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Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

Fiirstenfeldbruck Nr. 50/11

,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralie“
Begl. Abschrift

Stadt Furstenfeldbruck - Landkreis Firstenfeldbruck

| Bebauungsplan fiir folgenden Bereich

Der Bereich der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 1000, 1000/1, 1000/7 (Stichstrae und Teilflachen FI.-
Nrn. 1000/3 und 1000/8 (Kurt-Huber-Ring), 100/12, 1000/15 und 1000/18 , Gemarkung
Firstenfeldbruck.

Praambel

Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemaf

§ 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 Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796),

Art. 7 und Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S.
433),

der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - BauNVO - id.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan,

als Satzung.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Mischgebiet, hier Teilbereich z.B. 1, siehe Festsetzungen durch Text
Grundflache als HochstmaR, hier z.B. 2.858 n7?, siehe Festsetzung durch Text
Gescholflache als HichstmaR, hier z.B. 6.750 m?, siehe Festsetzung durch Text
Héchstzuladssige Zahl der Voligeschosse, z.B. drei Voligeschosse

Baugrenzen

Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen

Umgrenzung von Flachen fiir Garagen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir Nebengebaude im M! 1

Umgrenzung von Flachen fir Miillentsorgung im Ml 2

Festgesetzte {iberdachte Tiefgaragenrampe

Ein- bzw. Ausfahrisbereich

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinien

Offentliche Straltenverkehrsflache als offentlich-rechtliche gewidmeter
Eigentiimerweg (Geh- und Radweg)

Einseitg schallabsorbierende Larmschutzwand mit einer H6he von, hierz.B. 3,0 m
und einer Lange von, hier z.B. 55 m.

Aktiver Ldrmschutz im Ml 2, siehe Festsetzungen durch Text
Erhaltung von Baume

Anpflanzen von Baumen 1. Wuchsordnung, gemaR Artenliste

Anpflanzen von Bdumen 2. Wuchsordnung, gemab Artenliste

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern und sonstiger
Bepflanzung, siehe Festsetzungen durch Text

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von Baugebieten
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches alle friher festgesetzien
Bebauungsplane, Tekturen und Anderungen.

1.
1.1

oo
w N

1.4

2.2

2.3

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mischgebiet (MI), gemaR § 6 BauNVO, nicht zuléssig sind Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO) und Vergniigungsstétten (nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO).

Einzelhandel
Die Einzelhandelsnutzungen wird im Ml 1 auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss des
Bauraums entlang des Kurt-Huber-Rings (Baukorper Nr. 1) beschrénkt.

Fir die “non-food“-Fléchen sind vorrangig die in den Hinweisen E Nr. 13 néher beschriebenen
Sortimentshereiche und Absatzformen ohne bzw. mit bedingter Zentrenrelevanz zu
verwenden. Andere Sortimente bzw. Absatzformen sind ausnahmsweise zuldssig,
vorbehaltlich der konkreten Einzelfallpriifung im Rahmen des Bauvollzugs.

SCHALLSCHUTZ

MI 1 Tiefgaragen / Stellplatze:

Die Nutzung der oberirdischen Stellpldtze fiir gewerbliche Zwecke ist nachts auf maximal 5
Bewegungen in der lautesten Nachtstunde beschrénkt.

Die Winde und Decken der Tiefgaragenein- und -ausfahrtsrampen sind schallabsorbierend
auszukleiden.

Das Uberfahren von Regenrinnen sowie das Offnen und SchlieRen der Garagentore darf
keine maRgebenden Schallemissionen verursachen.

Die Fahrwege zu den Tiefgaragen sowie die Fahrwege zu den Stellplatzen sind mit
ungefastem Pflaster auszufiihren. Alternativ kénnen die Fahrwege asphaltiert werden.

MI 1 Biirobebauung - Anlieferung Verkaufsflichen/Aggregate

—  Nachts ist keine Warenanlieferung méglich.

- Die Schallleistung etwaiger Liftungsaggregate, etc. ist auf Lys = 65 dB(A) zu begrenzen.
Die Liftungsaggregate sind in einem Abstand von mindestens 20 m von der nérdlichen
Grundstlicksgrenze zu platzieren.

Aktiver Larmschutz im Ml 2:
An den festgesetzten Fassaden sind folgende aktive SchallschutzmaRnahmen erforderlich:

- An den Fassadenabschnitten, an denen Uberschreitungen der Richtwerte auftreten sind
vor schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Schlafzimmer) Festverglasungen
vorzusehen. Um eine ausreichende Beliiftung dieser Rdume zu gewdéhrleisten, ist dort
auRerdem der Einbau von fensterunabhéangigen Beliiftungseinrichtungen notwendig.

—  Alternativ kénnen auch anstelle von Festverglasungen normale Fenster mit vorgebauten
verglasten Balkonen bzw. Wintergarten angeordnet werden. In diesem Fall ist dort der
Einbau von fensterunabhéngigen Bellftungseinrichtungen nicht erforderlich, da die
genannten Raume dann ausreichend iber die verglasten Balkone bzw. Wintergarten
beltiftet werden kdnnen.

Sollten  zusétzliche folgende aktive  Schallschutzmalinahmen, auBerhalb des

Geltungsbereichs, im Bereich der Tiefgaragenausfahrt (AEZ FI.-Nr. 1000/15) erfolgen:

-~ Die Nordostfassade der Tiefgaragenrampe (hier befinden sich die liftungstechnischen
Anlagen) ist zu schliefen und im Innenbereich schallabsorbierend auszukleiden (vgl. mit
schwarzen Rauten markierte Fassaden - auflerhalb des Geltungsbereichs).

Die néchtliche Warenanlieferung ist wie folgt zu beschranken:

— In der lautesten Nachtstunde ist eine Anlieferung mittels eines Lkw > 7,5 t m&glich.

— Die Be- und Entladung erfolgt an der Siidfassade der Anlieferungszone und ist in der
lautesten Nachtstunde auf 30 Minuten beschrénkt.

Kann auf die griin markierten aktiven SchallschutzmaRnahmen verzichtet werden.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die zuldssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,80 tberschritten werden.

Dachgeschosse sind als Nichtvollgeschosse auszubilden. Fldchen von Aufenthaltsrédumen in
Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrédume und ihrer
Umfassungswande mitzurechnen. Ausnahmsweise ist im Ml 2, fur die Nutzung im Sinne von
Seniorenwohnen oder Pflege, eine Uberschreitung der festgesetzten Geschossfléche bis
6.450 m? zuldssig.

Uber die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse hinaus sind alternativ Terrassengeschosse
zulassig. Sie dirfen diese mit max. 2/3 des darunter liegenden Vollgeschosses (iberdecken
und sind mit ihrer tatséchlichen Teilflache auf die zuldssige Geschossflache anzurechnen. Die
Ausbildung weiterer Galerieebenen ist in Terrassengeschossen unzuléssig.

ABSTANDSFLACHEN

Es wird die Geltung des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO angeordnet. Ausgenommen hiervon ist im
MI 1 Baukérper 1 zum Kurt Huber Ring hin. Hier wird die maximale Abstandflachentiefe auf
12,0 m begrenzt.

STELLPLATZE, EINFAHRTEN UND TIEFGARAGEN

Garagen, Stellplétze und Tiefgaragen, sind nur innerhalb der Baurdume und der eigens hierfur
ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Tiefgaragendecken sind, soweit nicht mit Geh- und Fahrbelag befestigt, mit mindestens 40 cm
Oberboden zu tiberdecken und zu bepflanzen.

Grundstiickszufahrten sind durch Planzeichen festgesetzt. Seitliche Verschiebungen sowie
weitere Zufahrten sind ausnahmsweise nach verkehrstechnischer Einzelfallpriifung zuléssig.

Im MI 2 wird, fir die Nutzung im Sinne von Seniorenwohnen oder Pflege, die Zahl der
Stellplatze mit mindestens 30 festgesetzt.
BAULICHE GESTALTUNG

Zulassige Sockel-, Wand-, First- und Gebdudehéhen
Bezogen auf die Gehwegkante in der Geb&dudemitte sind in Abhéngigkeit von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse folgende maximalen Héhen zulé&ssig:

Zuldssige Max. Sockel bis Wandhohe der Firsthéhe bei | Geb&udehdhe bei
Voll- OKFFB Vollgeschosse Neigungs- Terrassen-
| geschosse Erdgeschoss inkl. Sockel déchern geschossen
I 0,5m 50m 8,0m 80m

Ausgenommen

hiervon ist das

stdliche

Nebengebiude,

hier
[l 0,5m 12,0 m 17,0m 16,5 m
Neben- 0,5m 3,0m 50m --
gebaude
ohne VG
Festsetzung

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

Flachdécher auf Garagen und Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen. Als Flachdacher
gelten alle Dacher mit einer Neigung unter 10 Grad.

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

Die Breite von Giebelseiten (inkl. Loggien, Balkonen, Erker, etc.) darf bei Neigungsdé&chern in
allen Vollgeschossen 15 m nicht Gberschreiten.
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Eine VergroRerung der Baukérpertiefe durch Abschleppungen, Querhduser, erdgeschossiger
Vorbauten und dgl. ist erst mit einem 5 m-Mindestabstand vom Giebel zuléssig. Von diesen
Vorschriften sind Baukoérper mit allseits zuriickgesetzten Terrassengeschossen sowie
Gebéaude mit nur einem Vollgeschoss ausgenommen.

Bei Satteldachern sind asymmetrisch angeordnete Giebel sowie zum gleichen First
verschieden geneigte Dacher unzulédssig. Ausgenommen davon sind gegeneinander gestelite
Pultdachformen, wenn der Héhensprung am First (z.B. Oberlichtband) mindestens 1,5 m
betragt.

Gelandeverdnderungen
Abgrabungen sind nur an der straRenabgewandten Seite zuléssig.

Einfriedung

Zuldssig sind Maschendrahtzdune und andere durchsichtige Metallzdune, soweit dies zur
Sicherung betrieblicher Anlagen unbedingt erforderlich ist. Die maximal zuléssige Zaunhthe
betriagt 2 m. Dabei ist ein Abstand von 10 cm zwischen Unterkante des Zaunes und der
Gelandeoberflache einzuhalten.

Ziune sind grundsatzlich mit den in den Artenlisten aufgefiihrten Pflanzen (D 3.2) zu
hintergriinen.

Werbeanlagen:

Werbefahnen sind auch aufterhalb der Baugrenzen zul&ssig.

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

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

GRUNORDNUNG
Private Fahrflachen, Befestigte Fldchen

Durchgehend asphaltierte, betonierte oder sonstige fldchenversiegelnde Belége sind in

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

durch versickerungsféahige Beldge 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.

Vorhandene Baume und Gehdlzhecken, Ersatzpflanzungen

Der vorhandene Geholzbestand, insbesondere zu erhaltend gekennzeichnete B&ume im
Planungsgebiet ist - besonders wahrend Bauarbeiten — zu schiitzen und zu erhalten. Ist eine
Rodung von B&umen unumganglich, sind die zu beseitigenden B&ume 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 Hohe, sind
mindestens 1 Baum 1. Ordnung oder 2 Baume II. Ordnung zu pflanzen. Dabei kénnen die in
der Planzeichnung vorgesehenen Standorte fur neu zu pflanzende Bdume verwendet und
angerechnet werden.

Neupflanzungen, Pflanzgebot und Pflanzdichte

Die in der Planzeichnung vorgesehenen Pflanzgebote fir Baume sind zu erfllen.
Abweichende Anordnung ist ausnahmsweise zuldssig, solange die Grundzige der Planung
nicht beeintrachtigt werden.

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

Folgende giftige Arten sind ausgeschlossen: Laburnum (Goldregen), Euonymus (Pfaffen-
hiitchen), Daphne (Seidelbast) und llex (Stelchpalme).

Textteil zum Bebauungsplan Firstenfeldbruck Nr. 50/11 “ Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und IndustriestraBe” —27/03/2007
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Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grundsticksfiache ein
Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Bestehende sowie zeichnerisch festgesetzte Baume
werden angerechnet.

Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit Baumen und Stréuchern gemé&R den beigefigten
Artenlisten E 3.2 und E 3.3 in den ausgewiesenen Grinflachen durchzufiihren.

Die BegriinungsmaRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

In den Sichtdreiecken sind, abgesehen von Einzelb&umen mit einem Kronenansatz nicht unter
3,50 m, nur Gehdlze zuldssig, deren Wuchshéhe 50 cm nicht Gberschreiten, alternativ sind
Rasen- bzw. Wiesenflaichen anzulegen

7.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstiger Bepflanzung.
Dabei soll vor allem eine Randeingriinung aus freiwachsenden oder geschnittenen Gehdlzen
entstehen. Der Pflanzabstand im Raster betragt 1 x 1 m fiir Stréucher (80 %) und 2 x 2 m fur
GroRstraucher (20 %). Die Gehélzarten sind der Artenliste E.3.3 und die Pflanzqualitéten der
Liste unter E.3.4 zu entnehmen.

8. ERSCHLIESSUNG

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschréanke miissen so aufgestellt werden,
dass diese von aufen zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen. Die Aufstellung erfolgt
auf den Baugrundstiicken (Privatgrund).

9. VERSICKERUNG

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen 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 Abwdasser von versiegelten Flachen missen Uber vorgelagerte Olabscheider der
Kanalisation zugefiihrt werden.

Textteil zum Bebauungsplan Fiirstenfeldbruck Nr. 50/11 “ Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und IndustriestralRe” —27/03/2007
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummer, hier z.B. 1000/1
aufzuhebende Flurstiicksgrenzen

abzubrechende Haupt- und Nebengebdude mit Hausnummer, hier z.B. Nr. 2
zu entfernende Baume

bestehende und zupflanzende Baume auBerhalb des Geltungsbereichs

| bestehender und geplanter Straken-/Wegeverlauf mit vorgeschlagenem
— Fahrtrichtungspfeil

bestehender und geplanter Wegverbindungen auBerhalb des Geltungsbereichs

1 vorgeschlagene Gebéaude

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

Baukdrpernummer, hier z.B. Nr. 1

| Wendepletz | Textliche Erlduterungen, z.B. Wendeplatz

o vorgeschlagene Lage der Stellplatze mit Nummerierung, hier 13
ESC Sichtfelder

e e Innerhalb der Sichtfelder ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung, Einfriedung und

die Lagerung von Gegensténden iiber 0,8 m Hohe, gemessen von der Oberkante
StraRenmitte, unzulassig; ausgenommen sind einzelstehende, hochstdmmige
Baume mit einem Astansatz von mehr als 2,5 m Hohe.

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, hier Altstandort "Léwengas”

E SchallschutzmaBnahmen TG Ausfahrt (auRerhalb des Geltungsbereichs)

Die Nordostfassade der Tiefgaragenrampe - AEZ FI.-Nr. 1000/15 (hier befinden sich

die luftungstechnischen Anlagen) ist zu schlieBen und im Innenbereich

schallabsorbierend auszukleiden.

Die nachtliche Warenanlieferung ist wie folgt zu beschrénken:

- In der lautesten Nachtstunde ist eine Anlieferung mittels eines Lkw > 7,5 t mdglich.

- Die Be- und Entladung erfolgt an der Siidfassade der Anlieferungszone und istin
der lautesten Nachtstunde auf 30 Minuten beschrankt.

rE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT J

1. PLANGRUNDLAGEN
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) und die Hohenlinien (DGM) des Bayerischen
Landesvermessungsamtes wurden von der Stadt Firstenfeldbruck zur Verfiigung gestellt. Eine
Baumkartierung liegt nicht vor.
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, da keine Gewahr fir
MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - SATZUNGEN

Auf die Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) und die Dachgaubensatzung (Dachg$S) der

Stadt Furstenfeldbruck wird hingewiesen. Es werden im Bereich Ml 2 abweichende
Festsetzungen zu der Zahl der Stellplatze getétigt. Ebenso werden fur die Gestaltung der
Stellplatze abweichende Regelungen von der Satzung getroffen.

Textteil zum Bebauungsplan Firstenfeldbruck Nr. 50/11 * Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralie” —27/03/2007
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3. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Zuge einer vorausschauenden Planung wird empfohlen, an allen schutzbedurftigen
Aufenthaltstraumen der geplanten Wohnbebauung und des Altenwohnheimes den Einbau von

Fenstern der Schallschutzklasse Ill (R, = 35 dB) vorzusehen. An allen Schilaf- und
Kinderzimmern wird aufRerdem der Einbau von fensterunabhéngigen Beliiftungseinrichtungen
empfohlen.

4. PFLANZLISTEN GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Auf die DIN 18920 Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen wird hingewiesen.

Um tierkologische Verbindungsfunktionen zu unterstiitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten ftr
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante
eingehalten werden.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freifldchen von Baugrundstiicken, offentlichen
Griinflichen sowie die Begriinung offentlicher Verkehrsfldchen 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.

4.1 Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit den Unterlagen des Bauantrags ist auf Basis der grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Freifldchengestaltungsplan vorzulegen, der die
beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen und
vorhandene wie geplante Geldndehohen darstellt. Der Freiflachengestaltungsplan wird
Bestandteil der Baugenehmigung.

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

4.3 Artenliste Straucher:

Zur Hintergriinung von Zaunen entsprechend Festsetzung C 6.9 und C 7.3 kdnnen auch
nachfolgende Stréucher verwendet werden:
Amelanchier ovalis

Echte Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa - Wildformen Rosen

Sambucus nigra
Virburnum lantana
Virburnum opulus

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Textteil zum Bebauungsplan Furstenfeldbruck Nr. 50/11 “ Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrate” —27/03/2007




Seite 9 von 11

4.4 Mindestqualititen zum Zeitpunkt der Pflanzung

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

Bdume |. Ordnung: Qualitdt Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18 — 20 cm
Baume II. Ordnung: Qualitat Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16 — 18 cm
Straucher: Str. 2xv, H 60-100 cm bzw. H 100-125 cm

4.5 Fassaden-/Schallschutzwandbegriinung

10.

Es wird angeregt konstruktiv und gestalterisch geeignete Fassaden mit Kletterpflanzen 0.A. zu
begriinen.

BODENSCHUTZ

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige
Mindestmaly zu beschranken.

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.

BAUHOHENBESCHRANKUNG

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3
Ziff. 1 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken im Plangebiet darf von der
fur die Erteilung der Baugenehmigung zusténdigen Behdrde bei Uberschreitungen der in § 12
Abs. 3 Ziff. 1 a genannten Begrenzungen (570,00 m iNN, Geléndehdhe ca. 539,00 m GNN)
jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Std - Militarische Luftfahrtbehdrde -
genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 a und 1 b LuftvVG).

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

BODENDENKMALER

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen unterliegen,
gemaR Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt
Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

WASSERWIRTSCHAFT - NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Grundstiicksentwasserungsanlage 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 zugehdrigen technischen Regeln
beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
genehmigungsfrei.

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

BARRIEREFREIE NUTZUNG

Es wird angeregt die geschéftlich genutzten Gebaude, die Wohnungen und das Wohnumfeld
(z.B. Zugénge, Mullsammelbehélter) barrierefrei auszufiihren. Hierbei ist die DIN 18025 Teil 1
und Teil 2 "Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fir Rollstuhlbenutzer" zu beachten.

FERNWARME

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

Textteil zum Bebauungsplan Furstenfeldbruck Nr. 50/11 “ Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrafie” —27/03/2007
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BRANDSCHUTZ

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

ALTSTANDORT

Bei den FI.-Nrn. 1000 und 1000/1 handelt es sich um den Altstandort der Fa. Lowengas.
Insbesondere in den zukiinftigen Wohnbereichen wird angeraten vor Beginn der Bauarbeiten
die notwendigen ErkundungsmaRnahmen durchzufiihren. Sollten bei Aushubarbeiten Altlasten
oder Auffiillungen gefunden werden, dann muss das Landratsamt FFB verstindigt werden.

Bei der Bebauung sind folgende Auflagen zu beachten:

— Die Aushubarbeiten im Bereich des Grundstlicks Fl.-Nr. 1000 sind permanent durch ein auf
dem Altlastensektor fachkundiges Ingenieurbiiro zu tiberwachen und zu dokumentieren.

— Beginn und Ende der Aushubarbeiten sind dem Landratsamt Furstenfeldbruck, Ref.
Abfallrecht rechtzeitig (mindestens 3 Werktage vorher) schriftlich anzuzeigen.

— Organoleptisch auffillige Aushubbereiche sind vollstdndig auszukoffern, getrennt vom
tibrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete Mallnahmen gegen
Niederschlagswasser zu sichern.

— Verunreinigtes Aushubmaterial ist zur Feststellung des Enisorgungsweges représentativ zu
beproben. Der Untersuchungsumfang ist vorab mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck,
Referat Abfallrecht abzustimmen.

— Nach Abschluss der Aushubarbeiten ist dem Landratsamt Fiirstenfeldbruck innerhalb von 4
Wochen ein Abschlufbericht vorzulegen.

EINZELHANDELSVERKAUFSFLACHEN

Als Sortimentsbereiche bzw. Absatzformen ohne bzw. mit bedingter Zentrenrelevanz gelten
u.a.:

Sortimente:

- Méobel, Einrichtungsgegenstande

-  Eisenwaren, Heimwerkerbedarf, Werkzeuge

- Farben, Lacke, Tapeten

-  Bodenbelédge

- Baustoffe, Bauelemente, Sanitdrbedarf

- Fahrrader und Zubehor

- Kraftfahrzeuge, Kraft— und Brennstoffe

- Getranke (GroRmengeneinkauf)

- Hausrat (Plastikwaren, Putzwaren u.a.)

- Lampen, Leuchten

- Teppiche

- Blumen, Gartenbedarf

- Zoologische Artikel

- Campingartikel

Textteil zum Bebauungsplan Furstenfeldbruck Nr. 50/11 “ Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralie” —27/03/2007
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13.2  Absatzformen

Im Zuge

14. HINWEISE FUR DIE

Maobel- und Einrichtungshaus
Kuchenfachmarkt

Burofachmarkt

Bau- und Heimwerkermarkt
Gartencenter

Baustoffhandel

Farben, Tapeten, Bodenbeldge Fachmarkt
Sanitarfachmarkt
Fliesenfachmarkt

Holzfachmarkt

Fahrradfachmarkt

KFZ-Zubehor Fachmarkt
Versandagentur

Getrankemarkt
Leuchtenfachmarkt
Teppichfachmarkt

Baby- und Kinderartikel Fachmarkt

LEGENDENDE ANFORDERUNGEN

Die Baugenehmigung fir das Pflegeheim sollte unter der aufschiebenden Bedingung erteilt
werden, dass die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiiros
Greiner (Bericht Nr. 206101/2 vom 17.10.2006) genannten SchallschutzmaBnahmen umgesetzt
werden oder durch eine Dienstbarkeit bzw. vertragliche Regelung die Einhaltung der Larmwerte
vor Beginn der HochbaumaRnahmen (das ist der Beginn der Errichtung von Seitenmauern)
nachgewiesen wird. Weitere immissionsschutzrechtliche Auflagen bleiben vorbehalten.

der Baugenehmigung ist zu beriicksichtigen, dass von den Einzelhandelsbetrieben keine
schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen diirfen.

IM ZUGE DES BAUGENEHMIGUNGSFVERFAHREN FESTZU-

G MROHITE
] - Q?’ ARCHITEKT ’igf
{37 %
: 9
- 0
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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 ungeféhr vierzigmal gedndert. Einige Anderungsverfahren befinden sich zurzeit im
Verfahren.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich zwei Mischgebiete dar. Fir das &stliche (FI.-Nr. 1000/1-
Kurt-Huber-Ring 2) wird als Richtwerte fiir die GFZ 0,80 fiir das westliche (FI.-Nr. 1000-Lowengas) wird
kein Richtwert angegeben. Zwischen den beiden Mischgebieten sind Bdume vorgesehen. Die vorhanden
ErschlieBungsstralten, IndustriestraRe und Am Fuchsbogen werden als wichtige ortliche Stral’en
dargestellt. Parallel dazu ist eine wichtige FuB- und Radwegverbindung dargestellt.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird das gesamte Gebiet als gemischte Bauflache mit
einer FuR- und Radwegeverbindung (zwischen den bestehenden beiden Mischgebieten) dargestellt.
Uberlagert wird die Bauflache mit der Signatur einer Griinverkniipfung.

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 Bundesstrale B 471 und den Straflten “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 50/9 ,Geschwister-Scholl-
Platz* i.d.F. vom 28.09.2004 (V+E-Plan 50/9) neu geordnet, der das Plangebiet mit dem Geh- und
Radweg durchschneidet..

Diese setzen neben Baurdumen, Flache fiir Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Zufahrten,
Verkehrsflachen bestehende und neu zu pflanzende Baume sowie private Griinflachen fest. Bezlglich
der Art und MaR der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Parzellen Folgendes festgesetzt.

Art GR in m? GF in m? Zahl der Hdhe Bebauungsplan Nr.
FL-Nr. VG Nutzungseinschrankung
Lage
G2a - Mi 2.858 gm 6.100 m? 1] WH 12,0 B-Plan 50/7
Fl.-Nr. FH 17,0 - keine VF
1000 - keine Tankstellen
.. - keine Vergniigungsstétten
Léwengas - Schallleistungspegel
Lw.. Tags = 50 dB(A),
Lw.. Nachts = 45 dB(A)
- Private Griinfliche mit
Pflanzgebot
Westen: B-Plan 50/7
Teilstiick Offentliche Stralkenverkehrsflache (37 m* ) als
Eigentimerweg (Geh- Radweg)
Westen: V+E-Plan 50/9
Offentliche StraRenverkehrsflache (278 m?) als
Eigentiimerweg (Geh- Radweg)
Straenfldche Gesamt: B-Plan 50/7
FI.-Nr. Offentliche Verkehrsflache (1.240 m?) mit offentlicher
1000/7 Parkplatz (Stichstralle)
Eneu-MI 2.994 m? 5.614 m* I WH 5,0 B-Plan 50/7
Fl.-Nr. FH 8,0 - VF food 700 m? im V+E-Plan: “die
1000/1 Verkaufsfldche food hat sich durch
Kurt-Huber-Ring It WH 8,5 Ubertragung von 700 m? aus Fl.-Nr.
2 FH 135 1000/1 erhéht”
’ - VF non food 700 m?
- keine Tankstellen
i WH 12,0 - keine Vergniigungsstéatten
FH 17,0 - Schallleistungspegel
Lw.. Tags = 50 dB(A),
Lw.. Nachts = 45 dB(A)
- Private Griinflache mit
Pflanzgebot
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G1 pew - GE Nordosten und Siidwesten: B-Plan 50/7
Aldi Private Griinflache mit Pflanzgebot
FL-Nr.
1000/12
G3 new - GE Nordosten: B-Plan 50/7
FL-Nr. Private Griinflache mit Pflanzgebot
1000/13
Lidl
MK 2 Westen: V+E-Plan 50/9
Geh-Radweg Offentliche StraRenverkehrsflache (ca. 5 m?) als
FL-Nr. Eigentiimerweg (Geh- Radweg)
1000/3 Osten:
Geschwister Baugrundstiick (ca. 71 m?) und &ffentliche
Scholl Platz 2, Verkehrsflache (181 m?) mit Wendehammer 24 m
4,6, 8,10
MK 1 Nordwesten: B-Plan 50/7
Geh-Radweg Offentliche Verkehrsflache (ca. 370 m?) mit
FI.-Nr. Wendehammer 18/16 m (Stichstrale)
1000/15 Nordwesten: V+E-Plan 50/9
AEZ neu Baugrundstiick
MK 1 Norden:
Baugrundstiick (ca. 32 m?)
Offentliche StraBenverkehrsfliche (ca. 53 m?) als
Eigentimerweg Verkehrsflache
Nordosten:
Baugrundstiick (ca. 6 m?)
Offentliche StraBenverkehrsflache (19 m?) als
Eigentiimerweg (Geh- Radweg)

2  ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel und Zweck der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ist es, das Planungsgebiet stadtebaulich
zu ordnen, die aktuelle Entwicklung (Pflegeheim, Ovalum, Verkaufsfliche) anzupassen,
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines geplanten Wohn- und Geschéaftshauses sowie eines
Seniorenwohn- und Pflegeheims zu schaffen und fiir den FuRganger und Radfahrer die Erschiellung zu
verbessern.

3 PLANGEBIET
3.1 Lage, Abgrenzung und GrofRe

Der Bereich umfasst die FI.-Nrn. 1000, 1000/1 und 1000/7 (Stichstrafe) und Teilflachen FI.-Nrn. 1000/3,
1000/8 (Kurt-Huber-Ring), 1000/12, 1000/13 und 1000/15, Gemarkung Fiirstenfeldbruck, eine Flache von
ca. 1,73 ha und mit einer Ausdehnung von ca. 280 m auf 80 m und eine Hohendifferenz von 0,5 m (539
GNN).

Das Gebiet wird begrenzt:

- im Westen durch die ,Industriestrafte” und das Discountergrundstiick auf FI.-Nr. 1000/12,

- im Norden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der FI.-Nrn. 994/12, 994/8, 994/76, 994/9 und
994/14 (die siidliche Grenze des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 50/10),

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

- im Siuiden im Groben durch die nérdliche Grundstiicksgrenzen der FI.-Nrn. 1000/13, 1000/15 und 1000/3,

1000/1 und
beinhaltet die notwendige Flache fiir den Bau der Stichstralle und des Ovalums.
In einer Entfernung von ca. 200 m befindet sich die S-Bahn-Haltestelle Buchenau, sowie das zweite
Stadtzentrum in Fiirstenfeldbruck.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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3.2 Bestand

FL-Nr. Art der vorhanden Nutzung

1000 Baustelleneinrichtung, Lagerplatz der Baustelle AEZ

Léwengas

1000/7 StichstralRe als Baustrale und Ausfahrt Tiefgarage AEZ neu

10001 Bankfiliale, Firmensitz der Léwengas-Propan-Vertriebs GmbH, Getrankemarkt AEZ,
Kurt-Huber Imbissstéande, Garagen

Ring 2

3.3 Verkehrliche Anbindung

Fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt die 6rtliche und tiberértliche Anbindung tiber die neu
zu schaffende StichstraRe und die bestehende StraRe (Kurt-Huber-Ring) und dariiber hinaus uber die
Anschlussstelle Fuchsbogen an die B 471. Durch den Bebauungsplan Nr. 50/8 wird die bestehende
Anschlussstelle nach Siiden in Héhe der Einmiindung der Eduard-Friedrich-StraRe als héhenfreie
Anschlussstelle verlegt (voraussichtlich Ende 2006). Im Zuge dessen wird die Industriestralte ausgebaut.

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

Fiir den Radverkehr bestehen zum Teil Radwege entlang der Strafen, in der Industriestrale wird
beidseitig ein Radweg bzw. Geh- und Radweg vorgesehen. Als Erschliefungskonzept des
Bebauungsplans 50/7 sieht eine boulevardartige riickwartige ErschlieBung liber Geh- und Radwege vor.

Der ruhende Verkehr wird auf den Baugrundstiicken untergebracht.

3.4 |Immissionen

Hier wird auf die Gutachten des Ingenieurbiiros Greiner verwiesen.

3.5 Alilasten

Von der Planungsgesellschaft Lauck & Kalioras GmbH wurde auf dem Gelande der Lowengas, Flur-Nr.
1000, Sidteil, eine Altlastenerkundung durchgefiihrt.

Zusammenfassend hat die durchgefiihrte Altlastenerkundung - entgegen den Verdachtsmomenten aus
der historischen Erkundung - in der technischen Erkundung keine Hinweise auf das Vorhandensein von
relevanten Kontaminationen des Bodens erbracht.

Wegen der geplanten Wohnbebauung ist es dringend anzuraten sich tiber den Bodenzustand Gewissheit
zu verschaffen. Es wird daher empfohlen, im nordlichen Bereich der Fl.-Nr. 1000 ebenfalls eine
Altlastenerkundung vorzunehmen. Dieses wurde bereits beauftragt.

Grundsétzlich gilt es die Funktion des Bodens zu sichern und zu erhalten und schadliche
Bodenveranderungen abzuwehren. Zur Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden, sind
gegebenenfalls 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 gesetzi:

— Ausarbeitung eines architektonischen Leitbildes, rdumliche Integration der Baubestédnde mit den
noch nicht realisierten Baurechten. Zielvorstellung einer groBrdumigen, stralenbegleitenden
Bebauung mit teilweise vorgelegten Arkaden, Griinstreifen, Alleen, etc. Ruhiges H6henprofil mit
ca. zwei bis drei Vollgeschossen und einigen Akzenten an ausgesuchten Stellen.

—  Schaffung ausgewogener, vielféltig nutzbarer Mischstruktur durch Ausweisung von Sonder-,
Kern-, Misch- und Allg. Wohngebieten (Abkehr von der bisher (iberwiegenden Monostruktur als
Gebiet fiir grof3fléchig produzierendes und lagerndes Gewerbe)

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

—  Verbesserung der Griinordnung

—  Uberpriifung der Schaffung von groBflichigen Gewerbeeinheiten bzw. Sondergebietsfldchen
unter Beachtung der Innenstadt Problematik, des ,/CON“-Gutachtens und der bestehenden
Rechte aus dem alten Bebauungsplan

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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Die bisherige stéddtebauliche 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 Stral3e abgeriickt, um im Vorfeld Spielraum fiir die Entwicklung
groRziigiger FuBwege, Parkpldtze und Baumpflanzungen zu ermdéglichen.

Da die angesprochenen Grundstiicke jeweils ihre Léngsentwicklung parallel zur Stral3e haben, ist diese
Baukérpervorstellung auch logisch und teilweise mit den Besténden identisch.”

Im Bereich des bisherigen MI-Gebiet liegen konkreten Entwurfsvorstellungen (Pflegeheim mit 152
Platzen, Wohnbebauung und gemischt genutzte Bebauung) vor, der durch die bisherige Bauraum
verhindert werden.

4.2  Grinordnerisches Konzept

Der bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 50/7 wird den aktuellen Entwicklungen angepasst und fir den
Teilbereich 'Léwengasareal’ durch den Bebauungsplan Nr. 50/11 ersetzt.

Das angrenzende Gebiet 'Neumann’ zum Fuchsbogen hin wurde bereits in dem neu aufgelegten
Bebauungsplan 50/10 den aktuellen Gegebenheiten angepasst und festgeschrieben. Das daran
anschlieRende Gelande der ehemaligen Lowengasabfiillanlage (Fl.-Nr. 1000/1) mit teilversiegelten
Kiesflachen wird sich an der bisherigen Planung (50/7) anlehnen und die stralenbegleitende
Randbebauung aufnehmen. Im riickwéartigen Teil des Grundstiicks entsteht eine Wohnbebauung,
weitgehend vom intensiven StraRenlarm abgeschottet und fullaufig sehr gut angeschlossen an die neue
FuR- und Radwegeverbindung in Nord-Stid-Richtung und den Querverbindungen zwischen Kurt-Huber-
Ring und Industriestrale. Diese neue fuBlaufige griine Achse zwischen dem verkehrsberuhigten
Bahnhofsvorplatz / Geschwister-Scholl-Platz mit zahlreichen Ladengeschéften und der Wohnbebauung
im Norden (Am Fuchsbogen) sowie den groRzligigen Querverbindungen zu angrenzenden Stralten und
Geschéftsbereichen war ein zentrales Anliegen im Bebauungsplan Nr. 50/7.

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 1000 wird gemaR der Forderung aus Bebauungsplan Nr. 50/7 der Bauk&rper
so angeordnet, dass er den stadtrdumlichen Richtungswechsel zwischen der Industriestralle und den
vom Kurt-Huber-Ring beeinflussten Gebauderichtungen bewerkstelligt. Das dort geplante
Seniorenwohnheim wird keine groRen Verkehrsbewegungen verursachen.

Die Gartenbereiche gehen flieBend in den von Baumen gesdumten Ful- und Radweg (6ffentlich-rechtlich
gewidmeter Eigentiimerweg) Uber und dienen der Verknilipfung von Griin in Nord-Sid- und Ost-West-
Richtung. Zwischen den verschiedenen Nutzungsbereichen (bernimmt neben den alleeartigen
Baumpflanzungen die bodendeckende Schicht mit niedrigen und mittel hohen Stréuchern zusétzlich eine
optische Abgrenzung und Sichtschutzfunktion. Begriinte La&rmschutzwénde bis zu einer Héhe von max.
3,50 m schiitzen die an der FI.-Nr. 1000/1 nérdlich angrenzende Wohnbebauung vor dem zu erwartenden
Larm an der Tiefgarageneinfahrt. Ebenso muss an der sildseitigen Grundstiicksgrenze die
Wohnbebauung vor dem L&rm des nachbarlichen Parkverkehrs geschiitzt werden.

Am Kurt-Huber-Ring wird die vorhandene straenbegleitende Eingriinung weiter erganzt. Fir zu rodende
Baume sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzusehen, dies gilt auch fiir alle anderen Planbereiche.
Die Pflanzen sind entsprechend der Artenlisten in den textlichen Festsetzungen im Griinordnungsplan
auszuwahlen. Ebenso sind die Pflanzgréfien und Pflanzqualitaten bindend.

Die im Plan als zu erhaltend gekennzeichneten Baume sind bei einer Bebauung zu erhalten, in die
Freiflaichen zu integrieren, dauerhaft zu pflegen und bei natiirlichem Abgang durch Neupflanzungen an
gleicher oder anderer Stelle auf dem Grundstiick zu ersetzen.

Um die Qualitdtsziele der griinordnerischen Belange zu erreichen, ist ein wichtiger Aspekt die Erhaltung
nachbarlicher Griinstrukturen und deren Einbeziehung in die neu zu schaffenden Grinflachen.

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

Fur die FuBganger und Radfahrer wird eine deutliche Verbesserung der Situation und Liickenschluss
vorgesehen. So wird (wie bereits im B-Plan 50/7, V+E Plan 50/9 und B-Plan 50/11 vorgesehen) zwischen
dem beiden Mischgebieten eine neue Wegeverbindung geschaffen die vom Geschwister-Scholl-Platz
(bzw. Kurt-Huber-Ring SUd/AEZ neu) bis zum Bereich der Einmiindung der Balduin-Helm-Stralte in den
Fuchsbogen fiuhrt.

Der Bebauungsplan 50/7 sah ,ein neues Wegeelement ist die Schaffung einer boulevardéhnlichen Achse
von der Balduin-Helm-Stral3e zum Kurt-Huber-Ring (Stid) zur Belebung des neu gestalteten Innenraumes
(Flur Nr. 1000).

Das System wird schlielich vervollstdndigt durch eine Verbindung von diesem Boulevard aus zur
Industriestralle und eine Reihe weiterer, aber nachgeordneter Wege.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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Zur Sicherung des Konzepts (auch als ErschieBungsvoraussetzung und Reftungsweg) ist vorgesehen,
das beschriebene dominierende FuBgéngersystem durch Widmung als éffentl. rechtl. Eigentiimerweg,
bzw. im Bereich der Flur Nr. 994/8 und 1000/7 durch Beschreibung als &ffentliche Verkehrsfldche
allgemein durchgéngig zu machen.”

Der V+E-Plan 50/9 sah als Zielsetzung folgendes vor:

- Die Zufahrt zur bestehenden Tiefgarage am
Geschwister-Scholl-Platz (P+R, Kunden, Privat) wird
an den nérdlichen Platzrand verlegt. Die Zu- und
Abfahrt erfolgt (ber den nérdlichen Ast des Kurt-
Huber-Rings. Der Geschwister-Scholl-Platz wird fir
den Individualverkehr gesperrt. Lediglich Linienbusse
kénnen den Geschwister-Scholl-Platz vom Kurt-Huber-
Ring Siid in Richtung Kurt-Huber-Ring Nord queren.
Es entsteht ein groBer Fullgéngerbereich, der den
Geschwister-Scholl-Platz bis zur Bahnlinie erweitert.

Zufahrt Techno-Markt

Kurz-Huber-RIng Nord

Zufahrt
Getrankemarkt/ W&
Spardabank g’

Sport Bittl

Privatstrate AC

Post

* Hofeinfahrt
- Um die vielzédhligen Verkehrsbeziehungen am f l=|¢
nérdlichen Platzrand (Tiefgaragenein- und -ausfahrt, g 25| §
PrivatstraBe um jetziges AEZ, Zu- und Abfahrt zum & |25 £

Getrdnkemarkt auf dem benachbarten Grundstiick der
Sparda-Bank, ErschlieBungsstraBe zur Hofeinfahrt
Bittl und den Senkrechtstellpldtze vor den d&stlich
gelegenen Geschdften) leistungsfdhig abwickeln zu
kénnen, wurden vom Ingenieurbiiro Obermeyer

|Trsf

Geschwister- .

Scholl-Platz

Systemskizze: ,Ovalum®

nur Bus

Planen + Beraten GmbH mehrere Knotenpunkisiésungen beziiglich Leistungsféhigkett,
Verkehrsfluss und Verkehrssicherheit untersucht.

Gewdhlt wurde eine Knotenpunktsidsung mit einer in Ost-West-Richtung aufgeweiteten
Kreiswendeplatte (sog. Ovalum), da aufgrund der vergréBBerten Verkehrsfldche, die eine
lageméBige Entzerrung der vielzdhligen Zu- und Abfahrten — vor allem zwischen der
Tiefgaragenein- und -ausfahrt und der unmittelbar parallel laufenden ErschlieBungsstraBe zur
Hofeinfahrt zwischen Post und Hofpfisterei und den Senkrechtstellpldtzen vor den dstlich
gelegenen Geschédften — ermdglicht, das zu erwartende Verkehrsaufkommen bzgl.
Leistungsféahigkeit, Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss von allen untersuchten Varianten am
besten abgewickelt werden kann.

4.4 Entwasserungskonzept

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

Stark belastete Abwasser von versiegelten Flachen miissen (iber vorgelagerte Olabscheider der Kanal-
isation zugefiihrt werden.

4.5 Brandschutzkonzept

Das MI 1 liegt mit ausreichender Breite an der offentlichen Verkehrsflache an. Fir den riickwértigen
Bereich werden, im Baugenehmigungsverfahren, ausreichende Aufstell- bzw. Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr bereitgehalten. Die Tiefgarage wird in diesem Bereich mit der Briickenklasse 30 ausgebaut
werden missen.

Fir das Ml 2 wurden vom Entwurfsverfasser bereits Uberlegungen und Gesprache mit der Regierung von
Oberbayern gefiihrt. Eine detaillierte Klarung erfolgt im Laufe des Verfahrens. Momentan sind zwei
Aufstellflachen im Bereich des nordlichen und siidlichen Hof vorgesehen.

Die Anfahrtszone wird bei den griinordnerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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5 FESTSETZUNGEN
5.1 Artder baulichen Nutzung
Hier wird der geplanten Nutzung entsprechend, ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen sind nicht zuldssig, weil eine Neuerrichtung ausschlieBlich als GroBtankstellen mit
Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen ist mit
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und an dieser Stelle (Ubergang zur Wohnbebauung) nicht
erwiinscht. Ebenso sind Gartenbaubetriebe nicht zulassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und
Gewachshauser einen hohen Flachenverbrauch benétigt und nicht an diese Stelle passen.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, um einen Trading-Down-Effekt zu verhindern. Die Stadt
Firstenfeldbruck (z.B. im Gewerbegebiet Hasenheide, V+E-Plan 50/9) Gewerbegebiete bzw.
Kerngebiete besitzt in denen Vergniigungsstétten zulassig sind.

Nachdem fiir die F1.-Nr. 1000 ein Nutzung im Sinne von Seniorenwohnen oder Pflege (Pflegeheim) und
fur die F1.-Nr. Wohngebaude und ein gemischt genutztes Gebéude vorgesehen ist, ist die Festsetzung
eines Mischgebietes (auch als Abstufung der Nutzungen) richtig, da dieses Gebiet der Unterbringung von
Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren ermdglicht. Ein Pflegeheim
weist typischerweise eine wohnahnlichen Unterbringung der betreuten Personen auf und ist auf Grund
der Zweckbestimmung des Mischgebietes allgemein zulassig . Sollte das Pflegeheim dem Sinn und
Zweck einem Langzeitkrankenhaus gleichkommen sind sie Anlage fiir gesundheitliche und soziale
Zwecke auch allgemein zul&ssig .

5.2 Problematik der Einzelhandelsverkaufsflachen

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes 50/7 ,wurden im Verfahren mehrere Tréger Gffentlicher
Belange (Reg. v. OBB, Hohere 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 Stadtbevdlkerung anspricht.

Obgleich es sich dabei um eine “stddtebaulich integrierte Lage® handele werden bei weiterem

ungesteuerten Anwachsen der Einzelhandelsverkaufsflichen Nachteile fiir die Innenstadt befiirchtet.

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

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

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

Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO [dgen, in ihrer Addition aber landesplanerisch nicht mehr hinnehmbar

seien.

Bei Nichtbeachtung der landesplanerischen Bedenken wird der Verlust von Stédtebauférderungsmittein

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 Grundstiickseigentimern.

Seitens der Stadtverwaltung 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, rechtsgiiltigen Bebauungsplanes darf nicht ohne Not unterschritten
werden  (Entschadigungsanspriiche  Grundsédtze  der  Gleichbehandlung  Willkiirverbot.
Vertrauensschutz)

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

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

—  Bei Einfiihrung zusétzlicher Instrumente in die Festsetzungstechnik des Bebauungsplanes droht
Oberregulierung und Starrheit, die im Vollzug nicht mehr beherrschbar sein kénnte. Sie sttinde auch
im Widerspruch zur Zielsetzung eines “schlanken Bebauungsplanes®.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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Vor diesem Hintergrund wurde Grundstick fiir Grundstiick durchgesehen und folgendes

Regelungskonzept erarbeitet:

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

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

—  Die von ICON abgegebene ergénzende gutachterliche Aussage v. 29.10.99 enthélt Auflistungen von
Sortimenten und Absatzformen, die als unproblematisch beziglich der Innenstadt gelten. Der
Vorstellung diese Auflistung als schriftliche Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen kénnen
Verwaltung und Planer aus den eingangs ausgefiihrten 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 erfiillen 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.”

Diese Zielsetzung wird im Plangebiet beibehalten und auf Grund der Entwicklung im V+E-Plan 50/9

angepasst. Hier wurde 700 m? Verkaufsflache food mit 700 m? Verkaufsflache non-food getauscht.Hierbei

wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Mischgebietes grofiflachige Einzelhandelsbetriebe nicht

zulassig sind. Auf Grund der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO wird bei einer Verkaufsflache von

ca. 800 m? von der GrofRflachigkeit ausgegangen.

Um der besonderen Situation gerecht zu werden wird die Verkaufsflache auf das Erd- und

1. Obergeschoss des stralenseitigen Baukdrpers beschrénkt. Besondere stadtebauliche Griinde liegen

hier auf Grund der AuRerung der Regierung von Oberbayern und des Regionalen Planungsverbandes

vor. Als besondere stadtebaulicher Grund sind:

- Die Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB (Ziele der Raumordnung),

- die Fortfiihrung der bereits am Geschwister-Scholl-Platz vorhandene vertikale Nutzungsmischung
(z.B. Sportgeschaft, Spielgeschéft etc.) und

- die Vermeidung der Verddung (vor allem am Abend und Wochenende)

anzufihren.

,Dieser <Baukérper> weist im Erdgeschoss eine Geschossflache von ca. 1.380 m? und im OG von ca.

960 m? auf. Eine Verkaufsfidche von 1.400 m? ist somit nur durch eine zusétzliche Einzelhandelsnutzung

im Obergeschoss erreichbar (zusammen ca. 2.340 m* Geschossfldche). Es wird jedoch davon

ausgegangen, dass insgesamt keine wesentlich groBere Verkaufsfléche als 1.400 m* realisierbar sein

wird.“ (vgl. Sachvortrag 51. Umwelt- und Planungsausschuss vom 21.03.2007, S. 11)

Eine Festsetzung der GroRe bzw. Lage der Verkaufsfléche ist fiir den riickwartigen Bereich Ml 1 und den

Bereich MI 2 entbehrlich. Da in diesem Bereich angesichts der planerischen Absicht, im MI 1 im

riickwartigen Bereich eine Wohnbebauung zu ermdglichen und im Bereich des Ml 2 ein

Seniorenwohnheim anzusiedeln (Planung bzw. Baugenehmigung SenVital) kein Einzelhandel

vorgesehen ist.

5.3 Mah der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache, die Geschossflache, die Zahl der
Voligeschosse und die Héhe der baulichen Anlage (Wand- und Geb&udehdhe) bestimmt. Dabei werden
die bisher zulassigen Werte im Wesentlichen beibehalten, die der Geschossflache im MI 1 erhdht..

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

Ferner diirfen die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen die zulassige
Grundflache um bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 iiberschreiten. Dies ist fiir die angestrebte bzw.
geplante Nutzung notwendig.

Wie sich durch Baugenehmigung der Sportschule, FI.-Nr. 994/12 ergeben hat ist der Ansatz des
Bebauungsplanes 50/7 nicht praxisnah.

Dieser begriindete die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO wie folgt: ,Unbertihrt bleibt die Regelung
der BauNVO (50 v. Hundert Uberschreitung durch Nebenanlagen zuldssig). Es ist festzuhalten, dass eine
Umstrukturierung der bisher auf groRfléchiges Produzieren und Lagern abgestellten rein gewerblichen
Nutzung auf hGherwertige und vielféltiger gegliederte Nutzung eines lebendigen Ortsteilzentrums auch zu
anderen schlankeren und héheren Baustrukturen mit weniger Fldchenbedarf fiihren muss.”

Um den Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten, sind befestigte Flachen, wie Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchléssigen Belagen zu versehen.

Die Hohenentwicklung und bauliche Gestaltung begriindet sich auf das Konzept des Bebauungsplanes
50/7. ,So wird das Héhenkonzept mit iberwiegend II-lll Vollgeschossen eine ruhige Grundhaltung an.
Generell sind oberhalb der Vollgeschosse ausgebaute Décher (Nichtvollgeschosse) mit einer

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
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Dachneigung von 30-35 Grad zuldssig. Da es sich bei dem Planungsgebiet um einen Ubergangsbereich
zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnbebauung (mit zwei Vollgeschossen B-Plan 83 dstlicher Kurt-
Huber-Ring) wird die Héhenbegrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Um auch moderneren Tendenzen gerecht zu werden ist alternativ 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, betrégt die zuldssige
Pult- oder Satteldachneigung ebenfalls 0-15 Grad.”

Die festgesetzte Geschossfliche bezogen auf die Baugrundstiicke (bersteigt GFZ-Richtwert von 0,80
des Flachennutzungsplanes. Wird das gesamt Plangebiet herangezogen liegt die GFZ bei 0,794 unter
der des Flachenutzungsplanes. Der Bebauungsplan kann, nach Aussage des Landratsamtes, noch
als aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet gelten.

Hinweis:

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagen und Stellplétze unbertcksichtigt,
da diese nach Landesrecht in den Abstandflaichen zuldssig sind und somit nicht zur zuldssigen
Geschossflache hinzugerechnet werden (vgl. § 20 Abs. 4 BauNVO).

Art GR GF GF GF-Mehrung
Fl.-Nr. Bestand+Neu Bestand Neu Absolut

| Lage Prozentual
MI 1 (G2a - Ml) 2.994 m? 5.614 m? 6.750 m? +1.136 m?
F1.-Nr. +20,2 %
10001
Kurt-Huber-Ring 2
Ml 2 (Eneu-MI) 2.858 m? 6.100 m? 6.100 m? - 0m?
Fl.-Nr. - +0,0%
1000 6.450 m? +350 m?
Léwengas +57 %

Um hier die Unterbringung von betreuten Personen zu begiinstigen, wird einer Uberschreitung
der Geschossfliche fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zuldssig erklért.

5.4 Uberbaubare Grundstiickflache

Die iiberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den jeweiligen
Hochbauentwurf umsetzten. Dabei werden differenzierte Festsetzungen zu der Lage der Nebengeb&ude
getroffen.

Um im Bereich der Kurt-Huber StraRe besondere baugestalterischer und stédtebaulicher Absichten
(Fassung des Stralenraumes) zu erhalten wird eine strallenseitige Baugrenze festgesetzt. Dabei werden
erdgeschossige Arkaden/Uberbauung allgemein als zulassig erklart.

5.5 ErschlieBung

Die bestehenden Strafen und zukiinftige StichstraBe sind fur die ErschlieBung der Grundstlicke
ausreichend.

Fiir die StichstraRe wird der Vorentwurf des Ingenieurbiiros Dost ibernommen. Dieser setzt einen
StraRenraum von 12,0 m fest. Der neben der Fahrbahn von 5,5 m, einen Gehweg mit 1,5 m und einen
Parkstreifen von 2,25 m Breite vorsieht. Die Fahrbahnbreite von 5,50 m leitet sich aus EAE 85/95
Entwurfselement in Industrie- und Gewerbegebieten S. 70 ab. Durch die Vorentwurfsplanung des
Ingenieurbiiros Dost wird der gewiinschte Wendanlagentyp 6 und 7 (Wendeschleife laut EAE 85/95 S.
52) auf einen Durchmesser von ca. 21 m reduziert

Fiir 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 fiir stadtkernnahem Altbaugebiete S. 68) festgesetzt, dies ist
ausreichen um ein Nebeneinander fahren, Uberholen und Begegnen gut zu erméglichen (EAE 85/95
S. 27).

Am Endpunkt des Kurt-Huber-Rings wird das so genannte Ovalum festgesetzt. Nachdem hier keine
detaillierten Plane vorliegen, werden die Abmessungen der Hochbauplanung fir die Fl.-Nr. 1000/1
ibernommen. Um die Leistungsfahigkeit des Ovalums zu verbessern werden, fir das MI 1, die
Richtungen der Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
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Die Sichtfelder werden nach EAE 85/95 (S. 62 Tabelle 13 und 14) als Anfahrtssicht von der Stichstralte g
(v=50km/h HauptverkehrsstraRe/HauptsammelstraBe mit 70 m) nachgewiesen. Nachdem sich die
Sichtfelder auf offentlicher Verkehrsflache befinden ist es nicht erforderlich den Geltungsbereich zu
andern.

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 Firsth6hen. Die Grenzen sind nicht
allzu eng gesteckt. Sie werden im Normalfall beim Gebéudeentwurf wenig stéren und dienen letztlich nur
der Vermeidung extremer Ergebnisse. ,,

Ferner werden Regelungen zu Werbeanlagen aufgenommen.

5.7 Abstandsflachen

Als Abstandsflachen werden im M| die gesetzlichen nach BayBO angeordnet. Dies bedeutet in den
Mischgebieten 1 H (bzw. 2 H Schmalseitenprivileg) mindestens 3 m.

Im Ml 1 fiir Baukérper 1 wird, um den StraRenraum zu fassen, eine Sonderregelung mit einer
Abstandflachentiefe zum Kurt-Huber-Ring auf 12,0 m festgesetzt. Erforderlich ist dies wegen der
Verwirklichung besonderer baugestalterischer und stédtebaulicher Absichten (Fassung des
StralRenraumes).

Die Abstandsflichen des Baukdrpers 1 (Ml 1) liberschreiten die StraRenmitte im Durchschnitt um ca.
2m. Dies kann hingenommen werden, da selbst bei einer straBenraumfassenden Bebauung des
Grundstiicks FI.-Nr. 997/5 (Kurt-Huber-Ring 1) eine Uberlappung der Abstandsflachen ausgeschlossen
werden kann. Hierbei wurde zugrunde gelegt, dass eine ahnliche Bebauung (Hohe und Lage) wie auf Fl.-
Nr. 997/6 (Kurt-Huber-Ring 5, Bebauungsplan Nr. 50/4 ,Zwischen Kurt-Huber-Ring und S-Bahnlinie®)
erméglicht werden miisste. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan (Nr. 50 ,Industriestrae West®) sieht
flir das Grundstiick FI.-Nr. 997/5 keine derartige Mdglichkeit vor.

Dabei entstehen folgende Abstande zu den nachsten Geb&auden:

Richtung Max. zuldssig Breite des Zu Grundstiick
WH FH GH Bauraumes
Bauraum 1
nach Siden WH 12,0 m 16,0 m ca. 30 m bis zum nachsten Gebaude
FH 17,0 m (Geschwister Scholl Platz 2/V+E-Plan 50/9)
nach Osten GH 16,6 m 60,3 m ca. 26 m
(Kurt-Huber Ring 2, 5)
nach Norden 16,0 m ca. 10,7 m
(Am Sulzbogen 1 Neubau/B-Plan 50/10)
nach Siden WH5,0m 250m ca. 30 m bis zum nachsten Gebaude
FH8,0m (Geschwister Scholl Platz 2/V+E-Plan 50/9)
nach Norden GH5,0m 250m ca. 10,7 m

(Am Sulzbogen 1 Neubau/B-Plan 50/10)

Ga/St TG-Rampe

Nach Norden WH5,0m 10,0 m ca. 10,8 m
FH 8,0 m (Am Sulzbogen 3 Neubau/B-Plan 50/10)
GH5,0m
Bauraum 3
nach Norden WH 12,0 m 40,6 m
FH 17,0 m ca.9,5m
GH16,5m (Am Sulzbogen 5 Neubau/B-Plan 50/10)
Larmschutzwand
Nach Siden Hohe 3,0 m Lange 55,0 m ca. 27,5

(Geschwister Scholl Platz 2/V+E-Plan 50/9)

Diese Regelungen sind, im Hinblick zu den Nachbarn, vergleichbar mit den Abstandsregelungen der
BayBO (Schmalseitenprivilegs), so wird davon ausgegangen, dass die Belichtung, Beliiftung, Sozialfriede
und der Brandschutz gewahrleistet bleiben. Dies wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.

58 Stellplatze

Fir das Ml 1, wird eine Tiefgarage als Grofgarage vorgesehen. Um den Verkehrsfluss zu ordnen wird
eine getrennte Ein- und Ausfahrt vorgesehen.
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Fiir das Ml 2, wird ein Pflegeheim mit 152 Platzen angeboten fiir die Ermittlung der Stellplatzzahl wird auf
das Gutachten von Lang+Burghardt (Marz 2006 zuriickgegriffen. Dieses stellt ein Bedarf von mindestens
30 Stellplatzen fest, der abweichend von der Stellplatzsatzung festgesetzt wird.

5.9 Immissionsschutz

Von Seiten der Stadt wurde das Ingenieurbliro Greiner mit einer Schalltechnische Untersuchung
beauftragt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Stadt Fiirstenfeldbruck plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50/11. Dort sollen ein Biiro-
und Geschéaftshaus, zwei Wohnhé&user und ein Altenwohnheim in einem Mischgebiet entstehen. Fir die
Anwohner und Mieter der Wohn- und Bilirobebauung sind in etwa 90 Tiefgaragenstellplatze und fur die
Kunden ca. 31 oberirdische Parkplatze vorgesehen.

In noérdlicher, 6stlicher und stidlicher Richtung befindet sich Bebauung mit Wohn- und gewerblicher
Nutzung. Westlich und nordwestlich grenzen mehrere gewerblich genutzte Grundsticke an das
Plangebiet an (vgl. Anhang A, Seite 2).

Es ist zu priifen, ob aufgrund der gewerblichen Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der
geplanten und bestehenden angrenzenden Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.

Berechnungsergebnisse
Die Berechnungen zeigen aufgrund des unter Gutachten Greiner Punkt 4 genannten Schallemissions-
ansatzes wahrend der Tages- und Nachtzeit folgende Ergebnisse:

Altenwohnheim
Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel nachis mit den Immissionsrichtwerten der TA
Larm fir MI-Gebiete (45 dB(A) nachts) zeigt an dem geplanten Seniorenwohnheim folgende
Ergebnisse (vgl. Anhang A, Seite 2, Anhang B, Seite 3):
Mit Schallschutzmalnahmen
An dem geplanten Seniorenheim kdénnen die Immissionsrichtwerte mit Ausnahme der
Siidfassade des westlichen Geb&uderiegels (vgl. IP 1-2) wahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. An der westlichen Siidfassade (vgl. IP 1-2) werden die Immissionsrichtwerte flr M-
Gebiete um 2 dB(A) nachts Uiberschritten.
Ohne SchallschutzmalRnahmen
Werden die unter Punkt 7 beschriebenen Schallschutzmallinahmen nicht berticksichtigt, so
werden am IP 1-2, IP 1-3 und IP 2-2 die Immissionsrichtwerte in der lautesten Nachtstunde um
1 dB(A) bis 3 dB(A) lberschritten. An den weiteren Immissionsorten bzw. Fassadenabschnitten
konnen die Immissionsrichtwerte jedoch eingehalten werden.
Anmerkung:
Die Fassadenabschnitte, an denen die Immissionsrichtwerte Uberschritten werden und aktive
Schallschutzmafnahmen erforderlich sind, sind im Gutachten in der Abbildung im Anhang A auf
der Seite 2 gekennzeichnet.

geplante Wohn- bzw. Blirobebauung im MI-Gebiet
An der geplanten Wohnbebauung (vgl. IP 3-1 bis 3-4) werden die Immissionsrichtwerte fiir Ml

Gebiete tags und nachts eingehalten.

Auch an dem Bilrogebaude (vgl. IP 6-1 bis 6-3) werden die Immissionsrichtwerte tags
eingehalten.

In der Nacht werden an dem Blirogebaude am IP 6-2 die Immissionsrichtwerte um bis zu 3 dB(A)
iiberschritten. Die Uberschreitungen werden in Summe durch die Abfahrt aus der Tiefgarage und
der sidlich gelegenen Stellplatze (Parkplatz N/W) verursacht. Da die Schallemissionen der privat
genutzten Tiefgarage in Bezug auf die eigene Bebauung beurteilungsfrei sind, kénnen dort
jedoch die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

bestehende bzw. geplante Wohnbebauung im WA-Gebiet
An der bestehenden Wohnbebauung im WA-Gebiet (vgl. I[P 4, 5 und 7) werden die
Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) tags und nachts
eingehalten.

Fazit:

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
50/11, sofern der unter Punkt 4 beschriebene Betriebsablauf eingehalten wird und die unter Punkt 7 und
8 genannten Schallschutzmalnahmen, des Gutachten Greiner, entsprechend umgesetzt werden.

5.10 Bepflanzung
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Die Bepflanzung orientiert sich an den MaRgaben des zum Bebauungsplan Nr. 50/7 zugehdrigen
Griinordnungsplanes. Fortbestand hat daher die Verwendung von vorwiegend heimischen,
standortgerechten Gehélzen und Strauchern. Zuséatzlich wird versucht die neugeschaffenen Fuf3- und
Radwegeverbindung alleeartig gut einzugriinen, um eine attraktive fuBlaufige Verbindung von
Wohngebiet und Gewerbegebiet zu erhalten. Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen durch
Planangaben und Text sind bindend und kénnen nur verandert werden, wenn in den Grundzlgen der
Charakter der Planung erkennbar bleibt.

6 VER- UND ENTSORGUNGEN

6.1 Stromversorgung

Erfolgt Giber die Stadtwerke Fiirstenfeldbruck GmbH.
6.2 Wasserversorgung/Loschwasserversorgung

Erfolgt Gber die Stadtwerke Firstenfeldbruck GmbH.

Laut den Richtwerten fiir Loschwasserbedarf des DVGW ist in den Mischgebieten, einer GFZ von grofer
0,7 und einer Vollgeschosszahl von gréRer als 3 (Terrassengeschoss als Vollgeschoss) geplant, dies
benétigt bei geringer und mittlerer Brandausbreitung eine Loschwasserbedarf von 96 m?h vor
(Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW).
Sollte eine Differenz zwischen Bedarf und Bestand vorhanden sein, wird dies (iber einen stadtebaulichen

Vertrag zwischen Bauherrn und Stadt Fiirstenfeldbruck gesichert.

6.3 Abwasserentsorgung

Erfolgt Gber die Stadt Fiirstenfeldbruck.

6.4 Millentsorgung

Erfolgt zentral (iber den Landkreis Fiirstenfeldbruck.
6.5 Fernmeldeversorgung

Erfolgt Gber die Telekom.

6.6 Erdgasversorgung

Erfolgt Giber das Netz der Erdgas Stidbayern GmbH.
6.7 Fernwarmeanschluss

Erfolgt Giber die Stadtwerke Fiirstenfeldbruck GmbH
6.8 Spartengesprach/Grabungsarbeiten

Es wird angeregt bereits bei der Planung der offentlichen Verkehrsflache ein Spartengesprach mit den
Ver- und Entsorgungstragern durchzufiihren. Nachdem im (berplanten Bereich Kabeltrassen der
Versorger vorhanden sind, sollen diese vor Grabungsarbeiten dberprift und mit den Versorgern
abgestimmt werden.

7 FLACHENVERTEILUNG — BAULICHE NUTZUNG
7.1  Flachenverteilung

Mischgebiet ca. 13.865 m? 80,0 %
(Baugrundstiick § 19 Abs. 3 BauNVO)

Stralenverkehrsflache ca. 3470 m? 20,0 %
Gesamte Plangebiete ca. 17.335 m?

7.2 \Versiegelung geplant

Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 13.865 m?

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) max. 5.852 m? GRZ ca. 0,42
Grundflache versiegelt (§ 19 Abs. 4 BauNVO) max. 11.092 m? Ml GRZg1qv 0,80
Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO) max. 13.700 m2 GFZ ca. 0,988
Bezogen auf den Geltungsbereich GFZ ca. 0,78
Stralenverkehrsflache max. 3.470 m?

Versiegelte Flache max. 14.562 m? 84,00 %
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7.3 Versiegelung zulassig

Bauland (§ 19 Abs. 3 BauNVO) max. 14.070 m?

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) ca.. 5.852 m? GRZ ca. 042

Grundflache versiegelt (§ 19 Abs. 4 BauNVO) max. 8.887 m? GRZg1qiv 0,63

Geschossflache (§ 20 Abs. 1 BauNVO) max. 11.714 m? GFZ ca. 0,834
—  StraRenverkehrsfléache 3.313 m?

Versiegelte Fldche max. 12.199 m? 70,37 %

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 Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 50/11
'Léwengasareal’ der Stadt Fiirstenfeldbruck.

8.1 Lage und Nutzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50/11 mit integriertem Grinordnungsplan liegt im
Stadtteil Buchenau der GrofRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck. In diesem Stadtgebiet findet man sowohl
Gewerbe als auch Wohnbereiche. Die Grofte des Planungsgebietes belauft sich auf 17.335 m?. Aktuell
liegt das Gelande weitgehend brach, da die bisherige industrielle Nutzung durch eine Gasabfillanlage
bereits seit langerem nicht mehr existiert und die Gebaude und Anlagen bereits frilher abgebaut wurden.
Mittlerweile hat sich am Kurt-Huber-Ring eine Zwischennutzung durch eingeschossige
Flachdachgebaude (Sparda-Bank, Léwengas-Vertrieb) und diverse Fastfood Angebote angesiedelt.
Riickwartig dazu gibt es den AEZ-Getrankemarkt, der in einem provisorischen Zelt untergebracht ist. Im
Anschluss daran befinden sich Bau-Lagerflaichen fiir kleine Betriebe und fiir eine nahe gelegene
Baustelle. Bei der jetzigen Nutzung der Flachen handelt es sich insgesamt um einen vorlibergehenden
Zustand.

Das vorwiegende Bestreben fiir eine Anderung des bisherigen B-Planes Nr. 50/7 ist, das Planungsgebiet
stadtebaulich neu zu ordnen und die aktuellen Entwicklungen mit einflielen zu lassen. Die bereits im
Bebauungsplan 50/7 vorgesehene Ful- und Radwegeverbindung von ,Am Fuchsbogen® (ber
,Geschwister-Scholl-Platz® zum ,Kurt-Huber-Ring" ist gegenwartig bereits im sidlichen Bereich aullerhalb
des Planungsgebietes des 50/11 eingerichtet und im gliltigen Bebauungsplan 50/9 festgeschrieben. Nach
Norden ist diese fuRlaufige Verbindung im Bebauungsplan 50/10 festgeschrieben, allerdings noch nicht
vollzogen. Vervollstandigt wird diese Achse nun durch die Anlage eines Fuld- und Radweges zwischen
den Grundstiicken der FI.-Nr. 1000 und 1000/1. Dieser wird durch die Umwidmung einer privaten Flache
zu einem 6ffentlich-rechtlich gewidmeten Eigentliimerweg der Allgemeinheit zur Verfigung gestellt.

Uber Altlasten im Planungsgebiet ist nach den bisherigen Erkenntnissen nichts bekannt.

8.2 Vorhandene Grinstruktur

Es liegt eine von den menschlichen Eingriffen stark gestérte Griinstruktur vor.

Auf den groRen Brachflachen der FI.-Nr. 1000/1 ist in den Randbereichen teilweise eine Gehdlz- und
Krautschicht angesiedelt, die mittlerweile eine Hohe von ca. 2 m erreicht hat und sich in zwei Flachen von
150 und 170 m? aufteilt. Diese Pflanzen sind vorwiegend den Pioniergesellschaften zuzuordnen.

Im Bereich der FI.-Nr. 1000 ist das Gelande momentan eine offene Kiesflache, die als Lagerplatz fiir die
Baustelle des AEZ zur Verfigung steht. Am Kurt-Huber-Ring sind stralenbegleitend, einreihig Baume
gepflanzt.

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
ursachlich durch die anthropogenen Stérungen bedingt ist. Besondere Funktionen (z.B.
Vernetzungsfunktionen von Heckenstrukturen) wurden nicht festgestellt, werden aber - soweit moglich -
in den festgesetzten Ausgleichsflachen beriicksichtigt.

Da sich im Planungsgebiet bis auf minimale Pionierpflanzenflachen keine nennenswerten Griinflachen
befinden, die es zu schiitzen gilt, kann die Situation zukiinftig nur verbessert werden. Durch
Neupflanzungen muss das Griinvolumen drastisch gesteigert werden. Dadurch wird das Ortsbild positiv
aufgewertet und Lebensraum fiir Kleintiere geschaffen. Die Rodung von Pioniergehdlzen ist daher nicht
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als ausgleichswiirdig anzusehen, fiir die Rodung eines bestehenden Strakenbaumes, der sich im Bereich
einer zukiinftigen Einfahrt befindet, muss ein neuer StraRenbaum gepflanzt werden.

Die Pflanzbindungen sind als textliche Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplans und somit
verbindlich. Die Art der Bepflanzung ist aus der Planfassung ersichtlich und geméaf der
Pflanzenzusammenstellung auszufiihren. Als Positiv ist zu bewerten, dass mehr Baume zur Pflanzung
vorgesehen sind als im bisherigen Bebauungsplan.

Insgesamt gesehen erfahrt das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere* im Bebauungsplanbereich keine
erheblichen Beeintrachtigungen.

8.4 Naturraumliche Gliederung, Geologie und Boden

Das Planungsgebiet befindet sich naturrdumlich gesehen im Firstenfeldbrucker Higelland, eine
Altmoranenlandschaft geschaffen in der Wiirmeiszeit. 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 Oberflachenwassers. Entsprechend § 1a
Abs. 1 des BauGB wird der in der Planung vorgesehene Versiegelungsgrad auf ein Mindestmaly
reduziert.

Die unversiegelten Flachen der Grundstiicke sind entsprechend der Planung als Pflanz- oder
Rasenflachen anzulegen. PKW-Stellplatze, die nicht der Bodenkontamination ausgesetzt sind, werden
mit versickerungsfahigen Belagen befestigt. Samtliche Freiflachen auf Tiefgaragen, die nicht als
Verkehrsflachen genutzt werden, werden mit einer Schicht von mind. 40 cm Humus iberdeckt und
begrunt.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Furstenfeldbruck handelt es ich bei der F1.-Nr. 1000 der
Gemarkung Fiirstenfeldbruck um den Altstandort ,Lowengas®; das Geléande wurde 2002 untersucht und
dabei lokale Auffiillungen und Kontaminationen festgestellt. Das im Bebauungsplan liegende nérdliche
Teil der gesamten Untersuchungsflache wurde bisher nicht saniert; dies soll nach Verkauf bei erneuter
Bebauung geschehen.

8.5 Klima

Durch das Bauvorhaben wird weder eine Frischluftschneise noch ein  zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maftgeblich beeintrachtigt.

Durch den motorisierten Individualverkehr und die Baustellenfahrzeuge entstehen Emissionen von
Stduben, Abgasen und Larm. Je nach vorherrschender Windrichtung werden Sie mehr, oder weniger
stark in angrenzende Fléchen verlagert. Dies wird sich auch in Zukunft nicht verhindern lassen, allerdings
werden die Emissionen in einzelnen Bereichen konzentriert.

Die geplante Begriinung und die Ermichtung von Larmschutzwédnden an den sensiblen
Verkehrsknotenpunkten kénnen eine Verringerung der Emissionen erreichen. Insgesamt werden durch
die Wohnungsneubauten auf der FI.-Nr. 1000/1 Menschen zuziehen und damit auch der Verkehr
zunehmen. Das Biiro- und Geschéftshaus am Kurt-Huber-Ring wird zwar die Strallenemissionen
abschirmen, aber durch die ober- und unterirdischen Parkplatze zusatzlich Verkehr ins Grundstiick
ziehen. Die Tiefgarageneinfahrt befindet riickwartig zwischen Wohnbebauung und Biirogeb&ude, so dass
Verkehrslarm und Abgase von der Stralle in das Grundstiick verlagert werden.

Am geplanten Seniorenheim (FL.-Nr. 1000) ist durch das Pflegepersonal und Besucher mit einem
regelmafigen An- und Abfahrtsverkehr zu rechnen.

Grundsatzlich wird durch eine Eingriinung zu den angrenzenden Grundstiicken eine Verringerung der
Emissionen erreicht, nennenswerte Immissionsbelastungen bzw. Veranderungen, die im Hinblick auf die
Grenzwerte der TA Luft zu untersuchungsrelevanten Situationen fihren kénnten, sind nicht zu erwarten.
Die Belastungen durch Larmemission werden unter Punkt 3.4 erldutert und sind im Textteil zum
Bebauungsplan festgeschrieben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zu ca. 70 % (ohne Stralenflachen) versiegelt. Durch die
zukiinftig gute Durchgriinung und die vorgeschriebene Dachbegriinung auf Nebengeb&uden und auf dem
Dach des Seniorenheimes wird die Abstrahlungswarme bei Sonnenschein geringfiigig vermindert, Staub
gebunden und die Speicher- und Verdunstungsféhigkeit von Niederschlagswasser verbessert. Insgesamt
kann nur eingeschrankt von einer Verbesserung des Kleinklimas ausgegangen werden. Auf den Kies-
und Brachflachen entstehen eine Bebauung, Stralken, Wege und Griinflachen.

Gegeniiber der jetzigen teil- und vollversiegelten Flache (10.692 m?) sieht die Planung in Zukunft eine
geringere Versiegelung (9.569 m?) vor.

Als MaRnahme zur Minimierung der durch die Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen des Klimas
und der Luft wurde folgendes im Bebauungsplan festgesetzt: Bindung von Staub und Luftschadstoffen
durch Pflanzung eines hochstdmmigen Laubbaumes je angefangene 250 m? Grundstiicksflache.
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AuBerdem ist eine Begriinung der FuBwege, Stellplatze und der Verkehrsgriinflachen an den Stralten mit
Laubbaumen vorgesehen.

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 Mittelwasserverhéltnissen)
gemessen. Am 10.7.2003 lag der GW-Stand bei 16,3 m u. GOK (etwas niedriger als Mittelwasser).

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der versiegelten Flachen wird auf den
Grundstiicken in den Kiesuntergrund versickert. Zur Rickhaltung von Regenwasser bei starken
Regenfallen sind flachige Mulden- oder Mulden-Rigolen-Versickerungen vorzusehen. Durch die
Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser in den Mulden wird der
Oberflachenwasserabfluss reduziert und die Grundwasserneubildung geférdert. Dariiber hinaus werden
Stellplatze, wenn moglich Fahrflachen und Nebenwege mit wasserdurchl@ssigen Beldgen befestigt und
Flachdacher auf Nebengebauden und Garagen bis zu einer Dachneigung von 10° mit einer extensiven
Dachbegriinung ausgefiihrt. Durch die hohe Uberdeckung der Tiefgaragen wird die Filter- und
Speicherfahigkeit des Bodens in diesen Bereichen weitgehend erhalten.

8.7 Landschaftsbild/Erholung

Der Geltungsbereich liegt 2,5 km siidwestlich des Stadtzentrum Fiirstenfeldbruck im Stadtteil Buchenau
und umfasst eine Flache von ca. 1,73 ha auf einer Meereshéhe von 539 UGNN. An das
Bebauungsplangebiet grenzt im Westen die ,Industriestrae”, die FI.-Nr. 1000/12 mit einem Aldi-
Supermarkt, im Norden die Fl.-Nr. 994/8 mit einer Spedition und einer Wohnbebauung auf den FI.-Nm.
994/76, 994/9 und 994/14. An der dstlichen Grenze verlauft der ,Kurt-Huber-Ring“. Im Siiden befinden
sich angrenzend die Fl.-Nrn. 1000/13 (Lidl-Supermarkt), 1000/15 (AEZ) und 1000/3 (diverser
Einzelhandel). Der Stadtteil Buchenau bildet ein zweites Zentrum in Fiirstenfeldbruck und bietet eine
Mischung aus Wohnen mit der entsprechenden Infrastruktur (Einkaufen, Schulen, Kirche ...) und
Gewerbe mit zahlreichen Arbeitsplatzen in Produktion und Dienstleistung.

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden und Osten umgeben von allgemeiner Wohnbebauung und im
Siiden und Westen von einem Gewerbegebiet. Die S-Bahn-Haltestelle Buchenau befindet sich ca. 200 m
entfernt vom Planungsgebiet.

Nennenswerte Eingriffe ins Landschaftsbild sind aufgrund der allseits umgebenden Bebauung nicht
gegeben. Eine Verbesserung ergibt sich durch die mafivolle Bebauung, die den Liickenschluss mit der
vorhandenen Bebauung vollzieht und eine gute Eingriinung aufweist. Die Einrichtung der Rad- und
FuRwegeverbindung mit Griinschneise zwischen den Mischgebieten schafft eine gute Durchgéngigkeit
und soll eine offene Ausgestaltung in die angrenzenden Gartenbereiche haben. Die Anlage eines
Kreisverkehrs am Kurt-Huber-Ring dient der einfacheren Abwicklung mehrerer Ein- und Ausfahrten und
damit auch der automatischen Tempodrosselung des Autoverkehrs. Die Durchfahrt zum Bahnhof wird nur
noch dem Linienverkehr gestattet werden, so dass der ,Geschwister-Scholl-Platz* an Aufenthaltsqualitat
gewinnt (siehe V+E Plan 50/9).

8.8 Kultur- und Sachgiter/ Mensch

Fiir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren wie die Wohnfunktion, die Erholungs-
und Freizeitfunktion, sowie die Aspekte Larm und Geruchsbelastigung von Bedeutung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht ausschlieBlich durch Wohnbebauung
(Mehrfamilienhauser), sondern auch durch gewerbliche Flachen gepragt und auf dem Grundstick
FI1.-Nr. 1000 wird ein Seniorenwohnheim entstehen. Die neue Wohnbebauung wird im riickwartigen Teil
des Grundstiicks F1.-Nr. 1000/1 errichtet. Sie ist so einerseits weitgehend von Larmimmissionen seitens
des StraRenverkehrs geschiitzt und zieht andererseits Parkverkehr in das Grundstiick hinein. Dadurch
wird vor allem die nérdlich gelegene Wohnbebauung 'Am Fuchsbogen' beeintrachtigt.

Als positive Anderung ist die Einrichtung einer &ffentlichen Ful®- und Radwegeverbindung von Norden
nach Stden zu sehen, die den Weg zu den Infrastruktureinrichtungen deutlich sicherer und attraktiver
macht.

Insgesamt gesehen erfahrt das Schutzgut ,Mensch® im Bebauungsplanbereich keine erheblichen
Beeintrachtigungen. Kultur- und Sachgtter sind von dem Bauvorhaben nicht betroffen.

8.9 Wechselwirkungen der Schutzglter

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

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrate® — 27/03/2007



Seite 16 von 19

8.10  Beschreibung und Bewertung des Eingriffs

Der Bereich rund um den S-Bahnhof Buchenau wird momentan stark verandert und erféhrt eine
Neustrukturierung zum Stadtteilzentrum Buchenau der Stadt Firstenfeldbruck. Eine neue
Einkaufspassage mit Kino, ein groes Einkaufszentrum sind bereits in der unmittelbaren Umgebung des
Planungsgebietes entstanden. Die Neuordnung des Verkehrs und die Schaffung neuer
FuBwegebeziehungen sind in naher Zukunft geplant. Die im Planungsgebiet des B-Plan 50/11 liegenden
Grundstlicke Fl.-Nr. 1000 und 1000/1, eine Brachflache, die heute verschiedenen zeitlich begrenzten
Zwischennutzungen unterliegt, ist auf Dauer so nicht wiinschenswert. Diese Baullicke gilt es zu
entwickeln und den Liickenschluss an die bestehende Bebauung zu vollziehen.

Auf der FL.-Nr. 1000 wird eine wichtige Griinachse, die auch als Rad- und FuBwegeverbindung von Nord
nach Sud dient eingerichtet. Eine verbesserte Eingrlinung ergibt sich im gesamten Planungsgebiet.

8.11  Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen/ Zusammenwirken der Auswirkungen

Im Bereich der Mischgebiete finden gleichzeitig eine Bodenversiegelung durch den vorgesehenen Bau
von ErschlieBungsflachen, Stellplatzen, Tiefgarage und Hochbauten und eine Zunahme von Griinflachen
statt. Ein Verlust von schiitzenswertem Naturbestand ist nicht gegeben. Pflanzen der
Pioniergesellschaften haben sich nur in kleinen Teilbereichen ansiedeln kdnnen und werden hier als nicht
schiitzenswert angesehen.

Der Bestand weist eine versiegelte Flache von 10.692 m? im Vergleich zu den im Bebauungsplan 50/11
geplanten 9.569 m? Versiegelungsflachen auf.

Eine Entsiegelung im Geltungsbereich des Bebauungspans 50/11 findet demnach nicht statt. Die
Umwidmung eines Teiles des privaten Grundstiicks in die offentliche Hand zur Neuschaffung einer Rad-
und FuBwegeverbindung ist sehr begriiBenswert. Diese Verbindung ist von groflem Nutzen fir
Anwohner, v.a. der bereits bestehenden Wohngebiete, die abseits der frequentierten Verkehrsstralten
diverse Einkaufsmdglichkeiten und Einrichtungen erreichen kdnnen. Diese Wegeverbindung wird auch an
die neue Wohnbebauung direkt angeschlossen, so dass sich eine hohe Durchlassigkeit in die
angrenzenden Bereiche ergibt. Am Ubergang der Wohnbebauung zum Biirogebaude am Kurt-Huber-
Ring wird die Einrichtung eines Fullgéngeriiberweges empfohlen und so die Sicherheit und Attraktivitat
dieser Querverbindung erhoht.

Zur Minimierung der Larmbeldstigung einerseits nach Norden fiir die bestehende Wohnbebauung und
nach Siden durch den dort anfallenden Parkverkehr ist der Bau einer 3,0 bis 3,5 m hohen
Larmschutzwand vorgesehen. Zusétzlich werden auch die Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt zur
Larmvermeidung eingehaust.

8.12  Bilanzierung des Eingriffs/ Kompensation

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt und den Menschen
friihzeitig im Planungsverfahren untersucht. Die Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter und deren
Wechselwirkungen untereinander, sowie die Auswirkungen der Planungen auf Natur und Landschaft
haben in der Summe aufgezeigt, dass aufgrund der schon bestehenden Vorbelastungen keine
gravierenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Umsetzung der Bebauungsplanung
auf Dauer bleiben. Dort wo Eingriffe in die bereits gestérte Natur unvermeidbar sind, wird flr eine
entsprechende 6kologische Aufwertung durch die neu anzulegenden Griinflachen gesorgt. Mit seinen
Festsetzungen verfolgt der Bebauungsplan das Ziel, die momentane Brachflache wieder einer baulichen
Nutzung zuzufiihren. Die Umsetzung der Pflanzungen erfolgt zeitlich parallel zum Bauablauf bzw. im
unmittelbaren Anschluss an die Fertigstellung. Durch die Planung werden die Vorgaben zur Vermeidung
des Landschaftsverbrauchs durch Umnutzung einer bereits mit Baurecht versehenen und friher
gewerblich genutzten Flache umgesetzt. Insofern stellt die Planung einen Beitrag zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung im Sinne des Baugesetzbuches dar.

Im Bebauungsplan 50/7 wird bezliglich Eingriff-/Ausgleich festgestellt: ,Aufgrund der &rtlichen Situation
des Lowengasareals (integrierte Lage, vorhandene Bebauung, hohe Versiegelung und Fehlen von
Begriinung), ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da anstelle der alten zulassigen Bebauung eine
Bebauung ohne zusatzliche Beeintrachtigung bzw. mit einer geringeren Beeintrachtigung der Natur und
Landschaft treten soll.”

Bei einer zusatzlichen Bilanzierung werden die bestehenden Kiesflachen als zu 70 % versiegelte Flachen
angesehen, da sie oberflachlich verdichtet, ohne lebendige Bodenstruktur und mit einer stark
eingeschrankten Versickerungsleistung ausgestattet sind. Der Bestand weist demnach eine versiegelte
Flache von 10.692 m? im Vergleich zu den im Bebauungsplan 50/11 geplanten 9.569 m?
Versiegelungsflachen auf. Im Bebauungsplan 50/7 wére eine Versiegelung von 9.772 m? zuléssig
gewesen. Der Bebauungsplan 50/11 stellt daher sowohl gegeniiber dem Bestand, als auch gegeniber
dem glltigen Bebauungsplan 50/7 eine Verbesserung da. Ausgleichsmalnahmen im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB sind daher nicht notwendig.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
.Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale® — 27/03/2007
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8.13  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen - Monitoring

— Nach Bebauung der Bebauung innerhalb eines Zeitraums von 2 Jahren sollte tberpriift werden
ob die festgesetzte Versiegelung der Prognose entspricht.
Zustandig: Baugenehmigungsbehdérde - SG 43 -

— Durch Fortschreibung/Zahlung des Verkehrsaufkommen ein Jahr nach SchlieBung des
Geschwister-Scholl-Platzes fiir den MIV bzw. ein Jahr nach Erdffnung der hdhenfreien
Anschlussstelle der B 471.

Zustandig: Verkehrsplanung - SG 41 -

— Ein Jahr nach Herstellung des Ovalums sollte der Verkehrsfluss im Bereich des Ovalums
Uberpriift werden. Falls hier der Verkehrsfluss absinkt bzw. die Leistungsféhigkeit zum Erliegen
kommt miissen die ostlich vorhandenen Senkrechtparker entfernt werden.

Zustandig: Offentliche Sicherheit und Ordnung - SG 32 -

— Ein Jahr nach Fertigstellung der Industriestralle sollte der Verkehrsfluss im Bereich der Ausfahrt
en FIL-Nr. 1000/12 (Aldi) Gberprift werden. Sollte sich durch Problemen/Unféllen eine
Verschlechterung der Verkehrssituation in der Industriestrale (Linksabbiegespur zwischen Am
Fuchsbogen und  Kurt-Huber-Ring) ergeben miisste ein  Rechtsausfahrisgebot
(Rechtsabbiegezwang) bei den Ausfahrten aus dem FL-Nr. 1000/12 in die Industriestrale
ergeben. Die Fahrzeuge, die zur B 471 fahren mochten, kénnen (ber die neue
Ausfahrtsmdglichkeit zur Stichstralte abflieRen.

Zustandig: Offentliche Sicherheit und Ordnung - SG 32 -

—  Ein Jahr nach Bezug des Pflegeheims sollten die Auswirkungen des &ffentlichen Wertstoffhofes
uberprift werden. Sollte durch Larm und Verschmutzung das Umfeld des Pflegeheims
beeintrachtigt werden ist ein Ersatzstandort zu suchen. Eine Kostenregelung sollte vorab
erfolgen.

Zustandig: Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises

9  MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum. Nachdem die Umlegung freiwillig
erfolgen soll ist ein Umlegungsverfahren gemal § 45 ff BauGB nicht erforderlich.

Bezeichnung Anzahl/Lénge ale €
Kostenregelui
Fuft- und Radweg (ca. 90 Ifm x 3,0 m ca. 305 m? 125,00 38.125,-
V+E-Plan
Ovalum : ca. 810 m? 125,00 101.250,-
V+E-Plan
Beleuchtung Weges ca. 2 Stiick 1.000,00 2.000,-
V+E-Plan
Summe durch V+E-Plan abgedeckt? 141.375,-
Stichstralte ca. 1.325 m? 125,00 165.625,-
Beleuchtung Stralte ca. 3 Stiick 1.000,00 3.000,-
StraRenbegleitende Bepflanzung 8 Stiick 850,00 6.800,-
Grolibaume
Summe insgesamt 316.800,-

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 50/11
.Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralie” — 27/03/2007
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| Lagebezeichnung Art GroRe
FI.-Nr. 1000/12, Verkehrsflache-Stichstralie ca.2m?
Industriestrafte 1
Fl.-Nr. 1000, Verkehrsflache-Stichstralie ca. 69 m?
Stichstrale
Fl.-Nr. 1000/13, Verkehrsfldche-Stichstralte ca. 40 m?
Industriestralie 3
FL.-Nr. 1000, Geh- und Radweg ca. 282 m?
Léwengas Bereits tiber V+E-Plan ca. 278 m?
und tber B-Plan 50/7 ca. 37 m?
FI.-Nr. 1003/15, Geh- und Radweg ca. 19 m?
AEZ neu Bereits iber V+E-Plan ca. 20 m?
Verkehrsflache ca. 85 m?
Bereits tber V+E-Plan ca. 53 m?
Baugebiet ca. 6 m?
F1.-Nr. 1000/3, Geh- und Radweg ca. b m?
Geschwister Scholl Platz 2, 4, 6, 8, 1( Bereits liber V+E-Plan .ca. 5 m?
Verkehrsflache-Ovalum ca, 226 m?
Bereits iber V+E-Plan ca. 155 m?
FI.-Nr. 1000/1, Verkehrsflache-Ovalum ca.72m?
Kurt-Huber Ring 2

Nachdem im Bebauungsplan 50/7 und V+E-Plan die Grundflachen und Geschossflachen als absolute
Zahl festgesetzt wurden ergeben sich keine Einschrankungen des vorhandenen Baurechts.

10 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.
Die Zahl der Wohnungen, die neu geschaffen werden liegt bei mind. 22 bis 70 Wohnungen und 152
Pflegeplatzen. Bei ca. 44 bis 105 neuen Bewohnern entsteht ein geringfigiger Bedarf an
Infrastruktureinrichtungen der durch die Kapazitét der vorhandenen Einrichtungen abgedeckt werden.

Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Grlinordnungsplan Nr. 50/11
Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale” — 27/03/2007
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11 QUELLEN

Bayerisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen,
JArten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Fiirstenfeldbruck® Minchen, 1995

Bebauungsplan Nr. 50/7 ,Léwengasareal®, Flrst PlanungsGmbH Germering (textlich Ubernahmen der in

kursiver Schrift)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/9 ,Geschwister Scholl Platz®, Blichl+Zobel

Busse, Probsil, Dirmberger
“Leitfaden zur Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung Fassung Erganzung Januar 2003"

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

Grottenthaler: ,Geologische Karte von Bayern®
Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen 1980

Ingenieurbliro Greiner:
Stellungnahme Nr. 206019 / 2 vom 14.04.2006
Voruntersuchung - Schallschutz gegen Gewerbegerdusche

Stellungnahme Nr. 206019 / 6 vom 20.03.2007
Stellungnahme des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck vom 07.03.2007

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
Bericht Nr. 206101 /2 vom 17.10.2006

Bericht Nr. 206019 / 3 vom 01.06.2006
Schallschutz gegen Gewerbegerausche

Stadt Furstenfeldbruck
,Flachennutzungsplan Fiirstenfeldbruck i.d.F. vom 22.05.1985 und Entwurf der Neuaufstellung

Lang + Burghardt Verkehrsplanung und Stadtebau
,Verkehrsgutachterliche Stellungnahme Seniorenheim in Firstenfeldbruck-Buchenau Méarz 2006°,
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STADT FURSTENFELDBRUCK

Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 50/11, ,Bereich zwischen Kurt-Huber-
Ring und Industriestrale”

Vorhabentrager: Stadt Furstenfeldbruck, Hauptstr. 31, 82256 Furstenfeldbruck

Entwurfsverfasser: Martin Lohde, Landschaftsarchitekt, Leonhardsplatz 1,
82256 Furstenfeldbruck

Entwurfsverfasser: Architekturbiiro Bauer und Rieder-Bauer, Sudetenstralle 30,
82278 Althegnenberg

Plandatum: 01.04.2007



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 50/11 gemaf § 10 Abs. 4

BauGB:

Ziel und Zweck
Ziel und Zweck der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ist es, das Planungsgebiet
stadtebaulich zu ordnen, die aktuelle Entwicklung (Pflegeheim, Ovalum, Verkaufsflache) anzupassen,
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines geplanten Wohn- und Geschaftshauses sowie eines
Seniorenwohn- und Pflegeheims zu schaffen und fiir den Fuiganger und Radfahrer die Erschiefung
zu verbessern. Hierbei werden Mischgebiet (1,386 ha) und Verkehrsflachen (0,34 ha) ausgewiesen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange:
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgefiihrt. Dabei wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
folgendermalen bewertet und entsprechend beriicksichtigt:

Schutzgut Untersuchungsgegenstand Untersuchungsprogramm
Mensch Larm Ingenieurbtro Greiner:
(Wohnen) Verkehr —  Stellungnahme Nr. 206019 / 2 vom 14.04.2006
Geruch Voruntersuchung - Schallschutz gegen
(Freiraum) Bodenbelastung Gewerbegerausche
Erholung —  Stellungnahme Nr. 206019 / 6 vom 20.03.2007
Stellungnahme des Landratsamtes
Furstenfeldbruck vom 07.03.2007
—  Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
Bericht Nr. 206101/ 2 vom 17.10.2006
— Bericht Nr. 206019 / 3 vom 01.06.2006
Schallschutz gegen Gewerbegerausche
Lang + Burghardt Verkehrsplanung und Stadtebau
Verkehrsgutachterliche Stellungnahme
Seniorenheim in Furstenfeldbruck-Buchenau Marz
2006"
Boden Geologische und geomorphische Fetzer, Grottenthaler, Hofmann, u.a.
Grundlagen .Standortliche Bodenkarte von Bayern, Minchen —
Bodenaufbau Augsburg und Umgebung®
Nattrliche Bodenfunktion Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen 1986
Versiegelung
Altlasten Grottenthaler: ,Geologische Karte von Bayern®
Bayerisches Geologisches Landesamt, Minchen 1980
Wasser Grundwasser Planungsgesellschaft Lauck & Kalorias GmbH
Niederschlagwasser (Untersuchung Flur-Nr. 1000)
Klima/Luft Klimatische Verhaltnisse Grundlage der Bewertung bilden Realnutzung und
Allgemeine geléndeklimatische Relief
Effekte
Lufthygiene
Arten Biotop Flora (Lebensrdume, Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung
Biotopstruktur, Arten, und Umweltfragen,
Baumbestand) JArten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis
Fauna (Arten) Furstenfeldbruck® Munchen, 1995
Flachen- und
Vernetzungsanspriiche
Landschaft Sichtachsen Eigene Erhebungen zur Nutzungs- und Vegetations-

Natirliche Landschaftssturkturen
Kulturhistorische Landschafts-
/Sielungsstruktur

struktur und zum Relief

Kulturgtter

Kulturdenkméler
Sonstige Denkmaler (z.B.

(nicht vorhanden)

Bodendenkmaler)
Sonstige Landwirtschaft (nicht vorhanden)
Sachglter Forstwirtschaft (nicht vorhanden)




Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50/11 mit integrietem Griinordnungsplan liegt im
Stadtteil Buchenau der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck. Die GrofRe des Planungsgebietes belauft
sich auf 17.337 m2. Aktuell liegt das Gelénde weitgehend brach, da die bisherige industrielle Nutzung
durch eine Gasabfiillanlage bereits seit langerem nicht mehr existiert und die Geb&ude und Anlagen
bereits friher abgebaut wurden. Mittlerweile hat sich am Kurt-Huber-Ring eine Zwischennutzung
durch eingeschossige Flachdachgebadude, diverse Fastfood Angebote und einen Getrankemarkt
angesiedelt. Im Anschluss daran befinden sich Bau-Lagerflachen. Die Flachen sind von geringer
okologischer und landschaftsésthetischer Bedeutung. Bei der derzeitigen Nutzung der Flachen
handelt es sich insgesamt um einen voriibergehenden Zustand.

Im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.
50/11 kein Bedarf an Ausgleichsfl&chen festgestellt.

Das vorwiegende Bestreben fiir eine Anderung des bisherigen B-Planes Nr. 50/7 ist, das Planungs-
gebiet stadtebaulich neu zu strukturieren und die aktuellen Entwicklungen mit einflieen zu lassen. Die
bereits im Bebauungsplan 50/7 vorgesehene FuB- und Radwegeverbindung von ,Am Fuchsbogen®
tiber ,Geschwister-Scholl-Platz* zum ,Kurt-Huber-Ring" ist gegenwartig bereits im stdlichen Bereich
auBerhalb des Planungsgebietes des 50 /11 eingerichtet und im gultigen Bebauungsplan 50/9
festgeschrieben. Nach Norden ist diese fuBlaufige Verbindung im Bebauungsplan 50/10 festge-
schrieben. Vervollsténdigt wird diese Achse nun durch die Anlage eines Ful3- und Radweges
zwischen den Grundsticken der Flur-Nr. 1000 und 1000/1. Diese 'Griinachse’ wird durch die
Umwidmung der Allgemeinheit zur Verfiigung gestellt. Eine verbesserte Eingriinung ergibt sich im
gesamten Planungsgebiet. Uber Altlasten im Planungsgebiet ist nach den bisherigen Erkenntnissen
nichts bekannt.

Im Bereich der Mischgebiete finden gleichzeitig eine Bodenversiegelung durch den vorgesehenen Bau
von ErschlieBungsflichen, Steliplatzen, Tiefgarage und Hochbauten und eine Zunahme von
Grunflachen statt. Ein Verlust von schiitzenswertem Naturbestand ist nicht gegeben. Pflanzen der
Pioniergesellschaften haben sich nur in kleinen Teilbereichen ansiedeln kénnen und werden hier als
nicht schiitzenswert angesehen. Die Umwidmung eines Teiles eines privaten Grundstiicks in die
offentliche Hand zur Neuschaffung einer Rad- und FuRwegeverbindung ist sehr begriflenswert. Diese
Verbindung ist von groRem Nutzen fiir Anwohner, v.a. der bereits bestehenden Wohngebiete, die
abseits der frequentierten Verkehrsstralen Einkaufsméglichkeiten und Einrichtungen erreichen
kénnen.

Diese Wegeverbindung wird auch an die neue Wohnbebauung direkt angeschlossen, so dass sich
eine hohe Durchléssigkeit in die angrenzenden Bereiche ergibt.

Zur Minimierung der Larmbel&stigung einerseits nach Norden fiir die bestehende Wohnbebauung und
nach Suden durch den dort anfallenden Parkverkehr ist der Bau einer 3,0 bis 3,6 m hohen
Larmschutzwand vorgesehen. Zusétzlich werden auch die Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt zur
Larmvermeidung eingehaust.

Die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen untereinander, sowie die
Auswirkungen der Planungen auf Natur und Landschaft haben in der Summe aufgezeigt, dass
aufgrund der schon bestehenden Vorbelastungen keine gravierenden Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft durch Umsetzung der Bebauungsplanung auf Dauer bleiben. Dort wo Eingriffe in die
bereits gestérte Natur unvermeidbar sind, wird fir eine entsprechende ¢kologische Aufwertung durch
die neu anzulegenden Grinflachen gesorgt. Mit seinen Festsetzungen verfolgt der Bebauungsplan
das Ziel, die momentane Brachflache wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Die Umsetzung der
Pflanzungen erfolgt zeitlich parallel zum Bauablauf bzw. im unmittelbaren Anschluss an die Fertig-
stellung. Durch die Planung werden die Vorgaben zur Vermeidung des Landschaftsverbrauchs durch
Umnutzung einer bereits mit Baurecht versehenen und friher gewerblich genutzten Flache umgesetzt.
Insofern stellt die Planung einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne des
Baugesetzbuches dar.

Bei der Bilanzierung werden die bestehenden Kiesflaichen als zu 70 % versiegelte Flachen
angesehen, da sie oberflachlich verdichtet, ohne lebendige Bodenstruktur und mit einer stark
eingeschrankten Versickerungsleistung ausgestattet sind. Der Bestand weist demnach eine
versiegelte Flache von 10.692 m? im Vergleich zu den im Bebauungsplan 50/11 geplanten 9.569 m?
Versiegelungsflachen auf. Im Bebauungsplan 50/7 wére eine Versiegelung von 9.772 m? zulassig
gewesen. Der Bebauungsplan 50/11 stellt daher sowohl gegentiber dem Bestand, als auch gegenuber
dem giiltigen Bebauungsplan 50/7 eine Verbesserung da. Ausgleichsmanahmen im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB sind daher nicht notwendig.



Verfahren

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss 21/02/2006

Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 11/07/2006 - 11/08/20086

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB) 11/07/2006 - 11/08/2006
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 31/01/2007 - 01/03/2007
Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 2 BauGB) 31/01/2007 - 01/03/2007
Abwagung und Satzungsbeschluss 27103/2007

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung:

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs.
1 BauGB erfolgte fiirr den Bebauungsplan Nr. 50/11 in der Zeit vom 11.07. bis 11.08.2006. Vom 31.01.
bis 01.03.2007 folgte die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Aus griinordnerischer Sicht erfolgten im Verlauf der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behorden keine weiteren Stellungnahmen und Anmerkungen, die eine Anpassung bzw. Korrektur der
Unterlagen des Bebauungsplanes nétig gemacht hatten.

Folgende Stellungnahmen erforderten eine Anpassung bzw. Korrektur der Unterlagen des
Bebauungsplanes:
—  Stellungnahme Bund Naturschutz:

Durchlassigkeit fur Kleintiere - Abwagung am 27.03.2007 - Festsetzung 6.9 Einfriedung

—  Stellungnahme Landratsamt Furstenfeldbruck
Festlegung von Verkaufsflache - Abwagung am 27.03.2007 - Festsetzung 1.3 Beschrénkung auf
EG und OG Geschossweise Gliederung
Bodenverunreinigung, Kenntnisnahme am 27.03.2007 Hinweis E 12 Altstandort
Konflikt gewerbliche Nutzung/Wohnnutzung Kenntnisnahme am 27.03.2007 Hinweis auf
Gutachten IB Greiner
Die Empfehlungen bzgl. der Plandarstellung und der Begriindung wurden gréRtenteils
gingearbeitet.

Die darliber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes (iberein. Sie wurden vom Stadtrat zur Kenntnis genornmen.

Abwigung mit anderweitigen Planungsmaéglichkeiten:
Im Bezug auf andere Planungsmdéglichkeiten (Alternativen) wurden:
— alternative Verkehrsfiihrungen
— alternative ErschlieBung der Stellplatze
gepriift. Allerdings wurde auf Grund der geringen GréRe des Plangebiets und dem bestehende
Baurecht die vorliegende Alternative gewahit
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Verfahrensvermerke: Bebauungasplan Nr.50/11

1. Der Stadtrat hat am 21.02.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50/11
»,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestr.” beschlossen (§ 2 Abs. 1
BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde in der Zeit vom
11.07.2006 bis 11.08.2006 und vom 31.01.2007 bis 01.03.2007 éffentlich
ausgelegt (§ 3 BauGB). Gleichzeitig wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange an der Planaufstellung beteiligt.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 27.03.2007
wurde vom Stadtrat am 27.03.2007 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortstibliche Bekanntmachung (iber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am 09.05.2008; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan vom 27.03.2007 in
Kraft (§ 10 BauGB).

Flrstenfeldbruck, 13.05.2008

epp Kellerer

Oberburgermeister

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

Furstenfeldbruck, den 13.05.2008

?uftrag Pt

Kihnel







