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Die Stadt Furstenfeldbruck erlasst gemar

§ 2 Abs. 1, 88 9,10 des Baugesetzbuches -BauGB- i.d.F. der Bek. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433),
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132) und Art. 3 des Bayerisches Naturschutzgesetz -BayNatschG- i.d.F. der Bek. vom
18.08.1998 (GVBI. S. 593) diesen Bebauungsplan (gemaf § 30 Abs. 1 BauGB),

bestehend aus

Planzeichnung

Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme durch Planzeichen
Festsetzungen durch Text

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme durch Text

als SATZUNG



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:

Dieser Bebauungsplan verdrangt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle
Festsetzungen friiherer Bebauungsplane und Anderungen.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Im GI durfen die Gebaude mit der WH-2 max. 20,0 m eine Grundflache von 8.000 m?
nicht Gberschreiten.

Bei der Ermittlung der max. zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden
die Grundstlcksflachen des GlI, des GE-1 und des GE-2 zusammengefasst. Fur diese
Gesamtflache sind Uberschreitungen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig.

Die Baumasse ist nach den AulBenmaflen der Geb&aude von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die
Baumassen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande und Decken sind
mitzurechnen. Bei baulichen Anlagen, bei denen eine Berechnung nach Satz 1 nicht
maglich ist, ist die tatsachliche, oberirdische Baumasse zu ermitteln.

BAULICHE GESTALTUNG

Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche in grellfarbigen oder stark reflektierenden
Farben sind unzuléssig.

Unzulassig sind folgende Werbeanlagen:

Mit intermittierendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht usw.),
nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen, die auf Gewerbe oder Beruf aufmerksam
machen sollen, rickstrahlende Werbeanlagen, grof3flachige Beschriftungen von
Hauswanden.

STELLPLATZE, GARAGEN UND EINFRIEDUNGEN

Stellplatze sind innerhalb der dafur ausgewiesenen Flachen und innerhalb der
Baugrenzen zuléssig.

Im GE 2 ist die Errichtung von bis zu 3 oberirdischen Parkdecks (einschlie3lich der
ErdgescholRebene) zuldssig.

Als Einfriedungen sind Maschendrahtzaune bzw. Metallgitterzaune mit einer maximalen
Hbéhe von 2,5 m zulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Gerauschemissionskontingentierung

Es sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, deren Gerauschemissionen (inklusive
den Gerduschemissionen des auf den Anlagengrundsticken stattfindenden Kfz-
Verkehrs) die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
nicht tberschreiten:



4.2

4.3

5.1.

Teilflache Gerauschemissions- Gerauschemissions-
kontingent kontingent
tagsuber in dB(A) nachts in dB(A)
Gl, GE1, GE2 64 49
GE3 65 50

Mit dem Bauantrag oder dem Antrag auf Nutzungséanderung ist eine schalltechnische
Untersuchung vorzulegen, in der die Einhaltung der in der Tabelle festgelegten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nachgewiesen wird. Auf
die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich bei dem
geplanten Vorhaben um eine gerduscharme Nutzung handelt.

Baulicher Schallschutz

An allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich Aufenthaltsraume befinden, sind
bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten
werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalldammung von AufRenbauteilen ist
Larmpegelbereich IV zu Grunde zu legen.

Schallschutzwand

Die Larmschutzwand im Stden der Flur-Nr.: 1022 ist in einer H6he von mindestens 4,0
m Uber Gelande zu errichten. Sie darf eine Hohe von hochstens 4,5 m nicht
Uberschreiten.

Die Larmschutzwand im Westen der Flur-Nr.: 1028 ist in einer Hohe von mindestens 3,0
m Uber Gelande zu errichten. Sie darf eine Hohe von hochstens 3,5 m nicht
Uberschreiten.

Die Larmschutzwand ist gemall ZTV-Lsw, Ausgabe 1988 (Zusatzliche technische
Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Straf3en in
der jeweils glltigen Fassung, derzeit vom 18.3.1998), absorbierend auszubilden.

GRUNORDNUNG

Grunordnung - Gehoélzarten und Qualitaten -
Liste fur die 6ffentlichen und privaten Griinflachen

(1) Baume der 1. Wuchsklasse
Mindestqualitat: Solitar 3 x v. m.B. 18-20 cm

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winterlinde

(2) Baume der 2. Wuchsklasse
Mindestqualitat: 3 x v. H. 12- 14 cm

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
(3) Heister

Mindestqualitat: 2 x v. H. 150 —=175 cm
Acer campestre - Feldahorn
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5.3.2

Carpinus betulus - Hainbuche

Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

(4) Straucher
Mindestqualitat: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas - Kornellkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel
Evonymus europaeus - Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide
Syringa vulgaris - Wildflieder
Taxus baccata - Eibe

Viburnum opulus - Schneeball

Offentliche Griinflachen

Verkehrsbegleitende Griinflichen entlang von Stralen sind entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen mit Baumen nach Ziffer 5.1. (1) zu bepflanzen. Die
verbleibenden Flachen sind als extensive Wiesenflache auszubilden. Die im Plan
dargestellten Standorte der zu pflanzenden Baume kdnnen variiert werden. Die Anzahl
ist jedoch einzuhalten. Die Strauchpflanzungen sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen mit Arten nach Ziffer 5.1 (4) auszufuhren. Die Pflanzabstédnde bei den
Strauchern haben im Raster von 1m x 1m zu erfolgen. Je 20 Straucher ist mindestens
ein Gehdlz nach zZiffer 5.1 (3) zu pflanzen.

Flache zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

In den im Norden des Geltungsbereiches gelegenen Ausgleichsflachen sind die
Asphaltflachen zuriickzubauen mit Ausnahme von Teilflachen im Bereich des geplanten
Ful und Radwegs. Auf dem Kiesunterbau sollte nur eine geringe Abdeckung mit
Oberboden von bis zu 25 cm erfolgen. Die Flachen sind mit Landschaftsrasen zu
begrinen. GroRRbaumpflanzungen haben entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen mit Baumen nach Ziffer 5.1. (1) zu erfolgen.

Die Stellplatze im GE 3 sind wasserdurchlassig auszubilden (Schotterrasen,
wassergebundener Belag oder Pflaster). Bei Verwendung von Pflaster muss der
Fugenanteil im Verhaltnis zur Pflasterflache mindestens 15 % betragen.

Grunordnung im privaten Bereich

Die Stellplatze sind wasserdurchléssig auszubilden (Schotterrasen, wassergebundener
Belag oder Pflaster), sofern nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung
erfordern. Bei Verwendung von Pflaster muss der Fugenanteil im Verhaltnis zur
Pflasterflache mindestens 15 % betragen.

Die Abstandsflachen zwischen befestigten Flachen und AuRBenfassade sind zu
begrinen. Die Gesamtflache dieser Pflanzstreifen darf im GI 1.000 m2 nicht unter-
schreiten.



5.3.3

534

5.35

5.3.6

5.4.

Der mindestens 3,0 breite Griinstreifen als Trennung zwischen dem Gl und der GE 2
Flache kann in seiner Lage verandert und geteilt werden. Die Gesamtflache von 500 m2
darf nicht unterschritten werden.

In den Flachen zum Anpflanzen von BAumen und Stréuchern sind Stréducher im Raster
von 1m x 1m zu pflanzen. Je 20 Straucher ist mindestens ein Gehdlz nach Ziffer 5.1 (2)
oder (3) zu pflanzen.

Fur den Betriebsablauf nicht bendtigte Flachen sind als Rasen oder Wiesenflachen
auszubilden und regelmalig zu pflegen.

Ausgefallene Baume, Straucher und Kletterpflanzen sind spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben in den Gutean-
forderungen der entfallenen Bepflanzung zu entsprechen.

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Fur das Entfallen von Waldflachen von 0,698 ha findet ein externer Ausgleich auf
Flurnummer 242 der Gemarkung Aich statt, der an den insgesamt erforderlichen
Ausgleich angerechnet werden kann. Die Ausgleichsflachen werden zu 100 % der
offentlichen Verkehrsflache StralRenbauvorhaben B 471zugeordnet.

Fur weiteren Ausgleichsbedarf auf Freiflachen werden MaRBnahmen auf den
Flurnummern 1985/5 und 967/1 (Ausgleichsflachen) durchgefuhrt. Die Art der
MalRnahme ist in der Begrindung festgelegt. Die Ausgleichsflachen sind zu 72 % der
offentlichen Verkehrsflache B 471 sowie zu 28 % der offentlichen Verkehrsflache
(Zubringerstraf3e) zugeordnet.

VERKEHRSFLACHEN
Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur B 471 sind nicht
zuléssig.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME DURCH TEXT

1.

ABFALLRECHT (ALTLASTEN)

Im Bereich des Gl und des GE -2 (ehemaligen Schoérggelénde) erfolgte im Jahre 1999
eine Altlastensanierung. Sie wurde von zwei fachkundigen Ingenieurbilros begleitet. Die
abschlieRenden Sohlbeprobungen zeigten, dass die vorgegebenen Sanierungszielwerte
in allen Bereichen erreicht wurden, in den meisten Bereichen sogar deutlich unterboten
wurden. Damit kann die Sanierung als erfolgreich abgeschlossen angesehen werden.
Es ist jedoch zu beachten, dass die Sanierungszielwerte keinesfalls den Werten eines
natiurlichen unbelasteten Bodens entsprechen. Vielmehr wurden diese Werte von den
Fachbehorden unter Berlcksichtigung der gegenwartigen Nutzung des Gelandes so
festgelegt, dass bei der gegenwartigen Nutzung keine Gefahrdung fir Menschen oder
das Grundwasser gegeben ist.

Dies hat jedoch zufolge, dass bei einer eventuellen spateren anderweitigen Nutzung des
Gelandes eine Neubewertung des Gefahrdungspotentials des Grundstiicks erforderlich
ist, insbesondere wenn bei dieser Nutzung ein geringerer Versiegelungsgrad oder eine
sensiblere Art der Nutzung, wie z.B. Wohnbebauung, vorgesehen ist.

Zudem ist damit zu rechnen, dass bei Erdaushubarbeiten auf dem Gelande teilweise
belastetes Material anfallt, fir das ein spezieller Entsorgungsweg festzulegen ist.
Deshalb ist bei Erdbewegungsarbeiten und bei einer Nutzungsanderung dieses
Gelandes das Referat 24-1 / Abfallrecht im Landratsamt Firstenfeldbruck zu beteiligen.

GRUNORDNUNG

Jedem Bauantrag bzw. Antrag auf immissionsschutzrechtliche Genehmigung ist ein
Freiflachengestaltungsplan auf der Grundlage der grinordnungsplanerischen
Festsetzungen beizugeben.



VERSORGUNG

Im Bereich der “mit Leitungsrechten belastete zugunsten der Stadt Firstenfeldbruck”
sind vor Beginn von Tiefbauarbeiten stets die Stadtwerke FFB zu beteiligen.

Bei Bepflanzung dieser Trassen sind die Sicherheitsabstdnde einzuhalten.

Die Energieversorgung hat durch umweltfreundliche Energiearten nach dem neuesten
Stand der Technik zu erfolgen.

Durch das Netz der Stadtwerke kénne 48 m3/h fir Léschwasser zur Verfigung gestellt
werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen eines
Genehmigungsverfahrens kann von der Genehmigungsbehdrde verlangt werden, dass
durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung die Einhaltung der in Ziff. 5.1 der
Festsetzungen festgelegten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel nachgewiesen wird. Dieser Nachweis ist bezogen auf die nachstgelegenen
Immissionsorte aufRerhalb des Bebauungsplangebietes an der nérdlich und sudlich
benachbarten Wohnbebauung zu fluhren. Die Berechnung der zulassigen
Immissionsanteile je Betriebsgrundstuck ist nach den Rechenregeln der DIN ISO 9613-2
fur freie Schallausbreitung Uber ebenem Geldnde durchzufthren, wobei die Hohe des
Schallausbreitungsweges gemal Gleichung 10 der DIN ISO 9613-2 mit h,, = 3 m Uber
Gelande anzusetzen ist.

Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich beim
geplanten Vorhaben um eine gerauscharme Nutzung (z.B. nur Blronutzung o. &.)
handelt.

Bezogen auf die Teilflachen Gl, GE1 und GE2 sind die in Abschnitt 5.1. der
Festsetzungen angegebenen Gerauschemissionskontingente gleichbedeutend mit der
Einhaltung der auf Grund der Summenwirkung mit anderen Anlagen um 3 dB(A)
reduzierten Immissionsrichtwerte von tagsiiber 52 dB(A) und nachts 37 dB(A) an den
nordlich und stdlich gelegenen Wohngebieten.

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung ist eine schalltechnische
Untersuchung vorzulegen, in der die Einhaltung der in der Tabelle festgelegten
immissionswirksamen flachenbezogenenen Schallleistungspegel nachgewiesen wird.
Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich bei dem
geplanten Vorhaben um eine gerduscharme Nutzung handelt.

ANBAUVERBOTSZONE UND ZUFAHRTEN

Entlang der freien Strecke von Bundesstral3en gilt gemanR § 9 Abs. 1 FStrG fir bauliche
Anlagen bis 20 m Abstand — gemessen vom &ul3eren Rand der Fahrbahndecke —
Bauverbot.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaf § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig. Auf3erhalb der Anbauverbotszone sind sie so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird.

Baume und Larmschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 10 m vom
Fahrbahnrand der StraRe errichtet werden (Sicherheit des Verkehrs, unter
Berlicksichtigung der RPS bzw. RAS-Q).

Anpflanzungen entlang der Stral3e sind im Einvernehmen mit dem StraBenbauamt
Minchen (Sachgebiet Z5) vorzunehmen.

BAUSCHUTZBEREICH FLUGPLATZ

Das Plangebiet liegt teilweise im Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck
nach 8§ 12 Abs. 3 Ziff. 1 b Luftverkehrsgesetz (LuftvG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fur die Erteilung der
Baugenehmigung zustandigen Behorde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 b
genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid
— Milit. Luftfahrtbehérde — genehmigt werden (8§ 12 Abs. 3 Ziff. 1a und 1 b LuftvVG).



Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i. S. v. 8§ 15 Abs.1
Satz 1 LuftvVG i. V. m. 88 12 ff LuftvVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftvG
bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Sud — Milit. Luftfahrtbehdrde — (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

7. BODENDENKMALER
Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen, gemafld Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde
mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutz-
behoérde (Landratsamt FFB) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

8. KARTENGRUNDLAGE
Diesem Bebauungsplan liegt ein digitaler Datensatz (Stand 02.05.2001) des Staatlichen
Vermessungsamtes  Furstenfeldbruck zugrunde; die Planzeichnung ist zur
Mafentnahme nur bedingt geeignet; es besteht keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Der
Gebaudebestand wurde vom Planer ergénzt.

9. PRIVATER GLEISANSCHLUSS

Wegen den zu erwartenden Schallemissionen infolge des Betriebes des

Privatgleisanschlusses der CCE AG wurde eine schalltechnische Untersuchung auf

Anregung der unteren Immissionsschutzbehérde beauftragt. Das Ergebnis dieser

Untersuchung der “Steger&Piening GmbH Larmschutzberatung” vom 28.11.2003 ist

folgendes :

— Unter den heutigen Voraussetzungen kdnnen tagsiber zwischen 07.00 Uhr und
20.00 Uhr bis

— zu 4 Fahrbewegungen (Ein- oder Ausfahrten) auf dem Rangiergleis stattfinden;

— Rangierbewegungen wéahrend der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr auf
dem Gleisanschluss sind aus Immissionsschutzgriinden nicht moglich.

Firstenfeldbruck,

Sepp Kellerer, 1. Blrgermeister Dipl.Ing. Johann Miiller-Hahl



