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Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 ,,Siidlich der StraBe Am

Fuchsbogen®

Begl. Abschrift

Stadt Furstenfeldbruck -

Landkreis Furstenfeldbruck

Bebauungsplan fiir folgenden Bereich

Der Bereich der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 994/8, /9, /12, /13, /14 /76 und 687/2 und Teilflachen Fl.-
Nrn. 994/78 (Am Fuchsbogen), 995 (Am Sulzbogen), 1000/8 (Kurt-Huber-Ring) und 1016

(Industriestrafie), Gemarkung Fiirstenfeldbruck.

l

Praambel

Die Gemeinde Furstenfeldbruck geman

§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB -

i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S.

2414), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayemn - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998

(GVBI. S. 796),

Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433),
der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan,

als Satzung.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

e

.'f_"'-
!
GR 1.600 m?

GF 3.200 m?

G+R

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aligemeines Wohngebiet, siehe Festsetzungen durch Text

eingeschrinktes Gewerbegebiet, siehe Festsetzungen durch Text

Grundfliche als HochstmaR, hier z.B. 1.600 m?, siehe Festselzung durch Text
Geschoffiache als HochstmaR, hier z.B. 3.200 m?, siehe Festsetzung durch Text

Héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse, z.B. zwei Vollgeschosse

Baugrenzen, im GEe ist zwischen den Baukorperen 8 und 9 eine eingeschossige.
maximal 10 m breite, Verbindungsbriicke im 1. oder 2. Obergeschoss zuldssig.

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
Umgrenzung von Flidchen fiir Garagen und Stellplétze
Festgesetzte Tiefgaragenrampe

Ein- und Ausfahrisbereich

Offentliche StraRenverkehrsflache
Strakenbegrenzungslinien

Offentliche StraRenverkehrsflache als dffentlich-rechtliche gewidmeter
Eigentiimerweg (Geh- und Radweg)

Sichtfelder

Innerhalb der Sichtfelder ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung, Einfriedung und
die Lagerung von Gegenstanden iiber 0,8 m Héhe, gemessen von der Oberkante
StraRenmitte, unzuldssig; ausgenommen sind einzelstehende, hochstdmmige
Biaume mit einem Astansatz von mehr als 2,5 m Hohe.

Wohnnutzung R wres > 35 dB, siehe Festsetzungen durch Text
Wohnnutzung R w.res > 40 dB, siehe Festsetzungen durch Text

Schlaf- und Kinderzimmer zusétzlich fensterunabhéngige Beliiftungseinrichtungen
bei erhdhten Anforderungen an den Schallschutz erforderlich, siehe Festsetzungen
durch Text

Schiaf- und Kinderzimmer fensterunabhingige Beliiftungseinrichtungen erforderiich.
siehe Festsetzungen durch Text

Erhaltung von Bdume
Anpflanzen von Baumen 1. Wuchsordnung

Anpflanzen von Baumen 2. Wuchsordnung

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstiger
Bepflanzung

VermafRung in Metern, hierz.B. 6,0 m

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von Baugebieten

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 * Siidlich der Stralle Am Fuchsbogen" -27/03/2007
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friiher festgesetzten
Bebauungspléne, Tekturen und Anderungen.

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wohngebiet (WA), gemaR § 4 BauNVO, nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3
Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO, nicht zuléssig sind Tankstellen
(§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und Vergniigungsstéatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

Betriebsleiterwohnungen gemaR § 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO sind allgemein zuléssig.

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen von bestehenden baulichen Anlagen im
GEe sind zuléssig § 1 Abs. 10 BauNVO.

Einzelhandel

Als Obergrenzen fiir die Ausbildung von Einzelhandelverkaufsflachen wird fir die
eingeschrénkten Gewerbegebiete jeweils eine maximale Verkaufsfliche von je 500 m?
festgesetzt. Dabei sind Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht innenstadtrelevantem Sortiment
(non-food) zulassig.

Die Zahlenwerte der Verkaufsflache beziehen sich auf den Teil der Hauptnutzfliche (nach
DIN 277), der direkt dem Kunden zugeordnet ist. Fiir die “non-food"-Flachen sind vorrangig
die in den Hinweisen E Nr. 11 néher beschriebenen Sortimentsbereiche und Absatzformen
ohne bzw. mit bedingter Zentrenrelevanz zu verwenden. Andere Sortimente bzw.
Absatzformen sind ausnahmsweise zuléssig, vorbehaltlich der konkreten Einzelfallpriifung im
Rahmen des Bauvollzugs.

SCHALLSCHUTZ

Im GEe sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, deren je Quadratmeter Grundflache
abgestrahlte Schallleistung den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von tagsiiber Ly~ T = 50 dB(A), nachts Ly~ N = 35 dB(A) iberschreitet.

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsénderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Ausnahme von Birordumen
und Raumen mit dhnlicher Nutzung nachzuweisen, dass die festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht (berschritten werden. Die Gutachten sind unaufgefordert
vorzulegen.

GemaR DIN 4109, Tabelle 8 sind folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen (Gesamtschallddmm-MaRe) an den mit Planzeichen gekennzeichneten
Fassaden einzu- halten, sofern dort schutzbediirftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden:

- Wohnnutzung R’y es > 35 dB,

—  Wohnnutzung R’y res > 40 dB
Da die Schallddmmung von Fenstern nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind,
muss der Liiftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden.

An den gekennzeichneten Fassaden ist an den Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
fensterunabhéngigen Belliftungseinrichtungen erforderlich, sofern keine
Wintergartenkonstruktionen ausgefiihrt werden. Die fensterunabhéngigen
Beliiftungseinrichtungen diifen die Gesamtschallddmmung der Geb&udeauflenhaut nicht
wesentlich mindern.

—  Schlaf- und Kinderzimmer fensterunabhangige Beliiftungseinrichtungen erforderlich
_  Schlaf- und Kinderzimmer zusétzlich fensterunabhéngige Beliftungseinrichtungen bei
erhdhten Anforderungen an den Schallschutz erforderlich

Die genannten Festsetzungen sind zu beriicksichtigen, wenn Geb&ude neu gebaut oder
bestehende Gebaude umgebaut werden.

Es wird empfohlen den Nachweis zur Einhaltung der Innenschallpegel geméR der VDI-
Richtlinie 2719 zu flihren.

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Siidlich der Strafie Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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Bei der Berechnung der Schallimmissionen durch die flaichenbezogenen Schallleistungspegel

wurde die Ausbreitungsrechnung nach E DIN ISO 9613-2 unter folgenden Bedingungen

vorgenommen:

- anzusetzende Emissionsflache liegt innerhalb der Baugrenzen

- Schallquellenhdhe betragt 2 m {iber Grund (flachenbezogene
Schallleistungspegel)

- Bodendampfung wird nicht spektral gerechnet

- Meteorologiefaktor CO =2 dB

- Schallleistung ist gleichmaRig iiber die gesamte Grundflache verteilt

- Berechnung wird fiir eine Schwerpunktfrequenz von 500 Hz durchgefiihrt

-~ Schallabstrahlung in den Halbraum

- Freie Schallausbreitung

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
fm WA wird innerhalb der Baugrenzen festgesetzt:

Baukorper Nummer Grundfldache als HochstmaR
1 GR 270 m?
2 GR 80 m?
3 GR 240 m?
4 GR 270 m?
5 GR 240 m?
6 GR 270 m?
T GR 240 m?
Die zulassige Grundfliche darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen:
— im WA bis zu einer GRZ von 0,60,

— im GEe bis zu einer GRZ von 0,80
tiberschritten werden.

Dachgeschosse sind als Nichtvollgeschosse auszubilden. Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ihrer
Umfassungswande mitzurechnen.

Alternativ sind tber die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse hinaus Terrassengeschosse
zulsssig. Sie diirfen diese mit max. 2/3 des darunter liegenden Vollgeschosses iiberdecken
und sind mit ihrer tatsachlichen Teilfldche auf die zulissige Geschossflache anzurechnen. Die
Ausbildung weiterer Galerieebenen ist in Terrassengeschossen unzulassig.

ABSTANDSFLACHEN
Die Geltung des Art 6 Abs. 4 und 5 BayBO wird angeordnet.

STELLPLATZE, EINFAHRTEN UND TIEFGARAGEN

Im GEe sind Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen, soweit keine Pflanzgebote
entgegenstehen, innerhalb und auBerhalb der Baurdume zulassig.
Im WA sind Stellplétze nur innerhalb der eigens hierfiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Grundstiickszufahrten sind durch Planzeichen festgesetzt. Seitliche Verschiebungen sowie
weitere Zufahrten sind ausnahmsweise nach verkehrstechnischer Einzelfallpriifung zul&ssig.
BAULICHE GESTALTUNG

Zuléssige Sockel-, Wand-, First- und Gebaudeh&hen
Bezogen auf die Gehwegkante in der Geb&udemitte sind in Abhé&ngigkeit von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse folgende maximalen Hohen zulassig:

Zulassige Max. Sockel bis Wandhéhe der Firsthohe bei | Gebaudehodhe bei
Voll- OKFFB Vollgeschosse Neigungs- Terrassen-
geschosse Erdgeschoss inkl. Sockel dachemn geschossen

| 0,5m 8,56m 13,5 m 13,0m

Zuléssige Dachformen sind Sattel-, Pult- und Flachd&cher.

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Siidlich der Stralle Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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Flachdécher auf Garagen und Nebenanlagen sowie die nicht als Terrassen genutzten
Flachd#cher von Hauptgebsuden sind zu begriinen. Als Flachdacher gelten alle Dacher mit
einer Neigung unter 10 Grad.

Zulassige Dachneigung betrégt 30° bis 35° bei Pultdéchern 10° bis 15°.

Die Breite von Giebelseiten (inkl. Loggien, Balkonen, Erker, efc.) darf bei Neigungsdéchern in
allen Vollgeschossen 15 m nicht (berschreiten.

Eine VergréRerung der Baukérpertiefe durch Abschleppungen, Querhéuser, erdgeschossiger
Vorbauten und dgl. ist erst mit einem 5 m-Mindestabstand vom Giebel zuléssig. Von diesen
Vorschriften sind Baukérper mit allseits zuriickgesetzten Terrassengeschossen sowie
Geb&ude mit nur einem Vollgeschoss ausgenommen.

Bei Sattelddchern sind asymmetrisch angeordnete Giebel sowie zum gleichen First
verschieden geneigte Décher unzuléssig. Ausgenommen davon sind gegeneinander gestellte
Pultdachformen, wenn der Héhensprung am First (z.B. Oberlichtband) mindestens 1,5 m
betragt.

In allen Baurdumen sind, jeweils der éffentlichen Verkehrsflache zugewandt, offene Arkaden
zulassig.

Baukdrper

Doppelhduser gelten als gestalterische Einheit. Doppelhéduser sind beziiglich Wandhohe,
Firsthdhe, Dachform, Dachneigung und verwendeter Materialien einheitlich auszufihren.
Wand- und Dachflichen sind biindig auszubilden. Bei der First- und Traufinie sind keine
Hoéhenspriinge zuldssig.

Gelandeveranderungen
Abgrabungen sind nur an der straenabgewandten Seite zuléssig.

Einfriedung

Zulassig sind Maschendrahtzdune und andere durchsichtige Metallzdune, soweit dies zur
Sicherung betrieblicher Anlagen unbedingt erforderlich ist. Dabei ist ein Abstand von 10 cm
zwischen Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberflache einzuhalten. Die maximal
zuléssige Zaunhdhe betragt 1,50 m. Ausnahmsweise kann eine maximale Hhe von 2,00 m
zugelassen werden, sofern es aus betrieblichen Griinden im GEe erforderlich ist oder im WA
als zusatzlicher Schallschutz zum siidlich angrenzenden Mischgebiet hin dient.

Zaune sind grundsétzlich mit den in den Artenlisten aufgefiihrten Pflanzen (E 3.3) zu
hintergriinen.

Werbeanlagen:

Werbefahnen sind auch auerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Werbeanlagen tiber Dach (oberhalb der Traufe bzw. oberhalb des oberen Abschlusses der
Wand) und Werbelanlagen mit intermittierendem Licht (Blinklicht, Umlaufiicht, Farbwechsel,
Intervall-Licht usw.) sind nicht zuldssig.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind pro Baugrundstiick ein Werbe- und Hinweisschild bis
max. 8 m? Ansichtsfliche auferhalb der Baugrenzen zuléssig.

GRUNORDNUNG
Private Fahrflachen, Befestigte Flachen

Durchgehend asphaltierte, betonierte oder sonstige fléchenversiegelnde Belage sind in

privaten Grundstiicken unzuléssig. Fahrflachen, Wege, Terrassen sind mindestens zu 50%

durch versickerungsfahige Belége aufzulockern und zu gliedern.

Oberirdische Stellplatze sind als:

- Rasenpflaster (Natur- oder Betonpflaster mit ca. 3 cm breiter Rasenfuge zwischen den
Steinen)

~  Versickerungsfahiges Okopflaster

-~ Rasengittersteine

— Schotterrasen herzustellen.

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 * Stidlich der Strale Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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Vorhandene Baume und Gehdlzhecken, Ersatzpflanzungen

Der vorhandene Geholzbestand im Planungsgebiet ist, insbesondere zu erhaltend
gekennzeichnete B&ume - besonders wéhrend Bauarbeiten — zu schiitzen und zu erhalten.
Ist eine Rodung von Baumen unumgénglich, sind die zu beseitigenden Béume auf gleichem
Grundstiick durch Neupflanzungen zu ersetzen. Fir jeden Nadelbaum mit Stammumfang ab
100 cm und fiir jeden Laubbaum mit Stammumfang ab 80 cm, gemessen in 1 m Héhe, sind
mindestens 1 Baum 1. Ordnung oder 2 Béume II. Ordnung zu pflanzen. Dabei kénnen die in
der Planzeichnung vorgesehenen Standorte fiir neu zu pflanzende B&ume verwendet und
angerechnet werden.

Neupflanzungen, Pflanzgebot und Pflanzdichte

Die in der Planzeichnung vorgesehenen Pflanzgebote fiir Bdume sind zu erfiillen.
Abweichende Anordnung ist ausnahmsweise zuléssig, solange die Grundziige der Planung
nicht beeintrachtigt werden.

Nicht tiberbaute oder befestigte Flachen sind als private Griinflachen zu begriinen. Mind. 30
% der privaten Griinflichen sind mit Bodendeckern, Stauden und Strduchern zu bepflanzen.
Dabei soll vor allem eine Randeingriinung aus freiwachsenden oder geschnittenen Gehdlzen
entstehen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ein
Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Bestehende sowie zeichnerisch festgesetzte Bédume
werden angerechnet.

Folgende giftige Arten sind ausgeschlossen: Laburmum (Goldregen), Euonymus
(Pfaffenhiitchen), Daphne (Seidelbast) und llex (Stechpalme).

Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit Baumen und Stréuchern gemé&R den beigefiigten
Artenlisten E 3.2 und E 3.3 in den ausgewiesenen Griinflachen durchzufihren.

Die BegriinungsmaRnahmen sind spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

In den Sichtdreiecken sind, abgesehen von Einzelbdumen mit einem Kronenansatz nicht unter
3,50 m, nur Gehdlze zuldssig, deren Wuchshéhe 50 cm nicht liberschreiten, alternativ sind
Rasen- bzw. Wiesenfldchen anzulegen

ERSCHLIESSUNG

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschrénke miissen so aufgestellt werden,
dass diese von aufien zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt
auf den Baugrundstlicken (Privatgrund).

9.

VERSICKERUNG

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfléachen und der versiegelten Flachen ist vollsténdig auf
den Grundstiicken in den Kiesuntergrund zu versickern. Dabei sind groRfléchige oberflachige Mulden-
oder Mulden-Rigolen-Versickerungen der reinen Rigolen- oder Schachtversickerung vorzuziehen.
Stark belastete Abwisser von versiegelten Flachen missen (iber vorgelagerte Olabscheider der
Kanalisation zugefiihrt werden.

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Stidlich der Strate Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 994/76
aufzuhebende Flurstiicksgrenzen
bestehende Haupt- und Nebengebédude mit Hausnummer, hier z.B. Nr. 3

abzubrechende Haupt- und Nebengeb&ude mit Hausnummer, hier z.B. Nr. 3

G) zu entfernende Baume

bestehender und geplanter StraRenverlauf, bestehende und geplante Nutzungen

vorgeschlagene Geb&dude
X Altstandort Betriebstankstelle
_ Baukdrper Nummer, hier z.B. 1

vorhandene Hoéhenlinien, hier z.B. 539,0 iNN

E HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

q: PLANGRUNDLAGEN
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden von
der Stadt Fiirstenfeldbruck zur Verfligung gestellt. Eine Baumkartierung liegt nicht vor.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, da keine Gewahr fir
MafRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN
Auf die Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) und die Dachgaubensatzung (DachgS) der
Stadt Furstenfeldbruck wird hingewiesen.

3. PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND QUALITATEN
Auf die DIN 18920 Schutz von Béumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfléchen in jeder
Phase von Bauarbeiten, insbesondere bei Auf- und Abtragsarbeiten im Wurzelbereich, wird
hingewiesen.
Um tierékologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfmdglichkeiten fur
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geléndeoberkante
eingehalten werden.
Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflichen von Baugrundstiicken, &ffentlichen
Griinflachen sowie die Begriinung offentlicher Verkehrsflaichen ist entsprechend den
Festsetzungen der Griinordnung vorzunehmen und in der Weise zu erhalten, artentsprechend
zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.
Bei Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu
den Leitungstrassen einzuhalten.

3.1 Freiflichengestaltungsplan

Zusammen mit den Unterlagen des Bauantrags ist auf Basis der griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, der die
beabsichtigte Gestaltung der AuRenanlagen, Fléchenversiegelungen, Bepflanzungen und
vorhandene wie geplante Geldndehshen darstellt. Der Freiflichengestaltungsplan wird
Bestandteil der Baugenehmigung.

Textteil zum Bebauungsplan Firstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Stdlich der Strae Am Fuchsbogen® ~27/03/2007
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Artenliste Bdume:
Bei Neupflanzungen von notwendigen Baumen sind folgende standortgerechte Arten bevorzugt
zu verwenden:

BAUME |. WUCHSORDNUNG:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

BAUME Il. WUCHSORDNUNG:

Acer campestre ‘Elsrijk’ Feldahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silber-Weide
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Artenliste Straucher:

Zur Hintergriinung von Z&unen entsprechend Festsetzung C 7.3 und C 6.1 kénnen auch
nachfolgende Stréucher verwendet werden:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Cornus mas _ Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa — Wildformen Rosen

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Virburnum lantana Wolliger Schneeball
Virburnum opulus Wasser-Schneeball

Mindestqualititen zum Zeitpunkt der Pflanzung

Das Pflanzmaterial muss der DIN 18916 und den Richtlinien des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

B&aume |. Ordnung: Qualitat Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18 — 20 cm
Baume Il. Ordnung: Qualitdt Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16 — 18 cm
Straucher: Str. 2xv, H 60-100 cm bzw. H 100-125 cm
Fassadenbegriinung

Es wird angeregt konstruktiv und gestalterisch geeignete Fassaden mit Kletterpflanzen zu
begriinen.

BODENSCHUTZ

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige
Mindestmall zu beschrénken.

Der vorhandene Oberboden ist vor Beginn jeder Baumalnahme abzuheben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Verdichtung und Vergeudung zu schiitzen. Die Zwischenlagerung
erfolgt auf Mieten, mit Ansaat einer Zwischenbegriinung.

Textteil zum Bebauungsplan Firstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Siidlich der Strafte Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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BAUHOHENBESCHRANKUNG

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3
Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der
fiir die Erteilung der Baugenehmigung zusténdigen Behérde bei Uberschreitungen der in § 12
Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen (570,00 m NN, Geléndehdhe ca. 539,00 m GNN)
jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Siid - Militérische Luftfahrtbehdrde -
genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 aund 1 b LuftVG).

Das Aufstellen von Kranen als ,Errichtung anderer Luftfahrthindernisse” i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz
1 LuftVG iV.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 a LuftVG bei
Uberschreitung der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Siid - Militirische Luftfahrtbehérde - (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

BODENDENKMALER

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen,
gemal Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziiglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Fiirstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

WASSERWIRTSCHAFT - NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Grundstiicksentwisserungsanlage 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) erfiillt und die zugehorigen technischen Regeln
beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
genehmigungsfrei.

Zum Grundwasserstand liegen bei der Stadtverwaltung keine verbindlichen Erkenntnisse vor.
Die Gebaude sind ggfs. gegen anstehendes Grundwasser durch Einzelmafnahmen (dichte
Wanne) zu sichern. Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist ggfs. vorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Firstenfeldbruck zu beantragen.

BARRIEREFREIE NUTZUNG

Es wird angeregt die geschéftlich genutzten Gebzude, die Wohnungen und das Wohnumfeld
(z.B. Zuginge, Miillsammelbehélter) barrierefrei auszufiihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1
und Teil 2 "Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fiir Rollstuhlbenutzer” zu beachten.

FERNWARME

Es wird angeregt aus Griinden des Umweltschutzes die Gebdude an das geplante
Blockheizkraftwerk anzuschlie3en.

BRANDSCHUTZ

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Bauvollzug mit dem Kreisbrandrat
abzustimmen. Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln zu iberpriifen und ggfs.
anzupassen. Der Hydrantenplan ist zu tiberarbeiten (Stadtwerke/Feuerwehr).

Textteil zum Bebauungsplan Firrstenfeldbruck Nr. 50/10 * Stidlich der Stralke Am Fuchsbogen® —27/03/2007
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11. EINZELHANDELSVERKAUFSFLACHEN

Als Sortimentsbereiche bzw. Absatzformen ohne bzw. mit bedingter Zentrenrelevanz gelten
u.a.:
11.1  Sortimente:
- Mébel, Einrichtungsgegenstinde
- Eisenwaren, Heimwerkerbedarf, Werkzeuge
- Farben, Lacke, Tapeten
- Bodenbelage
- Baustoffe, Bauelemente, Sanitérbedarf
- Fahrrader und Zubehor
- Kraftfahrzeuge, Kraft— und Brennstoffe
- Getrénke (GroRmengeneinkauf)
- Hausrat (Plastikwaren, Putzwaren u.a.)
- Lampen, Leuchten
-  Teppiche
- Blumen, Gartenbedarf
- Zoologische Artikel
- Campingartikel
11.2  Absatzformen
- Mébel- und Einrichtungshaus
- Kiichenfachmarkt
- Biirofachmarkt
- Bau— und Heimwerkermarkt
- Gartencenter
- Baustoffhandel
- Farben, Tapeten, Bodenbelidge Fachmarkt
- Sanitarfachmarkt
- Fliesenfachmarkt
- Holzfachmarkt
- Fahrradfachmarkt
- KFZ-Zubehér Fachmarkt
- Versandagentur
- Gefrénkemarkt
- Leuchtenfachmarkt
- Teppichfachmarkt
- Baby- und Kinderartikel Fachmarkt

Sepp Kellerer { s - “Bduer+Rieder-Bauer

Oberbiirgermeister Ll Architekten

L-N,

~— =

Textteil zum Bebauungsplan Firstenfeldbruck Nr. 50/10 “ Siidlich der Strafte Am Fuchsbogen® —27/03/2007




Seite 1 von 15

Stadt Fiirstenfeldbruck
Landkreis Flirstenfeldbruck

Begl. Abschrift

Begriindung zum
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 50-10 ,,Siidlich der StraBe Am Fuchsbogen*

Datum: 29.08.2005, 03.05.2006, 06.12.2006, 27.03.2007

1. PLANUNGSRECHT

2. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES
3. PLANGEBIET

4. PLANERISCHES KONZEPT

5. FESTSETZUNGEN

6. VER- UND ENTSORGUNGEN

7. FLACHENVERTEILUNG — BAULICHE NUTZUNG
8. UMWELTBERICHT

9. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

11. QUELLEN
Architekturbiiro Bauer + Rieder-Bauer Landschaftsarchitekt Martin Lohde
Sudetenstrafte 30 Leonhardsplatz 1
82278 Althegnenberg 82256 Fiirstenfeldbruck
Tel: 08202/90 3550 Tel: 08141/530103
Fax: 0 82 02 /90 35 40 Fax: 08141/530104

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/10 .Siidlich der StraBe Am Fuchsbogen " — 27/03/2007



Seite 2 von 15

1 PLANUNGSRECHT
1.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 30.07.1983 wurde von der Regierung von
Oberbayern mit Bescheid vom 30.11.1983 und 15.07.1983 genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der
Flachennutzungsplan vierzigmal geandert. Einige Anderungsverfahren befinden sich zurzeit im
Verfahren.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich ein eingeschrénktes Gewerbe-, Misch- und Allgemeines
Wohngebiet. Als Richtwerte fir die GFZ wird fir das Mischgebiet 0,60 und fiir das allgemeine
Wohngebiet 0,80. StraBenbegleitend sind Baume vorhanden und geplant vorgesehen. Die vorhanden
ErschlieRungsstraBen, IndustriestraBe und Am Fuchsbogen werden als wichtige ortliche Stralien
dargestellt. Parallel dazu ist eine wichtige Fu- und Radwegverbindung dargestelit.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird das westliche Gebiet als eingeschranktes
Gewerbegebiet das éstliche als Wohnbauflache dargestelit. An der Trennungslinie wird eine Full- und
Radwegeverbindung dargestelit.

1.2 Landschaftsplan

Die Stadt Fiirstenfeldbruck besitzt einen vom Stadtrat beschlossenen Entwurf des Landschaftsplans von
13.05.2000.

1.3 Bebauungsplan

Fiir das Gebiet zwischen der Bahnlinie Miinchen-Buchloe, der BundesstraBe B 471 und den Stralen “Am
Fuchsbogen/Am Sulzbogen* besteht seit 12.3.1984 der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 50. Dieser
wurde durch den Bebauungsplan 50/7 i.d.F. vom 16.06.2001 ersetzt. Mittlerweile wurde der Bereich des
Geschwister-Scholl-Platzes durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu geordnet.

Dieser setzt neben Baurdumen, Fliche fir Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten,
Verkehrsflachen (mit Sichtdreiecken) bestehende und neu zu pflanzende B&ume sowie private
Griinflachen fest. Beziiglich der Art und MaR der baulichen Nutzung werden fiir die einzelnen Parzellen
folgendes festgesetzt.

Art/FL-Nr. GR in m? GF in m? Zahl der Hohe Nutzungseinschrankung

| Lage VG
GE 1.675 2.872 1l WH 8,5 - nur VF nonfood 500 m?
994/12 FH 13,5 - keine Tankstellen
Fuchsbogen 9 - keine Vergniigungsstatten
Ml 1.439 2.398 1l WH 8,5 - Schallleistungspegel
994/8 FH 13,5 Lw.. Tags = 50 dB(A),
Fuchsbogen 7 Lw.. Nachts = 45 dB(A)
WA 547 1.292 Il WH 8,5 - keine Gartenbaubetriebe
994/13 u 176 FH 13,5 - keine Tankstellen
Fuchsbogen 5 - keine Verkaufsflache
WA 588 1.261 ] WH 8,5
994/9 FH 13,5
Fuchsbogen 3
WA 560 1.200 I WH 8,5
994/14 FH 13,5
Fuchsbogen 1

2  ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ist es, die stéddtebauliche Neuordnung
und Verbesserung der Erschliefung fur Fulgénger und Radfahrer.

3 PLANGEBIET
3.1 Lage, Abgrenzung und Grofe

Der Bereich umfasst die F1.-Nrm. 994/8, /9, /12, /13, /14 /76und 687/2 und Teilflachen Fl.-Nrn. 994/78 (Am
Fuchsbogen), 995 (Am Sulzbogen) und 1000/8 (Kurt-Huber-Ring), Gemarkung Firstenfeldbruck

eine Fliache von ca. 1,56 ha und mit einer Ausdehnung von ca. 310 m auf 50 m und keine Héhendifferenz
(539 GNN).
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Das Gebiet wird begrenzt:

- im Westen durch die ,Industriestrafie®,

- im Norden durch den StraRenzug ,Am Fuchsbogen/Am Sulzbogen®,

- im Osten durch die dstliche Grenze des ,Kurt-Huber-Rings“ und

- im Siiden durch die nérdliche Grundstiicksgrenzen der Fl.-Nrn. 1000, 1000/1 und 1000/12.

In einer Entfernung von ca. 260 m befindet sich die S-Bahn-Haltestelle Buchenau, sowie das zweite
Stadtzentrum in Firstenfeldbruck.

3.2 Bestand

Fl.-Nr. Art der vorhanden Nutzung

994/12 Sportschule, Einzelhandel, Biiros, Physiotherapie, Freiberufliche Nutzung,
Fuchsbogen 9

994/8 Speditionsgebaude, Elektrofirma

Fuchsbogen 7

994/13 u /76 Wohngebaude mit 5 Wohnungen, Garagen, Stellplatze
Fuchsbogen 6 | riickwértiges unbebautes Grundstiick

994/9 Wohngebaude mit 5 Wohnungen, Garagen, Stellplatze
Fuchsbogen 3
994/14 Wohngebaude mit 5 Wohnungen, Garagen, Stellplatze

Fuchsbogen 1

3.3 Verkehrliche Anbindung

Fiir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt die értliche und (iberortliche Anbindung iber die
bestehenden StraRen (IndustriestraBe, Am Fuchsbogen/Sulzbogen und den Kurt-Huber-Ring) und
dariiber hinaus iiber die Anschlussstelle Fuchsbogen an die B 471. Durch den Bebauungsplan Nr. 50/8
wird die bestehende Anschlussstelle nach Siiden in Héhe der Einmindung der Eduard-Friedrich-Stralte
als hohenfreie Anschlussstelle verlegt (voraussichtlich Ende 2006). Im Zuge dessen wird die
Industriestralle ausgebaut.

Der Offentliche Personen Nahverkehr (OPNV) ist durch den S-Bahnhof Buchenau und die vorhanden
Buslinie abgedeckt.

Firr den Radverkehr bestehen zum Teil Radwege entlang der Straen, in der Industriestralle wird
beidseitig ein Radweg bzw. Geh- und Radweg vorgesehen. Im Fuchsbogen ist zwischen Balduin-Helm-
und Livry-Gargan-StraRe auf der nérdlichen Seite kein Radfahrstreifen vorhanden.

Fir die FuRganger sind Gehsteige vorhanden. Am sidlichen Ende der Balduin-Helm-Strate und Am
Fuchsbogen vor Haus Nr. 1 sind FuBgéngeriiberwege vorhanden.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken untergebracht, vor den stidlichen Einzelhdusemn (Am
Fuchsbogen 1 bis 5) und nordlichen Reihenhdusern (Am Fuchsbogen 2 bis 24) wird der Stralenraum als
Parkraum genutzt.

3.4 Immissionen

Die Industriestrale und Am Fuchsbogen sind auf Grund einer Prognose von DorschConsult fiir das Jahr

2010 Verkehrsmengen von 3.800 Kfz/Tag prognostiziert.

Im Siiden befindet sich auf

- FL-Nr. 1000/12 eine Aldi-Filiale mit Stellplatzen (im B-Plan 50/7 als Gewerbegebiet mit festgesetztem
Schallleistungspegel),

- FL-Nr. 1000 ein unbebautes Grundstiick (ehem. Léwengasareal, im B-Plan 50/7 als Mischgebiet mit
festgesetztem Schalleistungspegel),

- FL-Nr. 1000/1 eine Bank-Filiale, ein Getrankemarkt und verschiedene Imbissbuden (im B-Plan 50/7
als Mischgebiet festgesetzt),

- Westlich der Industriestrae befindet sich die Niederlassung eines Getrankehersteller (im B-Plan 50/8
als Gewerbe- und Industriegebiet mit Schallleistungspegel festgesetzt),

- Nérdlich die Bebauungspléne 53 und 51/1 die allgemeine Wohngebiete festsetzten.

3.5 Altlasten

Auf FL-Nr. 994/8 befindet sich ein Speditionsbetrieb der im riickwéartigen Bereich eine Zapfanlage besitzt.
Die Zapfanlage der Betriebstankstelle wird im Zuge der Planungen entfernt. Soweit den Planungstragerm
bekannt, ist mit keinen weiteren Verunreinigungen des Bodens zu rechnen. Um die Funktion des Bodens
zu sichern und zu erhalten, sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren. Zur Vorsorge gegen
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nachteilige Einwirkungen auf den Boden, sind Untersuchungen, Schutzmanahmen und Beseitigung der
Altlasten gem. des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG zu treffen.

4 PLANERISCHES KONZEPT
4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Wesentlichen werden die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 50/7 beibehalten. Dieser sah als Ziel die
stadtebauliche Neuordnung des Areals und die Behebung eingetretener Fehlentwicklungen.
.Folgende besondere Schwerpunkte wurden dabei gesetzt:

- Ausarbeitung eines architektonischen Leitbildes, rdumliche Integration der Baubestdnde mit den
noch nicht realisierten Baurechten. Zielvorstellung einer grof3rdumigen, straBenbegleitenden
Bebauung mit teilweise vorgelegten Arkaden, Griinstreifen, Alleen, etc. Ruhiges HGhenprofil mit
ca. zwei bis drei Vollgeschossen und einigen Akzenten an ausgesuchten Stellen.

—  Schaffung ausgewogener, vielféltig nutzbarer Mischstruktur durch Ausweisung von Sonder-,
Kem-, Misch- und Allg. Wohngebieten (Abkehr von der bisher (berwiegenden Monostruktur als
Gebiet fiir gro3fidchig produzierendes und lagerndes Gewerbe)

- Verbesserung des FuBwegeangebotes insbesondere vom Bahnhof zur Balduin-Helm-Stral3e und
zur Industriestralle

— Verbesserung der Griinordnung

—  Uberpriifung der Schaffung von groffldchigen Gewerbeeinheiten bzw. Sondergebietsfléchen
unter Beachtung der Innenstadt Problematik, des ,ICON"“-Gutachiens und der bestehenden
Rechte aus dem alten Bebauungsplan

Die bisherige stadtebauliche Zielsetzung im Anderungsbereich wurde in Abstimmung mit den
Grundstiickseigentiimer durchgefiihrt, der eine weitestgehende Zustimmung zur Schaffung einer
straBenraumbegleitenden Randbebauung. Dabei werden die Baukdrper, soweit nicht durch Baubesténde
jiingeren Datums fixiert, deutlich von der StraBe abgertickt, um im Vorfeld Spielraum fiir die Entwicklung
groBziigiger FuBwege, Parkplitze und Baumpflanzungen zu erméglichen.

Da die angesprochenen Grundstiicke jeweils ihre Ldngsentwicklung parallel zur StralRe haben, ist diese
Baukérpervorstellung auch logisch und teilweise mit den Besténden identisch.”

Die im WA-Gebiet vorhandene Bebauungsméglichkeit (B-Plan 50/7) kann maximal nur ausgenutzt
werden, wenn der Bestand abgebrochen wird. Um die Innenentwicklung zu erméglichen soll hier in
zweiter Bauzeile Erganzungsbauten ermoglicht werden.

Im Bereich des bisherigen MI-Gebiet liegen keine konkreten Entwurfsvorstellungen vor, der bisherige
Bauraum verhindert eine zukiinftige Nutzung als gewerbliche Einheit.

Im Bereich des bisherigen GE-Gebietes wurde ein Umnutzung in eine Sportschule und ein Neubau eines
Biirogebaudes errichtet. Dabei konnte die im Bebauungsplan geplante Tiefgarage nicht verwirklicht
werden, so besteht lediglich die Mdglichkeit die Stellplatze oberirdisch unterzubringen. Um ein giinstige
Verkehrsfilhrung auf dem Grundstiick zu ermdoglichen wurde eine Umfahrung des Geb&udes (lber die
bestehende Versiegelung) angelegt und baurechtlich allerdings nicht genehmigt. Um den Standort und
die Nutzung der Sportschule zu sichern soll der Bebauungsplan dem Bestand angepasst werden.

4.2 Grunordnerisches Konzept

Ein zentrales Anliegen im Bebauungsplan Nr. 50/7 war eine neue fulaufige Griine Achse zwischen dem
verkehrsberuhigten Bahnhofsvorplatz / Geschwister-Scholl-Platz zum Fuchsbogen mit grofiziigigen
Querverbindungen zu angrenzenden Stralen und Geschéaftsbereichen. ,Um die Sicherung des Konzepts
zu erméglichen” wird auf dem Grundstiick FI.-Nr. 994/8 die Umwidmung des durchgéngigen Weges in
eine offentlich rechtliche Verkehrsflache angestrebt. Diese ErschlieRungsvoraussetzung wird durch den
vorliegenden Bebauungsplan weiter vertieft.

Mit der Einrichtung eines 6ffentlichen Fu- und Radweges auf dem Grundstiick Flur-Nr. 994/8 wird eine
wegbegleitende Eingriinung vorgenommen, die zugleich eine Pufferzone zwischen dem eingeschrankten
Gewerbegebiet und dem Wohngebiet darstelit. Das den Weg begleitende Griin ist ebenso eine sichere
durchgéngige Griinverbindung von Wohngebiet im Norden und den Infrastruktureinrichtungen im Stiden.
Im Bereich der wichtigen értlichen Strafe 'Am Fuchsbogen’ wird eine stralenbegleitende Eingriinung mit
Baumen vorgesehen. Die bodendeckende Schicht mit niedrigen und mittel hohen Strauchern tbernimmt
zusatzlich eine optische Abgrenzung und Sichtschutzfunktion zwischen Gewerbe und Wohnen. Die
Pflanzen sind entsprechend der Artenlisten in den textlichen Festsetzungen im Griinordnungsplan
auszuwahlen. Ebenso sind die PflanzgroBen und Pflanzqualitéten bindend.

Die im Zuge der Wohnbebauung zu rodenden Béume miissen auf den Grundstiicken ersetzt werden.
Dies gilt auch fiir die Bdume der anderen Planbereiche. Die im Plan als zu erhaltend gekennzeichneten
Baume sind bei der Bebauung zu erhalten, in die Freiflachen zu integrieren, dauerhaft zu pflegen und bei

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/10 ,Siidlich der Strae Am Fuchsbogen * — 27/03/2007



Seite 5 von 15

natiirlichem Abgang durch Neupflanzungen an gleicher oder anderer Stelle auf dem Grundstiick zu
ersetzen.

Um die Qualititsziele der griinordnerischen Belange zu erreichen, ist ein wichtiger Aspekt die Erhaltung
vorhandener Griinstrukturen bzw. Einbeziehung in die neu zu schaffenden Griin- bzw. Ausgleichsflachen.

4.3 Verkehrliches Konzept
Fiir den MIV, OPNV und ruhenden Verkehr wird die bestehende Situation/Konzept beibehalten.

Fiir die FuBgédnger und Radfahrer wird eine deutliche Verbesserung der Situation und Liickenschluss
vorgesehen. So wird (wie bereits im B-Plan 50/7 vorgesehen) zwischen dem allgemeinen Wohngebiet
und eingeschrinkten Gewerbegebiet eine neue Wegeverbindung geschaffen die bis zum Geschwister-
Scholl-Platz filhrt. Kritischer Punkt hierbei ist die Anbindung an das bestehende Netz insbesondere im
Bereich der Einmiindung der Balduin-Helm-Strafe in den Fuchsbogen:

AuRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird, stlich der Einmindung der Balduin-Helm-
StraRe in den Fuchsbogen (vor Hausnummer 5), der bestehende FuBgéngeriiberweg vorschoben, der
die in Verschwenkung der neuen Wegeverbindung angelegt wird und zwei Wegebeziehungen
zusammenfasst.

Die drtlichen Voraussetzungen fiir die Anlage von Zebrastreifen (Fahrgeschwindigkeit, Gehwege, Sicht
und Beleuchtung) sind erfiillt. Nachdem der Abstand zum bestehende FuBgéngeriiberweg (Einmiindung
Kurt-Huber-Ring in den Sulzbogen) im Bezug auf den Mindestabstand von 200 m kritisch betrachtet
wurde, wird dieser bestehende aufgelost.

Der Bebauungsplan 50/7 sah ,ein neues Wegeelement ist die Schaffung einer boulevardéhnlichen Achse
von der Balduin-Helm-Strae zum Kurt-Huber-Ring (Stid) zur Belebung des neu gestalteten Innenraumes
(Flur Nr. 1000).

Das System wird schlieBlich vervolisténdigt durch eine Verbindung von diesem Boulevard aus zur
Industriestral3e und eine Reihe weiterer, aber nachgeordneter Wege.

Zur Sicherung des Konzepts (auch als ErschieBungsvorausselzung und Reltungsweg) ist vorgesehen,
das beschriebene dominierende FuBgéngersystem durch Widmung als &ffentl. rechtl. Eigentiimerweg,
bzw. im Bereich der Flur Nr. 994/8 und 1000/7 durch Beschreibung als éffentliche Verkehrsfliche
allgemein durchgéngig zu machen.”

4.4 Entwasserungskonzept

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und versiegelten Fléchen ist vollstdndig auf den
Grundstiicken in den Kiesuntergrund zu versickern.

Stark belastete Abwisser von versiegelten Flachen miissen iiber vorgelagerte Olabscheider der
Kanalisation zugefiihrt werden.

5 FESTSETZUNGEN
5.1 At der baulichen Nutzung

Hier wird der geplanten Nutzung entsprechend, ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen sind nicht zuldssig, weil eine Neuerrichtung ausschlieBlich als Groftankstellen mit
Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stindige Befrieb derartiger Tankstellen ist mit
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und an dieser Stelle (Ubergang zur Wohnbebauung) nicht
erwiinscht. Ebenso sind Gartenbaubetriebe nicht zuléssig, weil ihre Neuerrichtung durch Freifiichen und
Gewachshéuser einen hohen Flachenverbrauch bendtigt und nicht an diese Stelle passen.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen um hier einen Trading-Down-Effect zu verhindem. Die Stadt
Furstenfeldbruck besitzt (z.B. im Gewerbegebiet Hasenheide) Gewerbegebiete in denen
Vergniigungsstatten zuléssig sind.

Das durch den Bebauungsplan festgeseizte flidchenbezogenen Schalleistungspegel erzeugt ein
eingeschrénkte Gewerbegebiet I4sst nun nur Gewerbebetriebe zu, die auch in einem MI-Gebiet zulassig
sind. Diese Festsetzung nach § 1 Abs. 4 BauNVO gliedert die Gewerbeflichen im Stadtgebiet von
Fiirstenfeldbruck. So ist die Unterbringung von stérenden Betrieben in anderen Gewerbegebieten (z.B.
Hasenheide) moglich, da keine derartigen Beschrénkungen vorhanden sind..

Dabei sind die Grundziige des Fléchennutzungsplanes in diesem Bereich eingehalten. Im Bereich des
westlichen GE-Gebiets und WA-Gebiets entspricht der Bebauungsplan dem Fléchennutzungsplan.
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Die allgemeine Leitlinie des Trennungsgrundsatzes (§ 50 BImSchG), nach dem bei der Abfolge von
Baugebieten nach der Art der baulichen Nutzung vorgegebene Stufenfolge einzuhalten ist wird die
Feinsteuerung des § 1 BauNVO ausreichend Rechnung getragen. Durch die Festsetzung des
eingeschrinkten Gewerbegebietes mit der Festsetzung des Flachenbezogenen Schallleistungspegel fur
Betriebe in der Nahe von Wohngebieten wird dem Gebot der gerechten Abwégung besser Rechnung
getragen als durch die abstrakte Anwendung des Trennungsgrundsatzes. Eine Verschlechterung der
Situation ist nicht gegeben.

5.2 Problematik der Einzelhandelsverkaufsfldchen

Wihrend der Aufstellung des Bebauungsplanes 50/7 .wurden im Verfahren mehrere Tréger &ffentlicher

Belange (Reg. v. OBB, Héhere Landesplanung, RPV, Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum,

Landratsamt, Bund Naturschutz) in ausfiihrlichen Stellungnahmen die Wechselbeziehungen zwischen

dem Innenstadt Zentrum und anderen Nebenzentren der Stadt Fiirstenfeldbruck herausgearbeitete

insbesondere dem hier behandelten S-Bahn-—-nahen Versorgungszentrum BuchenaulFiirstenfeldbruck

West, das ca. 1/3 der Stadtbevélkerung anspricht.

Obgleich es sich dabei um eine “stidtebaulich integrierte Lage’ handele werden bei weiterem

ungesteuerten Anwachsen der Einzelhandelsverkaufsfidchen Nachteile fir die Innenstadt befilrchtet.

Auf die spezielle Problematik von Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) wird ausdriicklich

hingewiesen und ausgefiihrt, dass hierfiir die Ausweisung als Sondergebiet oder Kemgebiet und eine

regional- und landeplanerische Uberpriifung vorangehen muss. Einzelhandelszentren kénnten auch
durch vieles sich ungesteuert entwickelnde Verkaufsfidiche, entstehen, die jedes fiir sich zwar unter der

Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO (1.200 m? Geschossfliche) lagen, in ihrer Addition aber

landesplanerisch nicht mehr hinnehmbar seien.

Bei Nichtbeachtung der landesplanerischen Bedenken wird der Verlust von Stédtebauférderungsmitteln

nicht ausgeschlossen.

AbschlieBend wird eine Abstimmung der Art und des Umfangs der Nutzung mit entsprechenden

Festsetzungen im Bebauungsplan gefordert die erste Entwurfsfassung sei ohne starke quantitative und

qualitative Einschrénkungen nicht mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar.

In der Folge kam es zu intensiven Abstimmungsgespréchen insbes. mit der Regierung v. Oberbayern und

dem Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum. Parallel dazu erfolgten zahlreiche .Gespréche mit den

wesentlich betroffenen Grundstiickseigentiimern.

Seitens der Stadiverwaltung und des Planers wurde dabei stets darauf hingewiesen dass neben den

durchaus nachvollziehbaren Bedenken der Tréger Offentliche. Belange noch weitere Belange zu

beachten und abzuwégen seien:

—  Der Bestandsschutz des alten, rechtsgliltigen Bebauungsplanes darf nicht ohne Not unterschritten
werden  (Entschadigungsanspriiche  Grundsédtze  der  Gleichbehandlung Willkiirverbot.
Vertrauensschutz)

~  Eigentiimerwiinsche kénnen sicherlich teilweise eingeddmmt (falls tiberzogen) oder in ihrer
Zielrichtung umgelenkt aber nicht véllig ignoriert und unterdriickt werden. Sie représentieren letztlich
die Investitionskraft und -bereitschaft die zum Gelingen einer sinnvollen stédiebaulichen
Neuorientierung fundamental gebraucht wird.

Die Stadt bendtigt auerdem zur Realisierung des Planes an verschiedenen Stellen Zugesténdnisse
und Mitwirkung der Eigenturner (MVV-Parkdecks Wege, Grinflachen etc.). Hierzu ist ein
Mindestkonsens und eine Vertrauensbasis zu erhalten.

— Bei Einfithrung zusétziicher Instrumente in die Festselzungstechnik des Bebauungsplanes droht
Oberregulierung und Starrheit, die im Vollzug nicht mehr beherrschbar sein kénnte. Sie stinde auch
im Widerspruch zur Zielsetzung eines “schlanken Bebauungsplanes®.

Vor diesem Hintergrund wurde Grundstick fiir Grundstiick durchgesehen und folgendes

Regelungskonzept erarbeitet:

—  Zusétzlich zu den iiblichen Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung durch GRZ und GFZ
wird jedem Grundstiick eine Obergrenze fiir Einzelhandelsverkaufsfiachen gesetzt (“Deckelung?2.

~  Dabei wird “food” (Lebensmittel) und ,nonfood* (iibrige Sortimente) unterschieden.

~  Die von ICON abgegebene ergénzende gutachterliche Aussage v. 29.10.99 enthéilt Auflistungen von
Sortimenten und Absatzformen, die als unproblematisch beziiglich der Innenstadt gelten. Der
Vorstellung diese Auflistung als schriftliche Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen kénnen
Verwaltung und Planer aus den eingangs ausgefihrten Griinden nicht folgen.

Hinzu kommt die Tatsache, dass im Bebauungsplan ausschlieBlich rechtlich eindeutige und
ausdefinierte Sachverhalte als Festsetzung aufgenommen werden kénnen. Die vom Gutachter und
der Fachwelt verwendeten Begriffe erfilllen diese Voraussetzungen zur Zeit nicht.

Es erscheint bei dieser Sachlage angemessen und vertretbar, die Auflistungen unter den Hinweisen
zur Verdeutlichung der planerischen Zielsetzung aufzunehmen und durch schriftliche Festsetzung
diese Nutzung zwar generell vorzuschreiben, aber im Einzelfall Spielraum zu lassen.*
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Diese Zielsetzung wird im Plangebiet beibehalten.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfidche, die Geschossfldche, die Zahl der
Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlage (Wand- und Geb&udehdhe) bestimmt. Dabei werden
die bisher zuléssigen Werte im Wesentlichen beibehalten.

Wie im bisherigen Bebauungsplan geht die Planung davon aus, das bestehende Baurecht zu erhalten.

Femner diiffen die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen die zuldssige
Grundflache um bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 (im GEe) und 0,60 (im WA) liberschreiten. Dies
ist fiir die angestrebte bzw. geplante Nutzung notwendig.

Wie sich durch Baugenehmigung der Sportschule ergeben hat ist der Ansatz des Bebauungsplanes 50/7
nicht praxisnah.

Dieser begriindete die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO wie folgt: ,Unberiihrt bleibt die Regelung
der BauNVO (50 v. Hundert Uberschreitung durch Nebenanlagen zuléssig). Es ist festzuhalten, dass eine
Umstrukturierung der bisher auf groBfiichiges Produzieren und Lagem abgesteliten rein gewerblichen
Nutzung auf héherwertige und vielféltiger gegliederte Nutzung eines lebendigen Oristeilzentrums auch zu
anderen schlankeren und héheren Baustrukturen mit weniger Flédchenbedarf fihren muss.”

Um den Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten, sind befestigte Fléchen, wie Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen.

Die Hohenentwicklung und bauliche Gestaltung begriindet sich auf das Konzept des Bebauungsplanes
50/7. ,So wird das HShenkonzept mit tiberwiegend II-lll Vollgeschossen eine ruhige Grundhaltung an.
Generell sind oberhalb der Voligeschosse ausgebaute Décher (Nichtvoligeschosse) mit einer
Dachneigung von 30-35 Grad zuléssig. Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen Ubergangsbereich
zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnbebauung (mit zwei Vollgeschossen B-Plan 53 dstlicher Kurt-
Huber-Ring) wird die Hohenbegrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzL.

Um auch modemeren Tendenzen gerecht zu werden ist altemativ die Ausbildung von allseits
zuriickgesetzten Terrassengeschossen mit einer Pult- oder Satteldachneigung von 0-15 Grad zuléssig.
Die Terrassengeschosse diirfen nicht mehr als 2/3 der Geschossfliche des darunter liegenden
Vollgeschosses erhalten. Sofern in Ausnahmeféllen nur | Vollgeschoss gebaut wird, betragt die zulédssige
Pult- oder Satteldachneigung ebenfalls 0-15 Grad.”

Auf Grund der beengten Grundstiicksverhltnisse im WA und der von den Eigentiimem gewiinschie
Orientierung und GroRe der Baurdume kann die bisher zulassige Grundfldche und Geschossfiéche nicht
verwirklicht werden. So weisen die Baurdume eine um ca. 15 m? kleinern Bauraum auf, als die
festgesetzte Grundfldche ermdglicht. Dies ist trotzdem kein Widerspruch, da durch die gesetzlichen
Uberschreitungsméglichkeiten der Baurdume (Balkone, Terrassen, Wintergérten) diese Nutzungen
verwirklicht werden kénnen.

Im WA wird auf die Festsetzung der Obergrenze der Geschossfliche verzichtet. Daraus ergeben sich
folgende Werte:

Baukdrper Nummer Unter der Voraussetzung einer Anrechenbarkeit der
Nichtvollgeschosse als zu erwartende maximal erzielbare
Geschossflache
GF 600 m?

GF 175 m?
GF 530 m?
GF 600 m?
GF 530 m?
GF 600 m?
GF 530 m?

~N ||| W N -

Hinweis:

Bei der Emmittlung der Geschossfldche, unter der Voraussetzung einer Anrechenbarkeit der
Nichtvoligeschosse als zu erwartende maximal erzielbare Geschossfldche, bleiben die Flachen von
Garagen und Stellplatze unberiicksichtigt, da diese nach Landesrecht in den Abstandfidchen zulassig
sind und somit nicht zur zulassigen Geschossflache hinzugerechnet werden (vgl. § 20 Abs. 4 BauNVO).
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5.4 Uberbaubare Grundstiickfliche

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den stédtebaulichen
Entwurf umsetzten.

5.5 Erschlielfung

Die vorhandenen Straen sind fiir die Erschliefung der Grundstiicke ausreichend.

Im Zuge der Veragerung der Anschlussstelle Fuchsbogen nach Siden wird die Industriestralie
ausgebaut. Hierzu ist es notwendig einen ca. 0,5 m breiten Streifen der FI.-Nr. 994/12 zu Uberplanen.

Fir den gemeinsamen Geh- und Radwegverbindung wird eine Breite von 3,0 m (AW 1 mit einer Breite
von 3,0 m aus EAE 85/95 Entwurfselemente filr stadtkernnahem Altbaugebiete S. 68) festgesetzt, dies ist
ausreichen um ein Nebeneinander fahren, Uberholen und Begegnen gut zu ermdglichen (EAE 85/95
S. 27).

Die Sichtfelder werden nach EAE 85/95 (S. 62 Tabelle 13 und 14) als Anfahrtssicht vom Kurt-Huber-Ring
(v=40km/h HauptverkehrsstraBe/HauptsammelstraBe mit 50 m) und fiir Uberquerungshilfen (v=40 km/h
mit 25 m) nachgewiesen. Nachdem der Bebauungsplan 50/7 von nicht mehr gebréuchlichen Sichtfeldern
(25/55 m) ausgeht und sich die Sichtfelder auf offentiicher Verkehrsfiiche befinden ist es nicht
erforderlich den Geltungsbereich zu &ndern.

5.6 Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung bleibt hier bei dem bereits im Bebauungsplan Nr. 50/7 entwickelten Konzept.
Hinzu kommen einige Begrenzungen fiir Giebelbreiten, Wand- und Firsthéhen. Die Grenzen sind nicht
allzu eng gesteckt. Sie werden im Normalfall beim Geb&udeentwurf wenig stéren und dienen letztlich nur
der Vermeidung extremer Ergebnisse. ,,

Ferner werden Regelungen zu Werbeanlagen aufgenommen.

5.7 Abstandsflachen

Als Abstandsflichen werden die gesetzlichen nach BayBO angeordnet. Dies bedeutet in den
Gewerbegebieten 0,25 H mindestens 3 m und im Wohngebiet 1 H (bzw. %2 H Schmalseitenprivileg)
mindestens 3 m. Im WA ergeben sich (bei Ausschépfung der zuléssigen Gebdudehdhen) zwischen
den Baukérpern Nr. 4 und 5 rechnerische Uberlappungen der Abstandsflichen. Darauf kann
allerdings im Bauentwurf entsprechend reagiert werden.

5.8 Immissionsschutz

Von Seiten der Stadt wurde das Ingenieurbiiro Greiner mit einer Schalltechnische Vertréglichkeits-
untersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgerdusche) Bericht Nr. 205044 / 2 vom
29.06.2005 beauftragt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Stadt Fiirstenfeldbruck plant die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50/7 Léwengas-Areal. Die
derzeitigen Teilflichen GE H, MI | und WA D1 bis WA D3 sollen geéndert werden. Fir diese Flachen soll
nun der Bebauungsplan Nr. 50/10 Neumann aufgestellt werden. Fiir die gewerblich genutzten Bereiche
sind derzeit flichenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt.

Das Mischgebiet MI | soll in ein eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe | umgewandelt werden. Auf den
Teilflichen H und WA D1 - D3 werden im Wesentlichen die Baurdume geéndert. Es ist zu priifen, ob
aufgrund der festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir WA-Gebiete an der geplanten bzw. bestehenden Wohnbebauung eingehalten werden konnen.
Aufgrund der Verkehrsgerdusche der angrenzenden mafigebenden StraRen konnen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an der geplanten bzw. bestehenden
Wohnbebauung Uberschritten werden.

5.8.1 Berechnungsergebnisse Verkehrsgerausche:

Aufgrund der Schallemissionen der maRgebenden angrenzenden StraRen ergeben sich an der

bestehenden bzw. geplanten Wohnbebauung folgende Berechnungsergebnisse:

- An der bestehenden bzw. geplanten Wohnbebauung kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 65
dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts.

- Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete in Hohe von 55 dB(A) tags
bzw. 45 dB(A) nachts werden somit tags und nachts um bis zu 10 dB(A) tiberschritten.

Hinweis:

Im vorliegenden Fall wurden fiir die maRgebenden Straflen die Verkehrszahlen gemaR den Angaben der

Fa. Dorsch Consult vom 20.10.2005 angesetzt [11]. Diese Verkehrsmengen sind im Vergleich zu Bericht

Nr. 205044 / 2 vom 29.06.2005 im Durchschnitt um etwa 24 % geringer. Fiir den Kurt-Huber-Ring liegen
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geplant, dies benttigt bei geringer Brandausbreitung eine Loschwasserbedarf von 96 m®h vor
(Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW).

Solite eine Differenz zwischen Bedarf und Bestand vorhanden sein, wird dies iiber einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen Bauherm und Stadt Fiirstenfeldbruck gesichert.

6.3 Abwasserentsorgung

erfolgt Uber die Stadt Firstenfeldbruck.

6.4 Miillentsorgung
erfolgt zentral liber den Landkreis Fiirstenfeldbruck.

6.5 Fernmeldeversorgung
erfolgt Uiber die Telekom.

6.6 Erdgasversorgung
erfolgt liber das Netz der Erdgas Stidbayern GmbH

6.7 Fernwarmeanschluss
Erfolgt Uber die Stadtwerke Fiirstenfeldbruck GmbH

6.8 Spartengesprach/Grabungsarbeiten

Es wird angeregt bereits bei der Planung der &ffentlichen Verkehrsflache ein Spartengespréch mit den
Ver- und Entsorgungstrdgemn durchzufiihren. Nachdem im Uberplanten Bereich Kabeltrassen der
Versorger vorhanden sind, sollen diese vor Grabungsarbeiten {berprift und mit den Versorgern
abgestimmt werden.

7 FLACHENVERTEILUNG — BAULICHE NUTZUNG

7.1 Flachenverteilung
Eingeschrankies Gewerbegebiet ca. 8.960 m? 56,9 %
(Baugrundstiick § 19 Abs. 3 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.500 m? 34,9 %
(Baugrundstiick § 19 Abs. 3 BauNVO)
Strallenverkehrsflache ca. 1.290 m? 8,2 %
Gesamte Plangebiete ca. 15.750 m?

7.2 Versiegelung geplant
Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 14.460 m?
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) max. 4.680 m? GRZ ca. 0,32
Grundflache versiegelt (§ 19 Abs. 4 BauNVO) max. 10.170 m? GRZg1qiv 0,70
Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO) max. 8.755 m? GFZ ca. 0,61
StraBenverkehrsfidche max. 1.290 m?
Versiegelte Fldche max. 11.760 m? 74,67 %

7.3 Versiegelung Bestand
Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 14.425 m?
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) ca.. 2.800 m? GRZ ca. 0,19
Grundflache versiegelt (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 9.815 m? GRZg19v 0,68
Stralenverkehrsflache max. 1.130 m?
Versiegelte Fliche max. 10.945 m? 69,49 %
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74 Versiegelung zuldssig

Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 14.275 m?

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) ca.. 4.810 m? GRZ ca. 0,34
Grundflache versiegelt (§ 19 Abs. 4 BauNVO) max. 7.215 m? GRZg1gv 0,51
Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO) max. 9.025 m** GFZ ca. 0,63"
StraBenverkehrsfldche max. 1.265 m?

Versiegelte Flidche max. 8.480 m? 53,84 %

*) Mit Einbeziehung der ,Unter der Voraussetzung einer Anrechenbarkeit der Nichtvollgeschosse als zu
erwartende maximal erzielbare Geschossfldche® im WA

8 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht gemaR § 2 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 ¢ des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 50/10
'‘Neumann’ der Stadt Fiirstenfeldbruck.

8.1 Lage und Nutzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50/10 mit integriertem Griinordnungsplan liegt im
Stadtteil Buchenau der Stadt Fiirstenfeldbruck. In diesem Stadtgebiet findet man sowohl Gewerbe als
auch Wohnbereiche. Das vorwiegende Bestreben fiir eine Anderung des bisherigen B-Planes Nr. 50/7 ist,
das Planungsgebiet stédtebaulich neu zu ordnen sowie um die aktuellen Entwicklungen mit einflieen zu
lassen. Neue Impulse soll die festgeschriebene Rad- und FuRwegeverbindung mit verbindender
Grinstruktur zwischen dem bestehenden Wohngebiet nérdlich des Bebauungsplangebietes und dem
Stadtteilzentrum im Siiden geben. Die GroRe des Planungsgebietes belduft sich auf 15.750 m?, dessen
Nutzung besteht derzeit aus einem Gewerbegebiet mit Fitnesscenter, Physiotherapiepraxis, Laden und
Biiros, einem Mischgebiet mit Spedition und Lager, sowie einem allgemeinen Wohngebiet. Auf dem
Gelande der Spedition befindet sich eine Zapfanlage, liber weitere Altlasten ist bisher nichts bekannt.

8.2 Vorhandene Griinstruktur

Es liegt eine von den menschlichen Eingriffen stark gestdrte Griinstruktur vor. Die Eingriinung durch
Baume, Striucher und Krautschicht ist in den gewerblich genutzten stark versiegelten Bereichen nur
noch am Rand der Grundstiicke vorzufinden. Dort bilden sie mit der auf dem siidlichen nachbarlichen
Grund befindlichen Eingriinung einen zusammenhangenden Pflanzstreifen von 5 bis 10 m Breite. Von
den heimischen Gehdlzen sind vorwiegend Pflanzen der Pioniergesellschaften zu finden.

Das Wohngebiet ist durch die Anlage von Garten mit Gehdlz- und Rasenflachen gut durchgriint. Dort
finden sich viele fremde oder nicht standortgerechte Gehélze (z.B. Fichten).

8.3 Vegetation und Fauna

Rechtsverbindlich geschiitzte Bereiche wie Natur- und Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte
Biotope, faktische bzw. potentielle Vogelschutz- und FFH-Gebiete liegen fiir den Bebauungsplanbereich
nicht vor. Uber den Bestand der Fauna im Bebauungsplanbereich bestehen keine Angaben. Da es keine
Hinweise auf besonders seltene bzw. schiitzenswerte Arten gibt, wird davon ausgegangen, dass dies
ursdchlich durch die anthropogenen Stérungen bedingt ist. Besondere Funktionen (z.B.
Vemetzungsfunktionen von Heckenstrukturen) wurden nicht festgestelit, werden aber - soweit méglich -
in den festgeseizten Ausgleichsfiachen beriicksichtigt.

Das Griinvolumen soll insgesamt durch den zu erhaltenden Gehdlzbestand und die Neupflanzungen das
Ortsbild positiv aufwerten und Lebensraum fir Kleintiere schaffen.

Im Bereich der Wohnbebauung miissen im Zuge der Bebauung einige Fichten gerodet werden. Da diese
Gehdlze nicht standortgerecht und damit eine nicht so hohe Wertigkeit wie Laubgehélze haben, ist der
anschlieRende Ausgleich durch Pflanzung von Laubgehdlzen 1. Wuchsordnung als Verbesserung
anzusehen. Die Pflanzbindungen sind als textliche Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans und
somit verbindlich. Die Art der Bepflanzung ist aus der Planfassung ersichtlich und gemé&R der
Pflanzenzusammenstellung auszufiihren.

Insgesamt gesehen erfahrt das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" im Bebauungsplanbereich keine
erheblichen Beeintrachtigungen.
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84 Naturrdumliche Gliederung, Geologie und Boden

Das Planungsgebiet befindet sich naturrdumlich gesehen im Firstenfeldbrucker Higelland, eine
Altmoranenlandschaft geschaffen in der Wirmeiszeit. In der Umgebung findet vorwiegend Wald- und
Griinlandnutzung statt.

Die 25-30 cm starke Oberbodenschicht griindet auf kiesigem Sand/sandigem Kies. Dadurch ergibt sich
eine generelle Eignung des Planbereichs zur Verrieselung des Oberflaichenwassers. Entsprechend § 1a
Abs. 1 des BauGB wird der in der Planung vorgesehene Versiegelungsgrad auf ein MindestmaRl
reduziert.

Die unversiegelten Flachen der Grundstiicke sind entsprechend der Planung als Pflanz- oder
Rasenflachen anzulegen, bereits vorhandene Pflanzflachen sind als solche zu erhalten. PKW-Stellplétze,
die nicht der Bodenkontamination ausgesetzt sind, werden mit versickerungsfahigen Beldagen befestigt.
Die auf dem Gelénde der Spedition befindliche Zapfanlage wird fachgerecht abgebaut und der Boden auf
Kontamination untersucht, weitere Bodenbelastungen in Form von Altlasten und altlastverdachtige
Flachen sind bisher nicht bekannt.

Der Ausgleich der versiegelten Flachen wird durch entsprechende Kompensationsflachen im
Bebauungsplanbereich erreicht.

8.5 Klima

Durch das Bauvorhaben wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintréchtigt.

Durch den Speditionsbetrieb entstehen Emissionen von Stauben, Abgasen und Larm. Diese werden
durch die geplante Eingriinung verstarkt auf dem Betriebsgeldnde zurlickgehalten. Je nach
vorherrschender Windrichtung werden Sie mehr, oder weniger stark in angrenzende Fléchen verlagert.
Im Bereich der Sporischule entstehen durch den Motorisierten Individualverkehr Emissionen von
Stauben, Abgasen und Larm. Auch hier wird durch eine Eingriinung zu den angrenzenden Grundstiicken
eine Verringerung der Emissionen erreicht. Durch die hinzukommende Neubebauung im Wohngebiet
sind keine nennenswerten Immissionsbelastungen bzw. Veranderungen zu erwarten, die im Hinblick auf
die Grenzwerte der TA Luft zu untersuchungsrelevanten Situationen fiihren kénnten. Durch die
geschlossene Randbebauung am Kurt-Huber-Ring wird eine La&rmminderung im Innenbereich des
Wohngebiets erreicht. Die Belastungen durch Larmemission werden unter Punkt 3.8 erldutert und sind im
Textteil zum Bebauungsplan festgeschrieben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zu ca. 72 % (inkl. versiegelte Verkehrsfliche FI.-Nr.
1000/8) versiegelt. Daraus resultiert in den Bereichen des Gewerbegebiets eine hohe
Abstrahlungswarme bei Sonnenschein, ein geringes Vermdgen Staub zu binden und eine stark
eingeschrankte Speicher- und Verdunstungsfahigkeit von Niederschlagswasser.

Der positive Effekt der Begriinung des Betriebsgeléndes durch Pflanzflachen und Kletterpflanzen wirkt
sich durch die relativ geringe FlachengroBe nur eingeschrénkt auf das Kleinklima aus, allerdings ist die
Pflanzung von groRkronigen Laubb&umen positiv zu bewerten, da sie durch Verdunstung die
Abstrahlungswérme der Gebzude und der befestigten Flachen geringfiigig mindemn.

Die Planung sieht eine Zunahme an versiegelten Fldchen sowie in geringem Umfang neue Bebauung auf
Kosten unversiegelter Flachen vor. Es handelt sich um ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR § 8 Abs. 1 BNatSchG.

8.6 Wasser

Zum Grundwasserstand liegen folgende Erkenntnisse vor: Vom Nachbarngrundstiick 1000/2 liegt dem
Wasserwirtschaftsamt Miinchen der Ausbauplan eines Brunnens und eine Grundwasserstandsmessung
vom 11.7.1983 vor. Seinerzeit wurde ein GW-Stand von 9,5 m u. GOK (bei Mittelwasserverhaltnissen)
gemessen. Am 10.7.2003 lag der GW-Stand bei 16,3 m u. GOK (etwas niedriger als Mittelwasser). Die
Messung wurde an einem Kiihiwasserbrunnen auf der F1.-Nr. 994/12 durchgefiihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflaichen und der versiegelten Flachen wird auf den
Grundstiicken in den Kiesuntergrund versickert. Zur Rickhaltung von Regenwasser bei starken
Regenfillen sind flaichige Mulden- oder Mulden-Rigolen-Versickerungen vorzusehen. Durch die
Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser in den Mulden wird der
Oberflichenwasserabfluss reduziert und die Grundwasserneubildung geférdert. Darliber hinaus werden
Stellplatze, Zufahrten und Zugange mit wasserdurchldssigen Belagen befestigt und Flachdécher bis zu
10° mit einer extensiven Dachbegriinung ausgefiihrt.
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8.7 Landschaftsbild/Erholung

Der Geltungsbereich liegt 2,5 km slidwestlich des Stadtzentrum Fiirstenfeldbruck im Stadtteil Buchenau
und umfasst eine Flache von ca. 1,56 ha auf einer Meereshéhe von 539 (iNN. Das Gebiet wird im
Westen durch die ,IndustriestraBe und im Norden durch den Straenzug ,Am Fuchsbogen/Am
Sulzbogen® eingegrenzt. An der Gstlichen Grenze verlauft der ,Kurt-Huber-Ring®. Im Siiden befinden sich
angrenzend die FI.-Nrm. 1000, 1000/1 und 1000/12. Der Stadtteil Buchenau bildet ein zweites Zentrum in
Furstenfeldbruck und bietet eine Mischung aus Wohnen mit der entsprechenden Infrastruktur (Einkaufen,
Schulen, Kirche ...) und Gewerbe mit zahlreichen Arbeitspléatzen in Produktion und Dienstleistung.

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden und Osten umgeben von allgemeiner Wohnbebauung und im
Suden und Westen von einem Gewerbe- und Mischgebiet. Die S-Bahn-Haltestelle Buchenau befindet
sich ca. 260 m entfernt vom Bebauungsplangebiet.

Eine Verbesserung des Landschaftsbildes ergibt sich durch eine stérkere Eingrinung der
Gewerbebauten und der Einrichtung einer Rad- und FuBwegeverbindung mit Griinschneise zwischen
Gewerbe und Wohnen. Im Kreuzungsbereich Kurt-Huber-Ring und Am Sulzbogen wird durch die
Wohnungsneubauten eine geschlossene bauliche Kante geschaffen, die den Gartenbereich vom
Straenbereich abtrennt und von nicht unerheblichen Larmimmissionen abschottet.

8.8 Kultur- und Sachgtiter/ Mensch

Fiir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhéngige Faktoren wie die Wohnfunktion, die

Erholungs- und Freizeitfunktion, sowie die Aspekte Larm und Geruchsbeldstigung von Bedeutung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht ausschlieBlich durch Wohnbebauung
(Mehrfamilienh&user), sondern auch durch gewerbliche Flachen geprégt. Auf dem Grundstiick 'Am
Fuchsbogen 9’ findet man insbesondere fiir das menschliche Wohlergehen und die Gesundheit Angebote
(Fitnesscenter und Physiotherapie).

Die neue Wohnbebauung wird im riickwartigen Teil der Grundstiicke errichtet, ist so einerseits
weitgehend von Larmimmissionen seitens des StraBenverkehrs geschiitzt, allerdings handelt es sich um
eine Nachverdichtung v.a. auf bestehender Grunfliche, was zu einer Verringerung und Einschrénkung
bei der bisherigen Nutzung der zu den Bestandshdusern gehérigen Garten fiihrt. Durch den geringen
Einwohnerzuwachs entsteht ein unwesentlich héheres Verkehrsaufkommen. Eine Untersuchung der
Verkehrslarmeinwirkungen kann daher vemachlassigt werden.

Im Bereich des Fuchsbogens Nr. 7 wird eine erhebliche Verbesserung der Griinstruktur erreicht,
versiegelte Flichen werden zuriickgebaut, was sich zudem positiv auf die Sichtbeziehungen in der
Umgebung auswirkt. Als positivste Anderung ist die Einrichtung einer offentlichen FuB- und
Radwegeverbindung von Norden nach Siiden zu sehen, die den Weg zu den Infrastruktureinrichtungen
deutlich sicherer und angenehmer macht.

Insgesamt gesehen erfiahrt das Schutzgut .Mensch® im Bebauungsplanbereich keine erheblichen
Beeintrachtigungen.

Kultur- und Sachgiiter sind von dem Bauvorhaben nicht betroffen.

8.9 Waechselwirkungen der Schutzgtiter

Bei den derzeitigen Planungen sind keine relevanten, iber die bereits beschriebenen Auswirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern zu erkennen.

8.10 Beschreibung und Bewertung des Eingriffs

Der Bestand auf dem Grundstiick 'Am Fuchsbogen 9’ wird bebauungsplanerisch und griinordnerisch
festgeschrieben. Dort wurde im Jahre 2003 durch eine Umnutzung der bestehenden Geb&ude und
Neubau eines Biirogebdudes, der AuBenbereich umgestaltet. Es wurde eine Entsiegelung und
Verbesserung der Eingriinung im Vergleich zum damaligen Bestand erzielt.

Die Planung sieht vor, das bestehende Betriebsgelénde der Spedition Neumann 'Am Fuchsbogen 7’ zu
entsiegeln. Fiir die Gebéude liegen bisher keine konkreten Entwurfsvorstellungen vor. Ein 6ffentlicher
Rad- und FuRweg in Nord-Siid Richtung wird im Ubergang zur Wohnbebauung eingerichtet. Im Zuge
dessen werden eine bestehende Zapfanlage und Garagen abgebaut. Fiir dieses Grundstiick ergibt sich
eine erhebliche Verbesserung bei der Erreichung der Ziele einer angemessenen Begriinung und weitest
méglichen Entsiegelung.

Im bestehenden Gebiet der Wohnbebauung 'Am Fuchsbogen 1-3-5' wird eine Nachverdichtung im
rickwartigen Grundstiicksbereich mit 3 Hauseinheiten vorgenommen. Den réumlichen Abschluss bildet
ein viertes Geb&ude, das die Liicke zwischen den Altbauten und Neubauten schlieit und den
Innenbereich vom 'Kurt-Huber-Ring' und dem Kreuzungsbereich 'Am Sulzbogen' abschirmt.

Der Eingriff im Bereich der Wohnbebauung wird 1.112 m? betragen. Ein Ausgleich auf diesem Gelénde
kann nicht stattfinden. Dieser wird auf dem Speditionsgeldnde vorgenommen. Dort wird durch die
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Entsiegelungs- und BegriinungsmaRnahmen ein Uberschuss von 661 m? Ausgleichsfliche erzielt. Der
derzeitige Bestand der Aukenanlagen am Fuchsbogen 9 wird griinordnerisch angenommen als Ist = Soll.

8.11  Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen/ Zusammenwirken der Auswirkungen

Es findet im Bereich der Wohnbebauung ein Verlust von Griinflichen und Baumbestand statt, der aber
durch die positive Wirkung der starken Entsiegelung des Nachbargrundstiicks aufgefangen werden kann.
Zudem ist die Umwidmung eines Teiles des privaten Grundstiicks in die offentliche Hand zur
Neuschaffung einer Rad- und FuBwegeverbindung sehr begriiRenswert. Diese Verbindung ist von
groRem Nutzen fiir Anwohner, v.a. der bereits bestehenden Wohngebiete, die schlieBlich abseits der
frequentierten VerkehrsstraRen diverse Einkaufsmoglichkeiten und Einrichtungen erreichen kénnen. Um
diese Wegeverbindung zu komplettieren ist unbedingt, wie in der Planung vorgesehen ein
FuRgangeriiberweg 'Am Fuchsbogen' einzurichten, der die bestehenden Wohngebiete mit den
Infrastruktureinrichtungen sicher vernetzt.

8.12  Bilanzierung des Eingriffs/ Kompensation

Die Betrachtung der einzeinen Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen untereinander, sowie die
Auswirkungen der Planungen auf Natur und Landschaft haben in der Summe aufgezeigt, dass keine
gravierenden Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft durch Umsetzung der Bebauungsplanung
auf Dauer bleiben. Dort wo Eingriffe in Natur und Landschaft durch Versiegelungen unvermeidbar sind,
wird fiir entsprechenden Ausgleich durch gezielte Manahmen an anderer Stelle gesorgt. Damit wird v.a.
die tkologische Aufwertung von Flachen angestrebt.

Die Umsetzung der Pflanzungen und AusgleichsmaBnahmen erfolgt zeitlich parallel zum Bauablauf bzw.
im unmittelbaren Anschluss an die Fertigstellung der Erweiterungsmaflnahmen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsfaktors wurde die Bedeutung der vom Eingriff betroffenen Gebiete fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild festgelegt. Die Eingriffe im Bereich des Wohngebiets werden der
Kategorie I, Typ A, Oberer Wert (Gebiete geringer Bedeutung, strukturarme Zier- und Nutzgérten)
zugeordnet und mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 angesetzt.

Da die Art des Vorhabens im Wohngebiet einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad entspricht, wird
fiir die zusatzlich versiegelte Fl&che von 1.112 m? der Kompensationsfaktor von 0,6 festgelegt.

Auf dem Gelénde der Spedition miissen fiir die Einrichtung des FuR- und Radweges und den Bau von
Garagen 100 m? Fichtenbestand gerodet werden. Dieser Eingriff wird der Kategorie II, Typ B, Unterer
Wert (Gebiete mittlerer Bedeutung, nicht standortgerechte Anpflanzungen) zugeordnet. Und daher ein
Kompensationsfaktor von 0,8 angesetzt. Die Stellplatze mit versickerungsfahigen Belégen werden trotz
ihrer Versickerungsleistung als versiegelte Flachen bilanziert, da ihre kologische Qualitat und ihr Wert
fiir Natur und Landschaft nicht unversiegelten Flachen gleichzusetzen ist.

Die ins Auge gefassten MaRnahmen sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes
und der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintréchtigungen durch den zu
erwartenden Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, so dass sie nicht mehr als erheblich
und nachteilig empfunden werden.

8.13  Geplante MaBRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen - Monitoring

— Nach Bebauung von der Innerhalb eines Zeitraums von 2 Jahren solite tiberpriift werden ob die
festgesetzte Versiegelung der Prognose entspricht.
Zustandig: Baugenehmigungsbehdrde - SG 42 -

— Durch Fortschreibung/Zéhlung des Verkehrsaufkommen ein Jahr nach SchlieBung des
Geschwister-Scholl-Platzes fir den MIV bzw. ein Jahr nach Eréffnung der hdhenfreien
Anschlussstelle der B 471.

Zustandig: Verkehrsplanung - SG 41 -

- Ein Jahr nach Herstellung der Wegverbindung mit FuBgéngeriiberweg sollet der Verkehrsflusses
im Bereich des FuRgéngeriiberweges (Fuchsbogen/Sulzbogen) und die FuBganger- und
Radfahrerwegebeziehungen (berpriift werden. Falls hier der Verkehrsfluss absinkt bzw. die
Leistungsfahigkeit zum Erliegen kommt oder die FuRgénger- und Radfahrerbeziehungen sich
anders entwickeln, muss evtl. ein weiterer Fugéngeriiberweg (Einmiindung Kurt-Huber-Ring in
den Sulzbogen) hergestelit werden.

Zustandig: Verkehrsplanung - SG 41 -

—  Ein Jahr nach Fertigstellung der Industriestralte sollte der Verkehrsfluss im Bereich der Ausfahrt
en FI-Nr. 994/12 (Sportschule Buch-FFB) (iberpriift werden. Solite sich durch
Problemen/Unfillen eine Verschlechterung der Verkehrssituation in der Industriestrale
(Linksabbiegespur zwischen Am Fuchsbogen und Kurt-Huber-Ring) ergeben misste ein
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Rechtsausfahrtsgebot (Rechtsabbiegezwang) bei den Ausfahrten aus dem FI.-Nr. 994/12 in die
Industriestrale ergeben. Die Fahrzeuge, die zur B 471 fahren méchten, kénnen Uber die neue
Ausfahrtsmdglichkeit zur StichstraRe abflieRen.

Zusténdig: Offentliche Sicherheit und Ordnung - SG 32 -

9 MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Grundstiicke befinden sich in dffentlichem und privatem Eigentum. Nachdem die Umlegung freiwillig
erfolgen soll ist ein Umlegungsverfahren gemaR § 45 ff BauGB nicht erforderlich.

Bezeichnung Anzahl/Lénge al€ €
FuB- und Radweg (ca. 90 ifm x 3,0 m ca. 150 m? 125,00 18.750,-
Beleuchtung des Weges ca. 2 Stiick 1.000,00 2.000,-
Wegbegleitende Bepflanzung 5 Stiick 850,00 4.250,-
GroRbaume
Verlegung FuRgangeriiberweg 1 Stiick 10.000,00 10.000,-
Summe 35.000,-
Die obige Summe beinhaltet keinen Grunderwerb der fiir folgende Grundstiicken erforderlich ist:
| Lagebezeichnung Art GréBe
F1.-Nr. 994/12, Fuchsbogen 9 Verkehrsfléche ca. 13,5 m]
F1.-Nr. 994/8, Fuchsbogen 7 FuB- und Radweg ca. 162 m*
Fl.-Nr. 1016 Industriestrale Bauland Ca. 12,7 m]

10 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
Die Zahl der Wohnungen, die neu geschaffen werden liegt bei mind. 6 bis 9. Bei ca. 18 bis 27 neuen
Bewohnem entsteht ein geringfiigiger Bedarf an Infrastrukiureinrichtungen der durch die Kapazitat der
vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

11 QUELLEN

Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen,
JArten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Firstenfeldbruck” Miinchen, 1995

Bebauungsplan Nr. 50/7 Léwengasareal*, First PlanungsGmbH Germering (textlich Ubemahmen der in
kursiver Schrift)

Busse, Prébstl, Dimberger
“Leitfaden zur Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Fassung Ergénzung Januar 2003"

Fetzer, Grottenthaler, Hofmann, u.a.
~Standortliche Bodenkarte von Bayern, Miinchen — Augsburg und Umgebung®
Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen 1986

Grottenthaler: ,Geologische Karte von Bayem”
Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen 1980

Ingenieurbiiro Greiner:
.Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgeriusche)”
Bericht Nr. 205044 / 2 vom 29.06.2005 und Bericht Nr. 205044 / 4 vom 24.10.2005

Stadt Furstenfeldbruck
.Flachennutzungsplan Fiirstenfeldbruck i.d.F. vom 22.05.1985"
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