auch Fenster einer hiedrigeren Schallschutzklasse
eingebaut werden, wenn dadurch das bewertete Gesamtschall-
ddmm-MaR flr alle Aussenbauteile zusammen nicht unter-
schritten wird; hierfiir ist ein rechnerischer Nachweis zu
erbringen.

Stellplatze, Einfahrten und Tiefgaragen

Stellpldtze und dauerhnaft genutzte KFZ-Ausstellfldchen
sind nur 1innerhalb der Baurdume und der festgesetzten
Fldchen zuldssig. Oberirdische Garagen sinhd nur innerhalb
des Bauraumes zuldssig.

Innerhalb der 1im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfiéa-
chen diirfen ausser Z&aunen netie Hochbauten nicht errichtet
werden, WAlle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art
und Zaune sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstidnde dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebe-
ne erheben. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs— und
anzeigefreie Bauten oder Stellplédtze errichtet und Gegen-—
sténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese H&he
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflidchen sind mit
der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ais Dachform werden métaiigedeckte Dicher mit max. 10°
Neigung oder zu mindestens 2/3 begriinte Flachddcher fest-
gesetzti,

Bei Nebengebiuden sind zu mindestens 2/3 begriinte Flachdé-
cher festgesetzt:

Werbeanlagen

Zulédssig sind:

Je Grundstlick max., 2 Stlck frei in den Aussenanlagen aufge-
stellte Pylonen mit einer Grundflache von max. 1 dgm und
einer Gesamthdhe incl. aller Aufsdtze von max. 4 m. Aufstel-
Tung in den Anbaubeschrénkungs/—-verbotszonen 1ist unzuléds-

sig.

Je Bauraum an den Fassaden angebrachte, auf die Architektur
abgestimmte Werbetréager mit einer Breite von max. 3,5 m und



einer H6he von max. 0,9 m.

Die Gesamtfldche der an den Fassaden eines Bauraumes ange-
brachten Werbeanlagen darf 7 am pro Firma nicht liberschrei-
Ten.

Nicht zulédssig sind:

Mechanisch oder optisch rotierende, umlaufende oder inter-
mittierende Einrichtungen sowie stérende Haufung unangemes-
sener Einzelformate bzw. aufdringliche Gestaltung.
Bewegliche bzw. temporé&r aufgestellte oder aufgespannte
zusdtzliche Werbeanlagen alier Art z.B. zur Anpreisung von
Einzelprodukten, Wimpel-Leinen, Fahnen u. dgl.

Anbauverbot/Anbaubeschrinkung

Entlang der B 471 besteht ein 20 m tiefes Anbauverbot
(gemessen vom Fahrbahnrand), sowie dariiber hinaus eine 10 m
tiefe Anbaubeschriankung.

Entlang der B 2 besteht ein 10 m tiefes Anbauverbot.

Diese Fldchen sind von bauordnungsrechtlich notwendigen
Bauten, Einrichtungen und Nutzungen freijzuhalten.

Badume und Larmschutzanliagen dirfen nur mit einem Mindestab-
stand von 4,5 m vom Fahrbahnrand der Strafe gepflanzi bzw.
errichtet werden.

Griinordnung

Einfriedung

Als Einfriedungen sind Maschendrahtz&dune und andere durch-
sichtige Metallzdune mit max. 2 m Hdhe zulédssig.

Wicht liberbaute oaer befestigte Fldchen sind zu begrinen.
Die Grinfldchen sind hierbei zu mindestens 40 ¥ mit Striu-
chern zu bepflanzen.

Dabei soll vor allem eine dichte Randeingriinung aus Gehdl-
zen entstehen.

Durchgehend asphaltierte, betonierte oder sonstige fldchen-
versiegelnde Beldge sind in privaten Grundstiicken nur auf
den Hauptfahrwegen und auf Flichen, wo dies aus anderen
betrieblichen Grinden unumgdnglich ist, zuléssig.

Fir die Stellplatze und Kfz-Ausstellungsfldchen sind was-
serdurchiidssige Materialien wie z.B. Schotterrasen, Rasen-
gittersteine oder versickerungsfihige Pflastersteine zu

verwenden.
Davon ausgenommen sind Fldchen, auf denen grundwasserge-

fadhrdende Nutzungen stattfinden.



10.

11,

12.

Ausgleichsregeliung

e Der erforderliche Ausgleich nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2
und Abs. 3 BauGB 1in Verbindung mit § 8a BNatSchg
erfolgt im Umfang von 0,2285 ha auf den Flurstiicken
Nr. 391, 391/1, 391/2 und 392/1, Gemarkung Malching
sowie 1im Umfang von 0,1910 ha auf dem Flurstiick Nr.
225, Gemarkung Aich, )

- Die Ausgleichsflédchen werden zu 93,6 % dem Gewerbe-
gebiet und zu 6,4 % der &ffentiichen Verkehrsfliche
zugeordnet.

- Pflanzung wvon groBkronigen Baumen mit Strauchunter-

wuchs auf der gesamten Fléche. '
Die zu verwendenden Arten sind in der Pflanzliste
zusammengestellt. Die Ausgleichsfléchen sind dauer-
haft zu erhalten. Dies gilt sowchl fTur die 1im Bebau-
ungsplan zum Ausgleich festgesetzte Pflanzung als
auch fiir die bereits existierende BepfTlanzung auf dem
Flurstiick Nr. 225, Gemarkung Aich.

- Gripere zusammenhingende Wandfldchen der Gebaude
ohne notwendige Fassadendffnungen sind mit Kletter-
pflanzen zu begrinen (vgl. Artenauswahl).

Niederschlagswasser .

Das Niederschlagswasser von Dachfldchen und sonstigen
befestigten Flachen der Baugrundstilicke ist oberflédchlich
und méglichst breitflachig in daflr vorgesehenen Versicke-
rungssmulden oder Graben zu versickern.

Ausnahmsweise kdnnen Rigolen oder Sickerschédchte zugelas-
sen werden _snfern nachgewiesen wird, dass die Flachen fir
nur oberflachliche Versickerung nicht ausreichen. Von der
Versickerungspflicht ausgenommen ist das hNiederschliagswas-
ser von Freifldchen, auf denen grundwassergeféhrdende

Nutzungen stattfinden.

Mii11- und Abfallibehilter
Mii11~ und Abfallibehdlter sind innerhalb der Bauraume und
der Flachen Tir Stelipléatze zuléssig.




B)

Hinweise

Im Planungsgebiet verlduft die militédrische Kraftstofffernleij-
tung Leipheim ~ Unterpfaffenhofen.

In der Leitung werden Kraftstoffe der héchsten Gefahrenklasse
transportiert. Beschidigungen kdnnten erhebliche Folgeschaden
ausldsen. Die Pipeline ist durch einen Schutzstreifen (3 m
beidseits der Rohrachse) dinglich gesichert. Im Bereich dieses
Schutzstreifens sind betriebsfremde Bauwerke, Biume und tief-
wurzelnde Stréaucher unzulidssig.

Fiir den Betrieb der Fernleitung verantwortiich: :
Fernleitungsbetriebsgeselischaft mbH, Betriebsverwaltung §iid,
Hohlstr. 12, 55743 Idar~Oberstein, Tel. 06781/206-0.

Auf die 1in den Verfahrensunterlagen vorliegende Stellungnahme
zum Bebauungsplan Nr. 28/6-1 mit Schreiben vom 7.6.2000 wird
hingewiesen (s. Anhanhg)

Der Grundwasserstand kann mit ca. 10 m unter OK Geldnde angenom-
men werden (Grundlage hierflur: In den Verfahrensunterlagen
vorliegende Altlastenerkundung fiir die benachbarten Grund-
stlicke, F1.Nr. 391, 391/1 und 391/2 der Ingenieurgruppe Minchen
e@, vom 9. Sept.1988.

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

Grundsédtzlich sind zu Bauantridgen Stellungnahmen zu varbeugenden
BrandschutzmaBnahmen wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Ret-
tungswegen, Loschwasserversorgung usw. die nicht nach Art. 64
BayBO vom Genehmigungsverfahren freigestelit sind, erforderlich
(s. Rechtsvorschrift des Art. 68 Abs. 1 Satz 2 2. Halbsatz
BayBO neue Fassung).

Im Rahmen einer BaumaBnahme zutage kommende Bodendenkmédler
unteriiegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, und sind dem
Bayer. tanuesamt FlUr Denkmalpflege unverzlg::cii bekanni zu
geben,

Bei den EinzelbaumaBnahmen wird eine bhehindertengerechte
Durchbildung empfohlen.:

Im Bauvellzug 1ist mit zusd@tzlichen Nachweisen und Auflagen zum
Schallschutz zu rechnenh.

So ist gleichzeitig mit dem Bauvantrag die larmtechnische Begut-
achtung eines anerkannten Akustikbliros vorzulegen, mit der
nachgewiesen wird, dass durch den gesamten Betriebsumfang, die
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalllei-
stungspegel nicht Uberschritten werden.

Als mafgebliche Lérmmess— und Beurteilungsvorschrift ist dabej
die TA~-Ldrm heranzuziehen.

Auf in den Verfahrensunterlagen vorliegende schalltechnische
Untersuchung des Ing. Blros Hils Consult, Projekt—Nr.
00004/gul0t v. 18.4.2000 wird hingewiesen.



Un die bei Gewerbegebieten weit verbreitete unkoardinierte
Formen- und Materialvielfalt in geordnete Bahnen zu Tlenken,
ergehen an die Architekten folgende Anregungen:

Wild zerkliiftete, dekonstruktivistische und willkiiriich
dramatisierte Baumassen sind zu vermeiden. Klare und
ruhige, an geometrischen Grundformen orientierte Baukdrper
wadren zu bevorzugen,.

Abgesehen von konstruktiv bedingten Stltzen—-, Geschoss-—
decken—, Fugenausbildungen soll auf unmotivierte vertikale,
schrdge oder horizontale Béndergliederungen bzw. Farbabset-
zungen zugunsten flachenhaft wirkender Aupenwénde verzich-
tet werden.

Als Leitfarbe filr Aussenwinde und D&cher (soweit nicht
bepflanzt) wird silbermetallic 1im Wechsel mit weiB
angestrebt, wobei weiB 1in den Fassaden 1in deutlich nach-
geordnetem Umfang (ca. 20 %) angewandt werden soll.

Beziiglich der Materialwahl wird eine Koordination auch mit
den Bauherren der spiter folgenden Teijlbebauungsplédne 1im
Sinne einer identitédtsbildenden Architektur angestrebt.

Auswahiliste

Bei Neupflanzungen sollen folgende standortgerechte Arten
verwendet werden:

Baume:

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica . Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus rabur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn
Fioariug avium Vogeikirscne
Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Birke

Baume I. Ordnung

Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 16 - 18 cm.

Baume

II. Ordnung

Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14 cm.

Straucher:

Corylus avellana Hase]

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus spec. Weipdorn

Prunus spinosa Schiehe
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Frangula alnus Faulbaum
Rhamnus pumila Kreuzdorn
Eucnymus europaea Pfaffenhlitchen
Viburnum lantana Wolliger Schneeball



10,

11.

12.

13.

14,

Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Efeu

Humulus Tupulus : Hapfen

Lonicera caprifolium Echtes GeiBblatt
Parthenocessus spec. Wilder Wein
Polygonum aubertii ) Knoterich

Luftverkenhrsrechtliche Belange

Das Plangebiet T1iegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiir—
stenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff 1 a Luftverkehrsgesetz
(Luftva).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der flr
die Erteilung der Baugenehmigung zustédndigen Behdrde bei Uber-
schreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen
Jjedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid -
Militadrische Luftfahrbehdrde - genehmigt werden (8§ 12 Abs. 3
Ziff. 1 a Luftvag).

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrhinder-
nisse i.8.v. § 15 Abs. {1 Satz 1 LuftvG i.v.m. 8§ 12 Ff Luftva
bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff 1 a LuftvG bei Uber-
schreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Geneh-
migung der Wehrbereichsverwaltung Sid - Milit. Luftfahrbehérde-~
(§ 15 Abs. 2 Satz 3 Luftvag).

Unterlagen (ber den Bauschutzbereich Tl1iegen beim Landratsamt
Flirstenfeldbruck auf.

Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG, deren Lage aus den dem Bauamt vorliegenden Plé&nen
ersichtlich ist.

Parallel =zur Bundesstrasse B2 verlauft eine Wasserleitung des
Zweckverbandes Wasserversorgung Landsberied, die teilweise
innerhalb vorgesehener Baurfume lisgh., Sowsit erferderliszh. ist
die Verlegung in den &ffentlichen Geh- und Radweg vorgesehen.

Einfriedungen sollen zur besseren Durchlidssigkeit fiir Kleinge-
tier wie z.B. Igel mit ausreichend groBen Durchlédssen im Sockel-
bereich versehen werden.

Die erforderliche Anzahl der Stellplédtze 1ist entsprechend der
Stellplatzsatzung der Stadt Fiurstenfeldbruck, zu ermitteln und
nachzuweisen.

Fur die Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser aus
Dach- oder Verkehrsfldchen 1im Gewerbegebiet 1ist yorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis am Landratsamt Flirstenfeldbruck zu

beantragen.

[ Y S
LIS rstlara:;
LEsereision
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Begrindung zum Bebauungsplan 28/6~2, Areal zwischen B 471 und B 2

1. Voriberlegunagen zur Einbindung in die Stadtstruktur

Das Areal zwischen den Bundesstraﬁen'a 2 und B 471 wird derzeit

weitestgehend noch als landwirtschaftliche Flédche genutzt.

Die im alten Flachennutzungspian ausgewiesene Nutzung als Dauer-

kieinhgartenaniage wurde nicht realisiert.

Mit einer Umsetzung dieser Vorstellung konnte auch tangfristig
nicht mehr gerechnet werden, da ein Bedarf zumindest in dieser

Grépenordnung nicht erkennbar war.

Die Stadt hat seit einigen Jahren mit ihren neueren Bebauungs-
pldnen den Weg eingeschlagen, Hausgdrten direkt den Wohnungen
zuzuordnen. Dies geht Hand 1in Hand mit einer gewissen Abkehr
vom Geschosswohnungsbau und einer Zuwendung zu Einzelhdusern,
Hausgruppen und Reihenhdusern mit durchschnittlich nur 2 Voli-

geschossen und Gartenanschiuss.

Die geschilderten Erkenntnisse fihrten zu einem Uberdenken der

langfristigen Nutzungsziele des Areais zwischen den

desstraBen, der GanghoferstraBe und der neuen UmgehungsstraBe

flir Neulindach.

Dabei f&11t als erstes die ungewbhnlich gute Verkehrsanbindung
an das ortliche und (ibertrtliche StraBennetz ins Auge. Es gibt
im Stadtgefiige keine zweite Situation, die aus diesem Blickwin-
kel heraus besser flir die Ansiedlung verkehrsintensiver Nut-

zungen geeignet wire,
Uniibersehbar ist auch die generelle Attraktivitdt dieser

nordwestlichen Ortseingang der Stadt gelegenen Fléche.

Was die Einordnung in das Siedlungsgefiige betrifft, so darf
nicht vom Jjetzigen Zustand, sondern von der langfristig ange-
strebten Stadtgestaltung in diesem Bereich ausgegangen werden,

N&rdlich der BundesstraBe 2 ist die Entwicklung zu einem

Mischgebiet/Gewerbegébiet durch den Bepauungspian Nr.
geordnet.

Auch wenn die Auffilliung noch unvollstdndig ist, kdnnte nérdlich
der B 2 eine zweigeschossige Bebauung entstehen, die mit ihrem
westlichen Rand bis zum bestehenden Waldstiick reichen kénnte.

Auf diese westliche Kante ist auch der westliche Rand der ge-

planten Bebauung des Areals B 2 / B 471 abgestimmt.

stidiich der B 471 4dst langfristig mit einem Heranrlcken der

Siedlungstédtigkeit bis zur BundesstraBe zu rechnen.

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

ste Entwicklungsreserve der Stadt dar.

Auch wenn die bauleitplanerische Tdtigkeit - nach dem stédtebau-
Tichen Wettbewerb Ende der 80-iger Jahre fast zum Erliegen
gekommen ist und derzeit nur von SlUden nach Norden fortschrei-
tend kleinere Teilbereiche realisiert werden, so betrifft das
nur die abgebremste Entwicklungsgeschwindigkeit, nicht aber die

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

Stédtebauliche Voruntersuchung fir den Bebauungsplan

Auf der geschilderten Grundlage hat der Stadtrat am 17.12.1999
eine stéddtebauliche Voruntersuchung flr das Gesamtareal B 2 /
B 471 1in Auftrag gegeben, in der die grundsétzlichen Entwick-
Tungsméglichkeiten dargestellt werden sollten.

Bereits 1im Vorfeld waren durch ein Gutachten (BBE) die Markt-
chancen fir einen groBfléachigen EinzeThandelsbetrieb
{Schwerpunkt Mébelhaus) positiv geklédrt worden , ferner war zu
prifen, inwieweit die Stadtwerke und der Bauhof der Stadt evtl.
in diesem Geldnde untergebracht werden k&nnten (beide Einrich-
tungen blockieren derzeit Flidchen hdchster Wertigkeit in den
Amperauen)}.

Ebensc waren die spédter hinzugekommenen Bewerbungen fOr die
Ansiedlung einer Daimler-Chrysler—-Niederlassung und eines
grofen Baumarktes zu prifen.

In seiner Sitzung v. 15.2.2000 hat der Umwelt~ und Planungsaus-
schuss aus mehreren Varianten das Leitkonzept "03" fir die
kiinftige Entwicklung ausgewdhit.

Fiir den mittleren Bereich wurde der Teilbebauungsplan Nr. 28/6-1
flir -die Daimler—Chrysler-Niederlassung aufgestellt. (Zur Sat-
zung beschlossen am 12.12.2000.)

Die Stadt beabsichtigt zwischen B 471 und B 2 vorrangig Betriebe
mit repridsentativem Anspruch anzusiedeln.

Als konkrete Bewerber sind derzeit BMW und Peugeot +im Gesprich.
Die zuldssigen Nutzungen wurden auf die in § 8 Abs. 2 Nr. i1, 2
und 4 sowie § 8 Abs. 3 Nr. 1 aufgefihrten Einrichtungen be-
schrankt. :

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

Anltagen fir Kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche
Zwecke werden bereits an vielen anderen Stellen der Stadt an
wesentlich besser geeigneten Standorten (z.B. Kloster Fursten-
feld) betrieben und ausgebaut.

Der exponierten Lage des Plangebietes am Ortsrand von Flrsten-
feldbruck hat die Planung dadurch Rechnung getragen, dass die
Tt. § 17 BauNV0O in Gewerbegebieten zuldssigen Werte fir GRZ von
0,8 und GFZ von 2,4 deutlich unterschritten wurden.

Im vorliegenden Fall sind Werte von 0,25 GRZ (Gebdude) und 0,50
GFZ zu erwarten,

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren ge&ndert (33,
Anderung des FNP} und wurde inzwischen festgestellt.

i



Bestehende Situation, &rtliche Gegebenheiten des Teilbebauungs-
planes 28/6-2

Das Plangebiet umfasst ca. 29.157 gm, 1ist unbebaut und derzeit
noch Tandwirtschaftlich genutzt.
Entlang der B 2 und der B 471 sind straBenbegleitende Baumbe-

stéande.
Das Geldnde ist weitgehendst als eben anzusehen. Grundwasser 1ist
in ca. 10 m Tiefe zu vermuten (s. Altlastengutachten zu FT.Nr.

391, 391/1 und 391/2).

Finzelziele

4.1 Erschliefungssystem, flieBender Verkehr
Die ErschlieBung des Plangebiets kann in Abstimmung mit dem
StraBenbauamt Minchen von der B 2 aus mittels einer
StichstraBe erfoigen (in Verlangerung der Habichtstrapie).
Ein hiervon nach Westen flhrender S8tich mit Wendeplatz
erschlieBt die 2 Bauguartiere,
Zur internen ErschlieBung sind Einfahrtsbereiche vorgese-
hen (PKW/LKW).

4.2 FuBgédnger, Radfahrer
Entlang der B 2 und parallel zur B 471 ist je ein FuB- und
Radweg vorgesehen, der 1im Zusammenhang mit der Gesamtpla-
nung die Durchgingigkeit in Ost- und Westrichtung sichert.

4.3 Architektonisches— und Griinordnungskonzept
4.3.1 Architektonisches Konzept
Es hat sich in der Vergangenheit gerade in Gewerbegebieten
als fast unmdglich erwiesen durch noch so strenge Festsei-

zungen im Bebauungsplan ein bestimmtes hohes Niveau in der
spéteren Architektur durchzusetzen.

Die Hauptlast ruht bei einer intensiven spdteren Baubera-

tung im Vollizug. In den Hinweisen sind flr diese Ordnungs-—
tadtigkeit Empfehlungen des Stadtplaners aufgenommen worden.
An Werbeanlagen werden strenge und detaillierte Anforderun-
gen gestellt, da sie stark 1in die freie Landschaft und die
benachbarten Gebiete wirken (vgl. Art. 63 Nr. 10. g. Tetz-
ter Teilsatz BayBO). Ziel der Vorschriften ist es, der im
Gewerbegebiet meist Ublichen regellosen Uberflutung mit
optisch stérenden Signalen entgegenzuwirken. Eine Ausnahme
von der Genehmigungspflicht kommt daher nicht in Betracht.

4.3.2 Grinordnungskonzept

Die wenigen vorhandenen B&ume an der Bundesstrasse B 2
werden erhalten. Die Neupflanzungen gehen von der Idee aus,
die &ffentlichen ErschlieBungsstraBen und -wege durch
beidseitige Laubbaumpfianzungen alleeartig zu gliedern und
die Pkw- Parkplatze und -ausstellungsfl&achen mit Béumen zu

{ibersteiien.
Flir diese beiden Hauptziele werden B&dume der Wuchsklasse T,
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auf sonstigen Grinflachen und entlang der Nebenerschliepun-
gen Bdume der Wuchskiasse II festgesetzt.

Die Griunfidchen sind gartnerisch durch Anlage von Rasenflia-
chen, Striauchern und Hecken zu gestalten,

Flachdacher sind auf mindestens 2/3 ihrer Fldche zu begri-
nen. -

Ferner sind Auflagen enthalten, die insbesondere durch die
Vorschreibung versickerungsfidhiger Pflastermaterialien
einer zu starken Versiegelung entgegenwirken.

Immissionsschutz
4.4.1 Schalltechnische Untersuchung

FUr den Uberplanten Bereich und das betroffene Umfeld wurde
eine schalltechnhische Untersuchung durchgeflihrt (Bliro Hils
Consult, Kaufering).

4.4.2 Zusammenfassung und Festsetzungskonzept

Im Rahmen der Bauleitplanung soll fUr die Stadt Firsten—
feldbruck ein Bebauungsplan zur Ansiedlung von Gewerbebe~
trieben aufgestellt werden. Bereits 1im Plan Nr 28/6-1
umgesetzt wiurde die Ansiedliung einer Daimler-Chrysler
Niederlassung. Weiter geplant sind die Neuansiedlungen
einer BMW- und Peugeot~ Niederlassung. Beim Bebauungsplan
Nr. 28/6-1 wurde geprift, welche Schalliemissionen von den
beplanten Fléchen ausgehen durfen, um die Orientierungs-
werte der DIN 18005 an der niAchstgelegenen Bebauung einzu-
halten. FiUr die emissionsrelevanten Fldchen M (gepl. Auto-
haus) bzw. Z (Zusatz bzw. Erweiterungsflidchen, s. Lageplan)
wurden die fldchenbezogenen Schallleistungspegel 1in einem
iterativen Prozess so verédndert, dass die Richtwerte der
DIN 18005 an der nédchstgelegenen Bebauung einzuhalten sind.
Fiir die Teilfls~ha M (Autohaus) wurde ein flé&chenbezogerer
Schallleistungspegel von 66 dB(A) tags bzw. 51 dB(A) ermit~-
telt. Bei der Ausweisung dieser Werte wurde allerdings von
einer zus#dtzlichen gewerblichen Nutzung der benachbarten
Gewerbearwartungsfléchen Z ausgegangen. Wird eine solche
in Zukunft ausgeschlossen, so kann das Immissions-Kontin-
gent fir die Fldche M um ca. 3 dB(A) erhdht werden.

Zur Beurteilung der Vertrédglichkeit der geplanten Auswei-

sung von Gewerbefladchen mit den Grunds&tzen der Bauleitpla-
hung wurden die bestehenden Immissionen aus Verkehrsldrm
{u.a. B 471, B 2) mit den Orientierungswerten der DIN 18005
verglichen. Es zeigt sich, dass die maBgeblichen Orientie-
rungswerte fUr Gewerbegebiete gemiss DIN 18005 ohne aktive
LarmschutzmaBnahmen tags ab einem Abstand von ca. 40 m zur
B 2 (Achse) bzw. 75 m zur B 471 (Achse) eingehalten werden.
Die entsprechenden Orientierungswerte von 55 dB{A) nachts
kdnnen im geplanten Areal aufgrund der starken Vorbelastung
durch Verkehrsldarm dagegen ohne Larmschutz nicht eingehal-
ten werden. Daher sollite die aushnahmsweise Zuléssigkeil von
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Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebslieiter von der Einhaltung ndher
beschriebener schalltechnischer Auflagen abhingig gemacht
werden.

Die gesamtschalltechnische Situation wurde ermitteit und
mit den Schutzzielen der Bauleitplanung als im wesentlichen
vertriagiich eingestuft.

Diese Aussagen sind auf das angrenzende Gebiet des Bebat~
ungsplanes Nr. 28/6-2 Ubertragbar.

Technische Ver— und Entsorgung

Das Gebiet weist bis auf eine Wasserleitung des Zweckver-
bandes derzeit keine innere technische ErschlieBung auf.
Die Einrichtungen fir die Versorgung mit Wasser, Strom und
Gas sowie flr die Entsorgung durch das Kanalnetz sind
deshalb 1in ausreichender Dimensionierung neu herzustellen;
inshesondere muB die genannte Wasserleitung in Teilberei-
chen verlegt und voraussichtlich auch verstarkt werden, da
sich bei der Berechnung des kilnftigen L&schwasserbedarfes
ein geringfilgiges Defizit abzeichnete.

Kosten der Mafnahme

Die Verhandlungen (ber den Erschliepungsvertrag sind zum
Zeitpunkt der Planfassung noch im Gange.

Exakte Zahlen k&nnen erst nach AbschluB ergédnzt werden.
(Die Grundsticke befinden sich mit Ausnahme der Bundesstra-
Ben 1im Eigentum der Stadt. Die Kosten fir die Erstellung
der StichstrapBen, der Wege und der Versorgungseinrichtun-
gen - sind voraussichtlich zum gréBten Teil umlegbar, so-
dass nach augenblicklichem Wissensstand mit keinen nen-
nenswerten Kosten zu rechnen ist.

Fir die voraussichtlich erforderlich werdende Verlegung

der Wensnrvearsorgungsieitung entlang der B 2 sind vorléu-
fig c¢a.10.000 Euro anhgesetzt.

Berechnungen

Flachenbilanz:

Gebjetsbezeichnung ca—-Fldche ca-Prozent
Baugrundstiicke (Gewerbe) 18.947 gm (65,0%)
Offentl.Verkehrsflachen 3.877 gm (12,3%)
Offenti.Grinf1./Anbauverbotszone 2.911 gm (10,0%)
GFfentl.Griunfl./Ausglieichsfliachen 2.285 gmn { 7,8%)
Private Grinfl./Anbaubeschrinkungszone 1.437 agm ( 4,9%)

Gesamtfldche des Geltungsbereiches 29.1567 agm (100 %)
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Stéadtebauliche KenngrépBen:

Zul.Grundf1. GRZ
Zul.Grundf1. (nur Hauptgebdude) 4,750 gm
4750 gm : 18947 am 0,251
Zul,.Grundf1. (Hauptyg. +§19(4)BauNVO)max 15.157 ¢gm
15157 agm : 18947 gm 0,800
Geschossftl. GFZ
Erzielbare Geschossfliche
( keine Festsetzung ! ) 9.500 am
4760 gm : 18947 agm X II Vollgesch. 0,501

Lt. § 17 BauNVO widre 1in Gewerbegebieten eine GRZ von 0,8
bzw. eine GFZ von 2,4 zulédssig. Dem stehen im vor11egenden
Fall somit eine GRZ (Gebdude) von 0,25 bzw. eine GFZ von
0,50 gegeniiber.

Mit diesen moderaten Werten wird der speziellen stadtebau~
Tichen Situation am Ortseingang Rechnung getragen.

Umweltbericht

Fur Bebauungsplanverfahren, die nach dem 14, Mdrz 1999
eingeleitet wurden, besteht die Pflicht zu einem Umweltbe~
richt, falls sie nach dem UVP-Gesetz einer Umweltvertrag-
Tichkeitspriifung bedlirfen.

Im vorliegenden Bebauungsplan tdst die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht notwendig, da die ermdglichten Vorha-
ben nicht 1in der Anlage 1 zur UVPG aufgefihrt sind; eine
UVP-Pflicht ergibt sich daher nicht.

Naturschutzrechtl. Ausgleichsregelung ( § 8a (1) BNatSchg )
Die Ausarbeitungen des Landschaftsarchitektenbiiros U-PLAN
Tiegen als Bestandteil der Begrindung vollinhaltlich in der

.Anlaqe bei. Die Empfehlungen zu den Festsetzungermigitten 1in .

den Bebauungsplan eingearbeitet.
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Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 Areal zwischen B 471 und B 2“ - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 1&

Einleitung

Fir ein Tell des Areals zwischen B 471 und B 2 wird der Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 erstelit.
Gegenstand des vorliegenden Erlauterungsberichtes ist die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung auf das Bebauungsplangebiet. Folgende Gesetze und Verord-
rniungen bilden hierzu die Grundlage:

- das Baugesetzbuch und das Bundesnaturschutzgesetz

- das Bayerische Naturschutzgesetz in der 2. geénderten Auflage vomn Méarz 1999,

- das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung des Rechts der
Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 18.08.1997 (BGB1. |

- daé Gesetz zur Ausfithrung des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neu-
regelung des Rechts der Raumordnung (AGBauROG) vom 09.05.1998,
- die Volizugshinweise des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 22.06.1998 zum

AGBauROG.

Die Eingriffsregelung wird gemaf des vom BayStMLU 1999 herausgegebenen Leitfadens
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
behandeit.

chen Eingriffsregelung Inder Bauleitplanung -/,

‘Arbeitsschritte zur Beliandlung der naturscl

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft {Bestandsaufnahme)

Das Rickgrat der Bestandsaufnahme stelll eine Biotoptypen- und Nutztungskartierung dar; besonderes Au-
genmerk gilt den Blotoptypen, die elnem gesetziichen Schutz geman Art. 13d BayNaiSchG unterilegen sowie
den ilbrigen Biotopen der Biotopkartierung Bayern; Neben den Biotoptypen werden alle Schutzgilter des Na-
turhaushaltes (Arten- und Lebensrdume, Wasser, Boden, Klima/Luft und das Landschaftsbild) erfafit.

Das Plangebiet wird zundchst nach seiner Bedeutung filr Natur und Landschaft - durch gemeinsame Be-
trachtung der betroffenen Schutzglter — in Gebiete geringer (Kategorie 1), Gebiete mittlerer (Kategorie ) und
Gebiete hoher (Kategorie 1) Bedeutung fur Natur und Landschaft untergliedert, Dis Einstufung erfolgt nach den
leweils vorherrschenden Bedeutungen und faldt Fichen gleicher Bedeutung zusammen,

L1

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (inshesondere Anordnung und Dichte) beeinflultt die Intensitat
der konkreten Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft. Durch die Versiegelung gehen nahezu alle
Schutzgutfunktionen verloren. Fiir die Beschreibung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft ist neben dem
Verslegelungsgrad auch die Héhe der geplanten Bebauung von Bedeutung.

Entsprechend der Planung wird das Gebiet in Flichen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A)
und Fldchen mit niedrigem bis mitlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B) untergliedert. Fléchen, die
keina Verénderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht einbezogen.

Wesentlich fiir eine Begrenzung des erforderlichen Kompensationsaufwands sind auch die am Eingriffsort
durchgefiihrten Vermeldungsmafinahmen, zu denen auch grinordnerisch wirksame Maftnahmen zahlen.

iy
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Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2, Areal zwischen B 471 und B 2* - Naturschutzrechtiiche Eingriffgi‘e'géiung Ay

Schritt 3: Ermittein des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfliichen

Die Gebiete, die aufgrund ihrer naturschutzfachlichen Bedeutungen in verschiedene Kategorien eingestuft wur-
den (Schritt 1) werden mit den Gebieten, die aufgrund ihrer Eingriffsschwere in verschiedene Typen eingestuft
wurden (Schritt 2), Gberlagert. Durch die Uberlagerung ergeben sich Teililichen unterschiedlicher Beeintrich-
tigungsintensitit. Die auf diese Teilgebiete jeweils entfallenden Fldchengrien werden ermittelt und den wel-
teren Berechnungen zugrunde gelegt.

Den einzelnen Beeintrdchtigungsintensitéten sind Spannen von Kompensationsfaktoren zugeordnet, aus denen
in Abhéngigkeit des Umfangs und der Qualitat der am Eingriffsort durchgefithrten Vermeidungsmalinahmen (s.
Schritt 2) der fir den vorliegenden Planungsfall zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt wird. Grundsitz-
lich gilt, dald umfassende VermeidungsmaRnahmen die Verwendung des niedrigen Kompensationsfakiors aus
dem Jewesiligen Matrixfeld rechifertigt. Die Wahl des Faktors bedarf einer Begriindung. Die jeweilige Fidchen-
groBe der Teilgebiete aus der Uberagerung wird mit dem gewshlten Fakior multipliziert. Daraus ergibt sich der
in die Abwégung einzusteliende Kompensationsumfang. Filr Flachen, die bei einigen Schutzgitern eine hihere
Bedeutung aufweisen, werden gaf, weitergehende Ausgleichsmalinahmen entwickeit,

Ll

Schriit 4: Auswihlen geeigneter Fidichen flir den Ausgleich unter Berilcksichtigung der dort natur-
schutzfachlich in Betracht kommenden Maltnahmen

Zur Beurteilung der Eignung der Ausgleichsfldchen bedarf es einer Bestandsaufnahme auf diesen Fldchen, Das
BauGB gibt einen weiten Spielraum fiir die rdumiiche Auswahl méglicher Ausgleichsflichen. Danach
kann der Ausgleich im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplans, auBerhalb des Eingriffsbebauungsplans
an anderer Stelle im Gemeindegebiet oder sogar in besonderen Fallen auch auRerhalb des Gemeindegebiets
erfolgen. Um einen mdglichst engen Bezug zu den Beeintréchfigungen des Naturhaushalts und des Land-
schafisbilds herzustellen, sind besonders solche Ausgleichsmafinahmen geeignet, mit denen miglichst gleich-
| artige Qualiidten der Schutzgbter dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verioren gehen.

Lage des Plaiigebistes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 28/6 - 2 umfalit den an das ,Mercedes-Areal* west-
lich angrenzenden Bereich zwischen B 471 und B 2. ‘

Grundlage fir die Ermittlung der durch den Eingriff/ die Bebauung ausgelosten Beeintréchti-
:~gungen bildet die Bestandserfassurig und Bewertung aller Schutzgiiter von Natup-ung Sossll
schaft, dazu gehéren Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser, Kliima/ Luft und das Land-
schaftshild. Auf Basis der Einzelbewertungen erfolgt die Gesamtbewertung von Natur und
Landschaft, die neben der Eingriffsschwere in die Ermittlung des erforderlichen Ausglei-
chumfangs eingeht. Fir die Bereiche, flr die bereits eine enisprechende Genehmigung vor-
liegt, entsteht lediglich fir die durch die Bebauungsplanung erméglichte zusétzliche Versie-
gelung ein Ausgleichserfordernis (vgl. § 1a (3) BauGB ,...Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig wa-
ren.} Im vorliegenden Fall betrifft dies den dstlichen Randbereich des Bebauungsplans. Die-
ser Bereich liegt im Geltungshereich des Bebauungsplan Nr. 28/6 - 1 ,Areal zwischen B 471
und B 2, weicher am 12.12.2000 als Satzung beschlossen wurde.

Arten und Lebensrdume: Auf der Basis einer Kartierung (durchgefthrt am 12.07.2001)
wurde die Vegetation im. Gelénde erfalit;

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Die gesamte Fldche wird der-
zeit ackerbaulich bzw. als Griinland intensiv genutzt. Die B 2 ist von Stralenbdumen ge-

saumt.

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" sieht als Grundlage fir die Er-
mittlung des erforderlichen Ausgieichsumfangs eine Bewertung von Natur und Landschaft in
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Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 Areal zwischen B 471 und B 2" - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 18

drei Stufen (geringe, mittlere, hohe Bedeutung) vor.

& Bewertung: GemaR dem bayerischen Leitfaden weisen Ackerflichen und intensiv genutz-
tes Grunland eine geringe Bedeutung (Kategorie 1) fur den Naturhaushalt auf

Bild 1 und 2: Das von zwei stark befahrenen Strallen eingegrenzie Plangebist wird derzeit intensiv ackerbaulich
genutzi.

v s ; i

Bild 3: Die das Plangebiet ndrdlich begrenzende
B 2 wird von einzelnen Straftenbdumen eingefaltt

Boden und Geologie. Die Flache liegt im Bereich der hochwirmglazialen Schotterterrasse,
auf der sich Parabraunerden ausbildeten. Bedingt durch die landwirtschaftlich intensive Nut-
zung der Flichen ist der Boden stark anthropogen veréndert. Es ist von einer Belastung mit
Schadstoffen und einem hohem Nahrstoffangebot auszugehen

eBewertung: Gemal dem bayerischen Leitfaden hat anthropogen Uberprégter Boden unter
Dauerbewuchs ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die Entwicklung von
besonderen Biotopen eine mittlere Bedeutung (Kategorie 1) fur den Naturhaushalt.

Wasser: Die Fidche liegt im Bereich der Terrassenschotter von Furstenfeldbruck. Gemal
dem Landschaftsplan Firstenfeldbruck (2000) wirken sich die reifativ durchléssigen Schotter-
verwitterungsboéden der von Siiden nach Norden das Stadtgebiet durchziehenden grof¥fia-
chigen Schotterzunge positiv auf die Grundwasserneubildung aus, besitzen allerdings auch
eine grokere Durchlassigkeit fir Schadstoffe. Diese ist gerade in Verbindung mit der land-
wirtschaftlichen Nutzung der Flachen, von der regelmafig ein erhthtes Gefahrenpotential
des Nahr- und Schadstoffeintrags ausgeht, erwdhnenswert und als Vorbelastung anzusehen.
Der Flurabstand des Grundwassers betragt im Bereich der Niederterrasse ca. 10-15m.
Innerhalb des Bereichs sind keine Oberflachengewasser zu verzeichnen.
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Bebauungsplan Nr. 28/8 - 2  Areal zwischen B 471 und B 2" - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung A

& Bewertung: GemaR dem bayerischen Leitfaden haben Flachen mit Versickerungsleistung
eine mittlere Bedeutung (Kategorie 1) fiir Natur und {.andschatt.

Klima und Luft: Der Landschaftsplan Firstenfeldbruck (2000) benennt als L.andschaftsteile
mit besonderer Bedeutung fir das Klima das Ampertal, die Hénge der Altmorénen, die Was-
serflachen und Walder. Als landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereiche, die isoliert zwi-
schen den stark befahrenen Straflen B 471 und B 2 l:egen haben die Flachen weder fUr die
Entstehung von Kaltluft noch als Leitbahn fir Frischiuft eine herausgehobene Funktion.

= Bewertung: Gemaf dem bayerischen Leitfaden haben Flachen ohne kleinklimatisch wirk-
same Luftaustauschbahnen eine geringe Bedeutung (Kategorie 1) fiir den Naturhaushalt,

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt isoliert zwischen zwei Straen. Die Fldchen weisen
keine strukturierenden Elemente auf. Entlang der Strallen existieren als Begleitgriin einzelne
Stralienbaume (vgl. Karte).

= Bewertung: Gemal dem bayerischen Leitfaden sind ausgerdumte, strukturarme Agrar-
landschaften als Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie 1) fir das Landschaftsbild zu be-

werten.

Die Gesamtbewertung des Gebietes erfolgt aus der Betrachtung der Einzelbewertungen fir
die Schutzgiter. Ist eine eindeutige Zuordnung zu einer Gebietskategorie aufgrund unter-
schiedlicher Bedeutungen der einzelnen Schutzglter nicht méglich, so entscheidet der
Schwerpunkt der Schutzgiter (BayStMLU 1999).

Schutzgut Bedeutung

Arten- und Lebensréume geringe Bedeutung (Kat, 1)
Boden mittlere Bedeutung (Kat. 11
Wasser mitilere Bedeutung (Kat. [}
Klima und Luft geringe Bedeutung (Kat. 1)
Landschaftsbild geringe Bedeutung (Kat. I}
Gesamtbewertung geringe Bedeutung (Kat. I}

Schritt 2: Erfassen des Eingriffs

Als zweite Emflu[&gro{se flir die Ermittlung des erforderlichen Ausg[etchumfangs ist eine Eln—
stufung der Planung in Gebicto unisrschiedlicher Eingrifissciive: o G derich. '

Hierfur ist die Ausgestaltung der Bebauung, insbesondere der Versiegelungsgrad entschei-
dend. Im bayerischen Leitfaden werden Fldchen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad (Typ A) von Flachen mit niedrigem und mittlerem Versiegelungsgrad (Typ B) unter-
schieden.

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsénderung - auch
nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht

einbezogen.

Grundsétzlich ist zu beachten, daf} Freiflachen, die zu den Baugrundstticken gehéren, nicht
separat behandelt werden, sondern in den jeweils zutreffenden Baugebietstyp (Typ A oder
Typ B) einbezogen werden.

Dariiberhinaus kann der erforderliche Kompensationsaufwand durch die am Eingriffsort
durchgefithrien VermeidungsmaBnahmen, zu denen auch grinordnerische Malnahmen

gehoren, verringert werden.

Als Vermeidungsmalnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28/6 - 2 ,Areal
zwischen B 471 und B 2" sind zu werten:
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Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 ,Areal zwischen B 471 und B 2° - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung VY]

MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrichtigungen fir Natur und Landschaft dienen, einschliefilich
grinordnerischer Mafnahmen zur.Umfeldgestaliung . . .

Schutzgut Arten und Lebensriume

o Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen.

e Sicherung erhaltenswerter Béume wahrend der Bauphase durch entsprechende Schutzmafnahmen,

» Wahl des Standortes fir die Bebauung in einem Bereich, der aus Sicht des Aren- und Biotopschutzes auf-

| __grund der isolierien L age der Flachen zwischen zwei stark befahrenen Strafien von geringer Bedeutung ist,

Schutzgut Boden und Wasser

] gwckhaitung des Niederschiagswassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaliung bzw. Versickerungsmul-
en.

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage.

« Wah! des Standortes fiir die Bebauung in einem Bereich, der aus Sicht des Boden- und Gewésserschutzes
durch die landwirtschaftliche Nutzung und die angrenzenden stark befahrenen Straflen durch lmmissionen
bereits vorbelastet ist.

Schutrgut Kiima
» Vermeidung der Aufhelzung von Gebduden durch Fassaden- und Dachbegriinung.

Schutzgut Landschaftsbild
= Wahl des Standortes {ir die Bebauung in einem vorbelasteten Bereich (keine strukturierenden Elemente).

Griinordnerische MaBnahmen

» Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauvernden Kletterpflanzen.

» Dauerhafte Begriinung von Flachdachern.

» Baumiberstething und Eingriinung von offenen Steliplatzen, Parkplitzen etc.
Elngrlinung der Stralten.

Beztiglich der Bemithungen, erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes zu vermeiden bzw. zu mindern, ist im Falle der Pla-
nung des Bebauungsplans Nr. 28/6 - 2 die Standortwahl in einem stark vorbelasteten Gebiet
als wesentlicher Beitrag zur Vermeidung zu werten. Werden zusétzlich die in der Liste auf-
gefihrten MaRRnahmen im Bebauungsplan durch Festsetzungen berticksichtigt, ist eine kon-
sequente Umsetzung des Vermeidungsgrundsatzes gegeben. Diese bestimmt die Wahl des
Kompensationsfaktors und trégt somit zu einer Reduzierung des Ausgleichsbedarfs bei.

Schritt 31 Ernitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen -~ oo s 75

Um den Umfang an erforderlichen Ausnleichsflachen ermitteln zu kénnen, werden die Ge-
biete, die aufgrufid infer naturschiitzfachlichen Begeuiiingsn in verschiederien Kategorién
eingestuft wurden (s. Schritt 1) mit den Gebieten, die aufgrund ihrer Eingriffsschwere in ver-
schiedenen Typen eingestuft wurden (s. Schritt 2, Uberlagert. Durch die Uberlagerung erge-
ben sich Teilgebiete unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitat. Die auf diese Teilflachen

jeweils entfallenden Flachengréfen werden ermittelt und den weiteren Berechnungen zu-
grunde gelegt.
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624

Ermitteln des Umfangs erforderiicher Ausgleichsflachen fiir den Bebauungsplan Nr.
28/6 - 2 ,,Areal zwischen B47t und B 2

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichumfangs ergibt sich wie folgt (vgl. Karte):

Eingangsgréfen fiir die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs - -

intensiv genutzte landwirtschaftliche Fidchen in isolierter Lage
Bestand Vegetations- und Nutzungstypen zwischen zwei stark befahrenen Stralen (hohe Vorbelastung)
Bewertung von Natur und Landschaft gering (1)

Flachen mit hohem Versiege- | Fi#chen mit niedrigem bis mitt-

lungs- bzw. Nutzungsgrad lerem Versiegelung- und Nut-
Eingriffsschwere Typ A zungsgrad
{Bauflachen, StraBen) TypB
{Parkplétze)

Beeintrdchtigungsintensitét Al Bl
Betroffener Fldchenumfang 0,8880 ha 0,7505 ha
Fakiorenspanne 0,3-06 0.2-0.5
Anzuwendender Faktor unter Einbezie- 03 02
hung der Malinahmen zur Vermeidung ! !
Erforderlicher Ausgleichsildchenbedarf 7 0,2694 ha 0,1501 ha
Erfordericher  Ausgleichsfiachenbedarf |5}
{(Summe) J

Die beanspruchten Fldchen haben insgesamt eine geringe Bedeutung fir die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild. Demzufolge wird die Beeintrachti-
gungsintensitat durch die geplante Bebauung und Nutzung bestimmt. Es lassen sich ver-
schiedene Intensitdten der Versiegelung und Nutzung unterscheiden: Zu den Fidchen mit
einem hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) sind die Bauflichen sowie die ge-
plante Strallen zu ordnen, als Fidchen mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
(Typ B) sind die Parkplétze anzusprechen. Die {ibrigen Flachen des Gebietes erfahren im
Zuge der Planung keine negative Veranderungen von Natur und Landschaft und werden
demzufolge nicht in die Ermitilung des Ausgleichsbedarfs einbezogen. Gleiches gilt fiir den
Ostlichen Bereich des Plangebietes. Hier ist gemal dem Bebauungsplan Nr. 28/6 - 1 ,Areal
Zzwischen B 471 und B 2" eine Versiegelung genehmigt, welche im Zuge des Bebauungs-
pians Nr 2840 - o Aleal 2wischen B 471 und B 2% nicht zur Realisieruny kofmit. fm Hinbiick .
auf die Eingriffsermittiung wird dieser Bereich als eingriffsneutraler Bereich angesprochen.
Fir den Gbrigen Bereich des Plangebietes ergeben sich bei Uberlagerung der Planung mit
dem Bestand gemal dem Bayerischen Leitfaden Beeintrachtigungsintensitdten der Felder A
lund B 1 (s. Karte Eingriffsermittiung - Ausgleichskonzept).

Fir diese Beeintrachtigungsintensitéaten liegen die Spannen der Kompensationsfaktoren bei
0,3 - 0,6 (Beeintrachtigungsintensitat A 1), 0,2 — 0,5 (Beeintrachtigungsintensitat B 1).

Die Festlegung des Kompensationsfaktors erfolgt in Abhangigkeit des Umfangs und der
Qualitat der am Eingriffsort durchgefiihrten Vermeidungsmafnahmen. Grundsétzlich gilt, dal
umfassende Vermeidungsmalnahmen die Verwendung des niedrigen Kompensationsfakiors
aus dem jeweiligen Matrixfeld rechtfertigen. Fiir das Plangebiet ist die Wah! des unteren
Faktors innerhalb der Spanne (= 0,3 bzw. 0,2) gerechtfertigt, da die Méglichkeiten zur Ver-
meidung im Gebiet weitgehend ausgeschépft werden (vgl. Aufzéhlung unter Schritt 2 Ver-
meidungsmafnahmen).

Demzufolge ergibt sich fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Eingrifis-
flachen ein Bedarf an Ausgleichsflachen von insgesamt 0,4195 ha.
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Schritt 4: Auswahl geeigneter Fldachen und paturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmafnahmen

Bei jeder Ausgleichsflachenkonzeption ist zunéchst festzustellen, welche MaBnahmen zum
Ausgleich der durch die Bebauung hervorgerufenen Beeintrachtigungen geeignet sind.
Grundsétzlich gilt, dall die Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes wiederherzustellen sind, die durch den Eingriff verloren gehen. Ist eine gleichartige
Wiederherstellung aus naturschutzfachlicher Sicht nicht sinnvoll, sind geeignete Ausgieichs-
maflnahmen auf Basis der fir den betroffenen Raum gliltigen naturschutzfachlichen Leitbil-
der festzulegen. Im Falle der Bebauungsplanung Nr. 28/6 - 2 sind ausschlieBlich Bereiche
mit geringer Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft betroffen. Als
geeignete AusgleichsmalRnahmen kommt demzufoige die Summe an Maflnahmen in Frage,
die den (berbrilichen und drtlichen Zielvorstellungen der Landschaftsplanung entsprechen.

Die Zielsetzungen des Naturschutzes und der Landschafispilege sind im Landschaftsplan
Furstenfeldbruck und in dem im Okokonto der Stadt Furstenfeldbruck enthaltenem gesamt-
oértlichen Ausgleichskonzept konkretisiert.

Demzufolge liegt das Baugebiet im Bereich der Skologisch-funktionalen Einheit ,Terrassen-
schotter um Neu-lindach®. Fir diese Einheit gilt gem&R Landschaftsplan Flrstenfeldbruck
als Leithild die Etablierung eines Mosaiks von Waldchen und offenen Flachen. Es werden
folgende Mafinahme fiir eine dkologische Aufwertung der in der Einheit liegenden Flachen
vorgeschlagen:

« Ergénzung des Waldbestandes durch Aufforstungen mit lichten Eichen-Kiefern-Waldchen,

« Entwicklung von extensiv genutztem Griinland/ Anlage von Magerrasenflachen durch Nut-
zungsauflassung und Aushagerung von landwirtschaftlichen Flachen.

Steht die erforderliche Qualitét der Ausgleichsmafinahmen fest, so sind die Ausgleichsmal-
nahmen raumlich zu verorten. Die Flachen, auf denen die Ausgleichsmalinahmen durchge-
filhrt werden, sind so auszuwahlen, daf} sie den naturschutzfachlichen Anforderungen Rech-

nung tragen.

Grundsitzlich sollten die Ausgleichsflachen einen mdglichst engen raumlichen Bezug zu den
Eingriffsflachen aufweisen. Demnach ist zundchst zu priifen, ob die Fidchen im Plangebiet
Ausgleichsfunktion fiir die beeintréchtigten Fldchen Ubernehmen kdnnen,

Als Flache, auf der im Plangebiet die 0.g. MaRBnahmen zu einem Ausgleich der Beeintrachti-
gungen flthren kdnnen, kommt der Bereich im dstlichen Anschiufl an die Bebauung in Frage.
Micr wird eine ca. 15 m breits-CZzrandeingruning durch Pflanzung von grofikforigén Rac «
men mit Unterwuchs geschaffen, womit das fiir die Einheit definierte Leitbild umgesetzt wer-
den kann. Da die angestrebte Nutzung der westlich an die geplante Ortsrandeingriinung an-
grenzenden Flache als Behelfsparkplatz fiir das Erholungsgebiet Pucher Meer einer Ver-
wendung als Ausgleichsflache entgegensteht, wird der verbleibende Bedarf an Ausgleichs-
flachen auf der Flache FLNr. 225, Gemarkung Aich realisiert (Okokonto der Stadt Fiirsten-
feldbruck). Hier wurde nach dem 18.08.1997 eine Heckenpflanzung durch den LBV durch-
gefithrt. Die MaRinahme wurde mit Mitteln aus dem Programm Landschaftspflege gefordert.
Damit diese Flache als Ausgleichsfidche Berticksichtigung finden kann, werden Rickzahlun-

gen erforderlich (vgl. unten).

fst die als OQrtsrandeingrinung im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu entwickeinde
Flache als ,Fldchen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft” festzusetzen, so ist die Fidche Fl.Nr. 225, Gemarkung Aich dem
Eingriffsbebauungsplan zuzuordnen.

Die Artenauswah! fir die Pflanzungen der Ortsrandeingriinung ist gemaf der potentiell na-
tirlichen Vegetation vorzunenmen. Flir den Bereich der Schotterflachen ist dies der ,Reine
Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Wald” (Sitdbayern-Rasse). Demzufolge werden folgende Arten

vorgeschlagen:
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Baumschicht:
Stieleiche, Buche, Hainbuche, Winterlinde, Esche, Vogelkirsche, Feldahorn, Eberesche, Bir-

ke

Strauchschicht:
Hasel, Roter Hartriegel, Eingriffliger und Zweigriffliger Weilldorn, Schlehe, Heckenkirsche,
Liguster, Faulbaum, Kreuzdorn, Pfaffenhiitchen, Wolliger Schneeball, Waldrebe

Abwéging ~ "

Der Niederschrift Gber die 77. Umwelf- und Planungsausschuss-Sitzung vom 10.04.2002 ist
zum Punkt ,Bebauungsplan Nr. 28/6-2 (Areal zwischen B 2 und B 471) Abwégung zur TOB
und frithzeitige Borgerbeteiligung, Entwurf-Billigungsbeschiuss, Offentliche Auslegung” unter
Unterpunkt V eine Stellungnahme der Stadtverwaltung zur Ausgleichsregelung und der An-
wendung der Grundsétze der Obersten Baubehérde zu entnehmen. Anlass flr die Stellung-
nahme war die Bifte eines Stadirates die Zulassigkeit der Forderung des Landratsamtes be-
zliglich der 50 m Beeintrachtigungszone (vgl. Bericht zur naturschutzfachlichen Eingriffsre-
gelung, Blro U-Plan, November 2001) zu Oberprifen.

ischaﬂsbﬂd mnerhalb der’in den Grundsétzen' und 6' genannten Entfernungen (107
Beelntréchhgungszone) liegen: (Eriduterungen der Grundsitze S, 24. Grundsatzpapler).,

Es erging mit 13 Ja-Stimmen und 0 Nein-Stimmen folgender Beschluss:

,Der Anregung wird nachgekommen. Die Ausgleichsmafinahmen zwischen B 2 und B 471
warden gesamt flr Ausgleich insbesondere des Landschaftsbildes verwendet. Die Begrin-
dung ist entsprechend zu erganzen”
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Ausgleichsbilanz _ 2 é{'@‘ f’}(aé%if{t-dzxu@'%

2k

| > Tuch

Aufgrund des Beschlusses wird der fiir flen Geltungsbereich des Bebaytingsplans Nr. 28/6 -
2 erforderliche Ausgleichsbedarf von 0.4555 ha gedeckt, indem eine/g:‘Z/ZBs ha grofle Fli-
che der Flurstiicke Nrn. 391, 391/1, 39172 und 392/, Gemarkung/Malehing als ,Flédchen
oder Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft” festgesetzt, sowie ein 0,1910 ha grofle Flidche des Flurstlicks Nr. 225, Gemarkung
Aich, dem Eingriffsbebauungsplan als Ausgleichsflache zugeordnet wird.

Erforderliche Zahlungen der Stadt Firstenfeldbruck i 5355 i v i fo

Die Stadt Furstenfeldbruck muf? anteilig der 0,1910 ha grofen Teilflache des Flurstiicks Nr.
225, Gemarkung Aich, die dem Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 , Areal zwischen B 471 und B 2°
zugeordnet wird, folgende Rilckzahlungen tétigen:

in € in DM
an die Regierung von Oberbayern’ 274,92 € 537,70 DM
an den Landesbund fir Vogelschutz 117,82 € 230,44 DM
Gesamtkosten 392,74 € 768,14 D

fyrn

Stade )Y, Jon TR
Filrstenfeldbruck

) I
S Raeunrof

I
".,,,p”.t,f;':;;!Jf.-fr‘-.: e

' Uber die Untere Naturschutzbehdrde Forstenfeldbruck ist eine Anfrage erforderlich, auf welche
Kostenstelle der Regierung von Oberbayern der Betrag zu zahlen ist.
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Ausgleichsplan zum Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 "Areal zwischen B 471 und B 2" :
|
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FI.Nr. 225, Gemarkung Aich
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Ewﬂg Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
FEEEEEE L Ausgleichsflache zum Bebauungsplan Nr. 28/6 - 2 “Areal zwischen B 471 und B 2™

(Teilfidche von Flur-Nr. 225, Gemarkung Aich)

N
Stand: Juni 2002

A M 1:2.000




Verfahrensvermerke:

1. Der Stadtrat hat am 26.06.2001 die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 18 /6 -2
beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrundung wurde zuletzt in der Zeit vom
14.06 2002 bis 16.07 2002 &ffentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2 BauGB).

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06.08.2002
wurde vom Stadtrat am 06.08.2002 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortstibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am 03.02.2003; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungspian vom 06.08.2002 in
Kraft (§ 10 BauGB).

Furstenfeldbruck, 07.03.03

Sepp Kellerer
Erster Blrgermeister

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

Furstenfeldbruck, den 07.03.03 e
Im Auftrag o

-

Kiihnel



