Bebauungsplan Nr. 55/1 mit integriertem Grinordnungsplan
Wohngebiet dstlich der Cerveteristrake .,

Stadt Furstenfeldbruck
Stand: Endgultige Planfassung 04.07.2006

Pradambel;

Die Stadt Furstenfeldbruck erldsst gemdn

§ 2 Abs.1, §§ 9.10 des Baugesetzbuches- BauGB- i.d.F.der Bek. vom 23.9.2004 (BGBI. | 5. 2414),
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Frelstaat Bayemn-GC- 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. 8. 433), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - BauNVvO - i.d.F.
der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), Art. 3 Bayerisches Naturschutzgeseiz-BayNatSchG-
i.d.F.der Bek.vom 18.08.1998 (GVBI.S, 523) diesen Bebauungsplan

als Satzung.

B. Texiliche Festsetzungen

0. Die baulich festgesetzien und sonstigen Nutzungen (Wohngebiet und StraBen-
verkehrsfidche) sind erst nach dem Abschiuss der Um- bzw Neuansiedelung derim
Bestandsplan gekennzeichneten hochwertigen Biotopflachen auf im Bebauungsplan
mit A2 festgesetzten Fldchen westlich der Cerveteristrabe zul&ssig.

1. Art und Mal der Nutzung
1.1 Das gesamte Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNV O festgesetzi.
1.2 IMWA 1, WA2 und WA4 sind pro Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

1.3 Fir die Hausgruppen sind pro Haus Mindestbreiten einzuhalien: im WA1 7m, im WA 4
und im WAZ2 6,0m.

1.4 Die im Plan dargestellten zuldssigen Grundfléchen der Hauptbaukdrper kdnnen bel
Grundsticksteilungen mit dem prozentualen Wert entsprechend der jeweiligen Breite
des Bauraumes auf dem Grundstlick umgesetzi werden.

1.5 Die Baugrenzen dirfen im WA 1 und WA2 auf der Sidseite und in WA3 und WA4 auf
der Ost- und der Westseite mif Balkonen und Wintergérten um bis zu 1,6m Uberschiitten
werden. Dabei darf die festgesetzte Grundfléiche pro Haus nur mit diesen Balkonen
oder Wintergdarten um bis zu maximal 7 % Oberschriiten werden.

1.6  Im WA4 darf das zutdssige Dachterassengeschob eine GescholflGeche von 330 gm
nicht Gberschreiten.

1.7 Dieim Plan dargesteliten FiGdchen fir Stellpidtze, Carports und Zufahiten (Planzeichen
5.1) kdnnen Uber die Beschrénkungen des §19(4) BauNVO hinaus realisiert werden,
wenn Sie zum Stellplotznochweis erforderlich sind. Nicht notwendige StellplatzflGchen
sind zu begrinen.
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Larmschutz

Die Aufnahme der Wohnnutzung Im WA 2 ist erst zuldssig, wenn dle
gerduschabschirmende Wirkkung der Gebdude in WA3 und WA4 vorhanden ist.

Im WA3 undWwA4 missen Aufenthaltsrdume zur Osifassade orientiert werden. Zuséitzliche
Fenster von Aufenthaltsriumen in den Westfassaden ddrfen nur Belichtungsfunktion und
kelne notwendige Bellftungsfunktion Ubernehmen und sollen nur zu Reinigungs-
zwecken gedffnet werden mussen.

Baugestaltung

Als Dachform sind fr alle Héuser Flachddcher zugelassen, ausnahmsweise sind flach
geneigte Ddécher mit einer Neigung bis 5 Grad zugelassen, Die Dacher missen
sichtbare Dachréinder aufweisen (keine Attika). Flachdécher und flach geneigie
Ddacher sind ab einer Dachfléiche von 30gm extensiv zu begrinen. Solarkollektoren sind
zugetassen. Die Ddcher einer Zeile sind profil- und héhengleich auszuflhren.

Die Decken der Tiefgaragen sind quBerhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten
und Wegen so weit abzusenken, dass mindestens 60 cm fachgerechter Boden-
aufbau und ein ebener Anschiuss an die umliegend vorthandene Geldndeober-
kante gewdhirleistet sind.

Garagen/steliplaize/Nebenanlagen

Werden die Wohngebiete WA1 oder WA2 nicht in einem Zuge sondern in
Tellabschnitten redlisiert, so ist neben dem Stellplatznachweis flir den jeweillgen
Teillabschnitt auch der Stellplatznachweis und die Zuordnung zu den Hdusem far das
Gesamtgebiet WAT oder WA2 zu fuhren.

Stellpldtze und Carports und Nebenanlagen dirfen nur quf den jeweils dafdr
ausgewiesenen Fidchen errichtet werden,

Die Carports in einer Relhe sind jeweils profilgleich in gleichem Material zu ermichten.
Die Vorgaben zu den Déchern der Wohnhduser gelten auch fir die Carports. Die
Traurhdhe darf 2,5m nicht dberschreiten.

Im WAT sind die Verldngerungen der Gartenmausm entlang des Verkehrsberuhigten
Bereichs Bestandteil der Gemeinschaftstellplatzaniagen und zeitgleich mit den
Stellplétzen zu errichten.

Die Stellplétze sind als Gemeinschaftsanlagen auf eigenen Grundsilicken jeweils dem
Baugebiet zugeordnet, In dem sie sich befinden,

HausmOlibehdlter fUr die Reihenhauszeilen sind in die Carpoit- oder Stellplatzaniagen zu
infegrieren. Sie sind von den Eigentimerwegen her zu erschlieben. Bei Lage direkt am
Verkehisberuhigten Bereich sind sie gegeniber diesem Bereich abzuschirmen. Sonst
sind die Hausmilloehdlter auf den Baugrundsticken selbst im Bauraum oder in den
zulGissigen Nebengebduden unterzubringen.

Im WA1 kdnnen die Bereiche fir die Carporis zugunsien von Stellpldtzen oder
begriinten Fldchen verkirzt werden. Die Unterbringung der Mulbehdlter ist dann
entsprechend zu verschieben, so dass sie weiter unter Dach angeordnat werden
kédnnen.

Nebengebdude als Staufléichen fur Gartengeréite und dgl. sind nur mit der Langsseite
enflang der rickwartigen Gariengrenze zugelassen, solange sie eine Grundfldche von
3x1m und eine H6he von 2,3m nicht Gberschreiten. Die Vorgaben zu den Ddchermn der
Wohnhéuser gelten auch flr die Nebengebdude.

Die Weristoffsammelstelle Im Sidosten des Planungsumgriffs ist dem Bebauungsplan-
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gebiet zugeordnet. Sie ist mit Seitenwdénden und Dach sinzuhausen. Im Norden und
Suden sind offene Eingdinge zuldssig.

Befestigte Fldchen/ Geléndeanschittungen und -abgrabungen

Zutahrten und nicht Uberdachte Stelipléize sind wasserdurchidssig zu gestalten
(wasserdurchldssiger Belag oder offene, mindestens 2,5 cm breite Fugen).

Geldndeanschiitungen und -abgrabungen sind Gber den Ausgleich der vorhandenen
Senke hinaus nicht zuldssly, ausgenommen Ausmuldungen und Rinnen fir die
Ableitung und Versickerung von unverschmutztem Oberflédchenwasser.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind sockellose, einfache Maschendrahtzdune mit maximaler Zaunhéhe
von 1,00m, hinterpflanzt mit elner Hecke bis zu einer maximalen Héhe von 1,80m
zugelassen (slehe 8.2). An den seitlichen Grenzen der duBeren Gdrten einer
Hausgruppe sind auch Gartenmauern und -wénde mit maximaler Héhe von 1.20m
Zugelassen,

Einfiedungen von Vorgdrten sind nicht zugelassen

Zwischen Termrassenpldtzen ist eine Trennwand nur bis zu einer Tiefe von 2m mit einer
maximaien Hohe von 1,80m zuléssig.

Die im Plan dargestellien Mauem in Verléingerung der Giebelwdande sind als
geschlossene Wand in einer Hohe von 1,60m zu errichten.

Die Art der Einfriedung ist je Hausgruppe, die Art der Mauern an den Giebelseiten ist
entlang des Verkehrsberuhigten Bereiches einheitlich auszufihren.

Grunordnung - allgemein

Ausgefallene B&ume und Stréucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben
den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen,

Baume sind, soweit nicht andere Festsetzungen genaueres vorgeben, in einer
MindestpflanzgréBe von StU 16/18 cm zu pflanzen. Es sind standortgerechte,
moglichst standortheimische Arten zu verwenden. Obstgehdlze sind eingeschlossen,
Mindestpflanzgrdbe fur Obstbaume Halb- oder Hochstémme STU 14/16.
(Empfohlene Arten, siehe Hinweise unter Artenlisten)

Bet Baumpfianzungen Innerhalb von Belagsfiéichen ist pro Baum eine durchwurzelbare
(Uberdeckte) Mindestpflanzildche von 9 gm vorzusehen, Bel Baumgraben ist eine
Mindestbreite von 2m vorzusehen.

Ist der darstellte Baurngraben entlang der Balduin-Helm-StraBe/CerveteristraRe In
dieser Lage aus technischen Griinden (Spartenlagen) nicht zu verwirklichen, so ist die
Lage von Baumgraben und FuB- und Radweg im Bereich dieses Bebauungsplanes zu
vertauschen. Die Baumreihe ist auf jeden Fall zu errichten. Bei einem Seitenwechsel von
Geh-/Radweg und Baumgraben ist auf eine stadtebauliche Verfraglichkeit der
Situierung zu achten.

Die Verwendung von Koniferen ist bei Bepflanzungen ausgeschlossen. Ausnahme :
einzelne Kiefern.

Der vorhandene Gehdlzbestand ist soweit moglich in die Begriinung des Baugebietes
und der Granfl&chen zu integrieren.

Die zur Begrinung und Gliederung der Steliplétze und der ErschlieBungsréiume
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festgesetzfen Baume sind als GroBbdume der Wuchsklasse | oder mittelgroRe Baume
der Wuchsklasse 11 zu pflanzen (Empfohlene Arfen, siehe Hinweise Artenlisten Tund 2)

Ausnahmsweise kann von der Festsetzung der Grinordnungsplanung in Lage und
Fldche geringflglg abgewlchen werden, in der Lage der Geh- und Radwege In den
Gftenilichen Grinfl&ichen bis zu 3m, In der Lage einzelner per Planzeichen fesigesetzter
Bdume im Umkreis von 10m, sowie der Pflanzqualitdten (MindestgroBe) einzelner
fesigesetzter Baume um 1 Qualitétsstufe.,

Auf den Ausgleichsfldchen Al nach Planzeichen 6.3 sind mind. 25 % der Flachen mit
lockeren Gehdlzpflanzungen, die den Charakter von Feldholzinseln oder Wéarme
llebenden GebUschgruppen haben, auszustatien und zu entwickeln. 30% der
gepflanzien BGume haben einer Mindestpflanzgrébe von STU 12-14 zu entsprechen.

Es sind ausschlieBlich mit * gekennzeichnete Arten aus den empfohlenen Artenlisten 1, 2
und 3 in den Hinweisen zu wdhlen. Um die Gehdlzgruppen sind Wildstaudensdume zu
enfwickeln, Die restlichen Fléichen sind als exiensive, trockene Wiesenfldchen zu
begrinen und zu pflegen. Vorhandene drtenreiche Vegetationsstrukturen kénnen,
soweil sie dem Gesamtentwicklungsziel nicht widersprechen, Integriert werden.

AUf die Ausgleichsfldchen A2 nach Planzeichen 6.4 sind die als wertvoll quskartierten
BiotopflGchen aus dem Planungsgebiet Ost neu anzusiedeln. Davor hat die entspre--
chende Bodenvorberelfung zu erfolgen (Abtrag der ndihrstotfreichen Cberboden-
schicht, Eintrag von magerem Kiesrohboden}. Dle Umlagerung hat durch Frés-/
Mulchvertahren zu erfolgen. Ausnahmsweise kann altemativ ein Saatgutverfahren
angewandi werden,

Es sind 15.622 gm zu erbringende Ausgleichsfiéiche emmittelt und festgesetzt. Sie
beziehen sich zu 100% auf den Eingriff, der mit der Durchflihrung der Baumaknahme
entsteht. Darunter sind Baugrundstlcke 72,5%, offentliche Verkehrsfldichen 16,3%,
Eigentirmerwege 11,2%. Die Herstellung ist im Voraus mit der Unteren
Naturschutzbehorde agbzustimmen.

Urngang mit unverschmuiztem Niederschlagswasser

Private Niederschlagswasser sind zu nutzen oder auf dem eigenen Grund zu versickern.,
vorrangig ist die breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone anzustreben.

Nicht berbaute Fidchen der bebauten Grundstlicke und privaie Grunfléichen

Je privatem Hausgarten in WAT, WA2 und WA4 und je 8m Gartenabwicklung
(Ostseite) in WAS, ist ein klein- /mittelgroBer Baum als heimischer Laubbaum der
Wuchsklasse |I-1ll, oder ein Halb- oder Hochstamm -Obstbaum zu pfianzen und zu
erhalten. Rotlaubige Baume, wie sie dis besondere Sorten der Baumarten Spitzahorn,
Facherahorn, Buche, Zierdpfel und -Kirschen angeboten sind, sind unzuldssig.
{Empfohlene Arten, siehe Hinweise Artenlisie 3 und 2)

Hecken zur Eingrenzung des Garfens sind nur aus Laub abwerfenden Gehodlzarten und
bis in einer Hohe von 1,80 m zuldssig. Thujen- und Koniferenhecken sind unzuldssig.

Die nicht Uberbauten Fidchen der bebauten Grundstlicke sind bis auf ErschlieBungs-
und Terrassenfldchen zu begrinen, spdtestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Gebd&udes
zur jeweiligen Vegetationsperiode,

Fassaden zu den ErschlieRungsfléichen sind je Hauseingang mit je einem
hochwlchsigen, selbstklimmenden Gehdlze oder Ranker und Klettergehodlze an
geeigneten Rankhilfen zu begrinen. Mindestpflanzqualitét Solifér h:100-125 cm .
(Empfohlene Arten, siehe Hinwelse Artenliste 4)
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Offentliche Grin- und Frelfldchen

Die offentlichen Grinfidichen sind Im Rahmen der ErschlieBungsplanung spétestens 1
Jahr nach deren Fertigstellung anzulegen und auBerhalb der anzulegenden
Wegefldchen zu begrinen.,

Je 200gm o&ffentlicher Grinfldche ist mindesiens 1 GroRbaum der Wuchsklasse | oder
milttelgroBer Baum der Wuchskiasse |l zu pflanzen und zu erhalten. (Artenliste 1 und 2
unter Hinweise) Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Ausgleichsfléchen.

Hinweise durch Text

Plangrundiagen

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde
von der Stadt Flrstenfeldbruck zur Verfigung gesfellt. Der Baumbestand wurde auf
Grundlage von Ortsbegehungen und durch Vermessung ergénzt,

Oriliche Bauvorschrifien - Satzungen

Die .Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Steliplatzen (Gasts) der Stadt
Farstenfeldbruck ist anzuwenden. Ein Stauraum von 5m vor den Carporis ist nicht
gefordert.

Bauschuitzbereiche

Das Plangebiet liegt im Bauschuizberelch des Flugplotzes Flirstenfeldbruck nach §12
Abs, 3 Ziff. 1b Luftverkehrsgesetz (LuftvG). Die Errichtung von Bauwerken und das
Anpflanzen von BGumen im Plangebiet darf von der fir die Erteilung der
Baugenehmigung zusténdigen Behérde bei Uberschreitung der in § 12 Abs, 3 Ziff. 1b
LUffVG genannten Begrenzungen jedoch nur mit der Zustimmung der
Wehrbereichsverwaltung Sud - Militérische Luftfahrtbehorde - genehmigt werden
(§12Abs: 3 Ziff. 1o LuftVG). Das Aufstellen von Krdnen als ,Erichtung anderer
Luftfahrthindemisse™ 1.5.v. §15 Abs. 1 Satfz 1 LUftvG LV.m. §§ 12 ff LUffVG bedarfim
Bereich des §12Abs. 3 Ziff. 1b LuftvVG bei Uberschreitung der dort genannten
Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Sid -
MilitGrische Luftfahrtbehérde - (§15 Abs. 2 Satz 3 LuftvG). Die Unterlagen Uber den
Bauschutzbereich llegen beim Landratsamt Flrstenfeldbruck auf.

Im Wesien des Planungsumgiriffs entlang der BundesstraBe B 471 liegt ein Streifen in der
Zone gem. §9 Abs. 2 FStrG. Bei einer Bebauung innerhalb dieses Bereiches ware eine
Zustimmung der obersien LandesstraBenbaubehdrde einzuholen. Baurdume sind
innerhalb dieser Fldchen nicht ausgewiesen.

Im nérdlichen Bereich verlauft quer Uber die CerveteristraBe und innerhalb der
angrenzenden Offentlichen Grinfléchen eine Richtfunkstrecke. Ein Eingriff in Héhen
Ober 27m ist hier 3 Monate vorher mit E-Plus Mobilfunk GmibH & Co. KG abzustimmen.

Das neue Wohngebiet soll sowslt moglich barrierefrei ermichtet werden.

DIN 18024 Teil 1"StraBen, Platze, Wege, 6ffenfliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie
Spielplaize " ist einzuhalten, DIN 18025 Tell 1 und 2 " Barrierefreie Wohnungen" zu
beachten.

Bodendenkmadiler,

die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unteriegen gemdB Art, §
Abs 1 und 2 DSchG, der Meldepfiicht. Alle Beobachtungen und Funde milssen
unverzilglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschuizbehdrde
(Landraisamt Flrstenfeldbruck) oder dern Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden.
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trnmissionen Sport/Freizeit

Entsprechend dem Gutachten von Dorsch-Consult (28.4.03) werden die
Immissionsrichtwerte der Sportanlagen-Léarmschutzverordnung in den Ruhezelten bis ca
50m (sonntags) bzw. 80m (Abendruhezeit) Ubetschritten. Zum Schuiz vor den
Gerfiuschbelastungen durch sportliche Aktivitéten auf der Westseite der
CerveteristraBe sollen sich durch eine konsequente Grundrissorlentierung in den
straBenbegleitenden Hausem in WA 3undWA4 die schutzbedurftigen Fenster von
Aufenthaltsrumen ausschlieBlich auf der StraBen abgewandten Hausseite befinden.
Hinsichtlich der Sportanlagengerdusche ist zurm Schutz der Wohngehdude in WA2 die
gerduschabschirmende erste Baurelhe erforderlich.

immissicnen Verkehr:

Auf das Grundstick wirken StraBengerdusche von der CerveteristraBe und der
Bundesstrale im Westen ein. Aufgrund der gleichen Richtung der Léarmquellen von
Sport und Verkehr sind keine welteren SchutzmaBnahmen gegenlber dem StraBeniérm
erforderlich.

Immissionen Landwirtschaft:
Die im Norden anschiieBenden Fléichen werden landwirtschaftlich genutzt, Mit
mimissionen durch die Bewilrtschafiung ist zu rechnen,

Ver-/Entsorgung und ErschlieBung

Far die Beheizung, Warmwasser- und Stromversorgung der Wohngebdaude ist eine um-
wellfreundliche Energieversorgung zu wdhlen.

Das Baugrundstlck Ist durch die zenfrale Wasserverscrgungsanlage und die
Abwasserbeseltigungsanlage der Stadt Flrstenfeldbruck erschlossen. Die
Grundstucksentwdsserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Auf die Niederschlagsfreisiellungsverordnung NWFreiv vom 1.1.2000
wird verwiesen.

Der EigentUmer hat sich selbst gegen Schichtwasser zu sichern. Drainagewasser und
unverschmutzte Oberflichenwasser sind zu versickern oder fiir geeignete Wasser-
nutzung vorzuhalten. Auf §4 Punkt 5) der Satzung fUr die dffentliche
Entwdsserungsanlage der Stadt Furstenfeldbruck (Entwdsserungssatzung EWS) wird
verwiesen,

Die ausreichende Varsorgung mit Hydranten ist zu sichern.

Die Loschwasserversorgung bis 48 cbm /h (Grundschutz) wird von der Stadt bereit
gestellt. Dardber hinaus st die Ldschwassetversorgung Im Einzelbauvorhaben
sicherzustellen. (Loschwasserbedarf nach Tabelle Richtwerte fir den Loschwasserbedarf
gemdl DVGW Arbeitsblatt W 405),

Granordnung

Freifldchengestaliungsplan

Im WA 3 und WA 4 ist mit jedem Bauantrag, Anirag auf Genehmigungsfreistellung oder
Antrag im Zustimmungsveriahren eln qualifizierter Freifléchengestalfungsplan
einzurelchen, in dem die vorgesehene Begrinung und Bepflanzung und insbesondere
der Vorbereich an der Cerveteristrale , dargestellf Ist.

Empfehlungen fur Baum- und Strauchpflanzungen
Fdr die Bepflanzung der Ausgleichsfldchen sind ausschliellich die mit
*gekennzeichneten Arten zu verwenden.

ARTENLISTE 1 Wuchsklasse 1 Grotbdume

Acer platanoides - Spitzahorn
* Betula pendula - Sandbirke
* Fagus sylvatica - Rotbuche



Fraxinus excelsior -
* Quercus robur -

Qluercus petraea

Tilia cordata -
* Pinus silvestrls -

ARTENLISTE 2 Wuchsklasse || mittelgroBe Bdume

* Acer campestre
* Carpinus betulus

* Prunus avium -
Prunus padus -
Sorbus aucuparig -
Sorbus domestica -

Esche

Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde
Waldkiefer, Féhre

Feldahorm
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Eberasche
Speierling

AuBerdem Obstbdume als Halb- und Hochstémme

ARTENLISTE 3 GroBstréucher und Stréucher

* Berberis vulgaris -
* Cornus sanguinea -

Comus mas -
* Corylus avellang -
* Euonymus europaeus -
* Ligustium vulgare -
* Lonicera xylosteum -
* Malus communis -
* Prunus spinosa -
* Rhamnus catharticus -

* Rosa canina
Rubus idaeus
Sdlix caprea
Sambucus nigra

*Viburnum lantang -

Berberitze
Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wildapfel
Schlehdom
Kreuzdormn
Hundsrose
Himbeere
Salweide
Holunder
Wolliger Schneeball

ARTENLISTE 4 Selbstklimmende Gehdlze zur Begrinung der Fassaden geeignet

Parthenocissus tricuspidata “Veitchii
Parthenocissus guinguefolia "Englmannif”
Hydrangea petiolaris "arborescens”

Ranker und Kiefterer fOr Rankhilfen geeignet:
Aristolochia macrophylla -
Lonicera in kletternden Arten und Sorten -
Wisteria sinensis -

Kletterrosen in Arten und Sorten

‘,-——r'r.‘n "
\“Sf’.'\h- iy .
(.[,:-

Planfeg{ger
Al S

-
, she "q 3
Miin 'ea,"::l 1 TR

S &

AT

Meckhild o b L
(Planﬁh.gsge wiSchenraume) LV Ki
l‘ .

¥

Wilder Wein
Wilder Wein
Kletterhortensie

Pfeifenwinde
Kletterndes GeiBblatt, Heckenkirsche
Blaurebe

Stadt Firstenfeldbruck

12 i 2006

S Flirstenfeldbruck, den ... .20 =0

aus-Peter Ernst
9 Birgermeisier



3.1

3.2,

3.3

Begrundung

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst dstlich der CerveteristraBe die Flur-Nrn 941, 946, 952,
@52/1, 955, 956 und 957 sowie Tellfldchen von 933/1 und 934/1 und westlich der
CerveteristraRe Teilflichen der FlurNim, 926, 930, 231, 232 und 933 der Stacdt
Furstenfeldbruck. Das Geblet hat eine GroRke von ca 5,08 ha,

Planrechiliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet liegt im Umgriff des rechtswirksamen Fichennutzungsplans
der Stadt Fldrstenfeldbruck von 1983, Es ist hier eine Wohnbauifldiche mit einer
GFZ von 0,5 dargesiellt. Im nérdlichen Bareich fUhrt eine schmale Gilnver-
bindung in Ost- West-Richtung vom Geisinger Steig bis in die Landschaft hinaus
und soll eine Verbindung zwischen Ampertal und dem Rothschwaiger Forst
schaffen. In der Umgebung ist im Westen elne groBe Gemeinbedarfsfléiche fiir
Schulen und Jugendzentrum dargestellt, sonst rundum Wohngebiete. Auf der
gegenlberliegenden SiraBenseite wird fir die Errichtung der Montessori-Schule
parallel eln Bebauungsplan aufgestellt,

Lage und Beschafienheit des Gebietes

Lage und Umgebung

Das Gebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Furstenfeldbruck. Im Osten
schlieBen bestehende Wohngebiete mit sehr unterschiedlicher Baustruktur an, im
Westen Schule, Sportverainsfldchen und ein Jugendzentrum. Die Flachen im
Norden und Nordwesten sind noch unbebaut und werden landwirtschaftlich
genutzt. Im Westen in einem Abstand von 300m verléuft die eingebédschte
Bundessirake B 471, Im Umkieis von 600m befinden sich neben Kirchen und
Kindergdrten auch Einzelhandel (zB. Bank, Amper-Einkaufszentrum, Friseur,...). Die
S- Bahnstation Buchenau im Stden Ist 200m entiemnt. Hier sind weiiere
Versorgungsangebote (Post, Gaststatte, Einkaufsmdrkie).

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt auf einer Niederterrasse, die aus hochwarmglazialen
Schotiern gebildet ist. Das Gelande ist bis auf eine leichte Senke weitgehend
eben. Der Grundwasserstand liegt bei 2,00m unter der Oberkanie Gelande. Der
Untergrund besteht aus tragfdhigem Kies. Altlasten sind nicht bekannt, Irn Entwurf
des Landschaffsplanes ist im Planungsgebiet eine Biotopfldche eingetragen.

Vegetationsbestand

Im Plangebiet besteht dstlich der Cerveterisirale eine Biotopfléche, die nach §
13d BayNat-SchG Schutzstatus genieft. Es handelt sich um eine Flache, die von
Altgrasbestand mit Halbtrockenrasen durchsetzt ist und Geblschbereiche auf-
welst. Der starke Nutzungsdruck durch die Anlieger, insbesondere der
Hundebesiizer, hat zu starker Ruderalisierung und Eutrophierung gefilhrt. Die
Flache ist im Landschaftsplan mit Biotopnr, 163.02 ausgewiesen. ( Biotop-
kartierung Bayem Flachland X7833-163 TF 002). Im Zuge der Vorbereitung zum
Bebauungsplan wurden die noch erhaltenen wertvollen Biotopbereiche von der
zustandigen Fachstelle auskartiert und die Art der Kompensation festgelegt



(Verpflanzen, Saatgewinnung, Entwicklung an anderer Stelle). Insgesamt wurde
der vorhandene Biotopbestand auf 10.695 gm festgelegt,

Die restlichen Fldchen welsen als ehemalige landwirtschaftlich genutzte Fldchen
unterschiedliche Brachestadien auf. Uber die Fldche sind einzelne Busch- und
Baumgruppen vertellf,

Westlich der Cerveteristrale sind die Ficichen bisher als landwirtschaftliche
Fldchen Intensiv genutzt,

Anlass der Planung

Mit dem beabsichfigten Neubau einer Montessori-Schule im Westen des
Gebietes wird dieses Gebiet fast volisténdig von Bebauung umschlossen sein.
Deshalb sollen die Wohnbaufl&chen in diesem Bereich ergénzt und abgerundet
werden, wobel die Bau- und ErschlieBungsstruktur mif diesern Bebauungsplan
geklar und gesichert werden soll. Die Stadt Flrstenfeldbruck hat zusammen mit
dem Eigentimer der Grundstiicke in einem Plangutachten dazu Vorschldige
erarbeiten lassen. Dieser Bebauungsplan soll als 2. Teilbebauungsplan far das
stdliche Wohnbaugebiet das Ergebnis des Gutachtens umsetzen.

Ziele der Planung

Im Planungsgebiet soll ein Wohngebiet entstehen, dessen Schwerpunkt beim
verdichteten Eigenheimbau liegt, ergénzt mit Geschowohnungsbau, und das
somit ein ausgewogenes Wohnungsangebot entsprechend des Wohnungs-
bedaris in Farstenfetdbruck darstellt, Gleichzeitig soll hier ein neuer Bebauungs-
rand gegenlber der CerveteristraBe geschaffen und die bestehonden
unterschiedlichen Baustrukturen entlang den Randem des Planungsgebietes in
die neue Struktur eingebunden werden.,

Eine breite Grinverbindung in Osf- West-Richtung wird durch das Planungsgebiet
geflhrt, vom Geisinger Stelg bis in die Landschaft hinaus. In Zusammenhang mit
dem ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Montessori-Schule wird
damit langfristig eine wichtige innerdriliche FuB- und Radwegverbindung
zwischen Amperial und dem Rothschwaiger Forst geschaffen und gesichert.
Diese Verbindung soll ailen anliegenden Wohngebieten, auch den beste-
henden, zugute kommen. Der Grinzug hat eine Aufweitung bereits hier im
Siedlungsgebiet, da die jetzige intensive Nutzung der noch unbebauten Figchen
einen hohen Freifldchenbedarf der umliegenden Bevdlkerung aufzeigt, Vor
volistGndiger Vernichtung der Vegetation des kartierten Biotops aufgrund der
starken Benutzung der Fidche durch die umliegenden Bewohner und ihrer Hunde
soll eine Verpflanzung der Stauden, sowie Saatgewinnung und Neuaussaat auf
einen geeigneteren, ungestorteren Standort im westlichen Planungsgebiet die
schutzenswerte Vegetation sichern.

Baugebletskategorie

Die Festsstzung eines Aligemeinen Wohngebietes enfspricht der Ausweisung im
Fidchennuizungsplan, Neben der Wohnnutzung sind insbesondere in den
Mehrfamilienhdusern entlang der CerveteristraBe in den Erdgeschossen auch
kleine Laden und Dienstleistungen fUr die Versorgung des Gebiets zugelassen
und erwinscht,

Bebauung

Baustruktur/Wohngruppenbildung
Neben drei Geschofwohnungsbauten werden haupfséichlich Relhenhduser
angeboten, mit 2 Geschossen , Uberwiegend sidorientiert, mit unter-
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schiedlichen Lésungen flr die Gruppenbildung und fur den ruhenden Verkehr:
WAIL: Typ Eingangshof

Jede Hausreihe bildet mit den Nebengebduden einen Eingangshof, Stellpltze
und Carports in flexibler Anzahl liegen hier (unteischiedlicher Bedaif je nach
HausgréBen, siehe 8.2 in dieser Begrindung).

Es entsteht eine kleine Wohngruppe mit gemeinschafilichem ErschlieBungshof
{Fi&iche als Ei-gentimerweg), geelgnet auch fur eigeninitierte Bauhermgruppen.
Breite Haustypen mit 9m Tiefe ( bei 120gm WF ; Achsbreite 8,3m)

WAZ: Typ Gartenhoi

Jeweils 2 Zellen bilden zusammen mit der Randbebaung entlang der
CerveteristraBe einen Gartenhof mit gemeinsamen Carport, vorm Anger direkt
erschlossen. Stellplédize sind In gréBeren Gruppen zusammengefasst an den
Querwegen und zwischen die Hausgruppen geschoben. Breite Haustypen mit
10 m Tiefe (bei 120gm WF: Achsbrelte 7,5m)

WA3 und WA4: Bebauung entlang der Cerveteristrale

Im Siden besteht die StraBenrandbebauung ebenfalls aus Reihenhdusern
(WA4) , im Norden aus Gescholwohnungsbau,ebenfalls mit einem Angebot an
individuellen Garten fur die ErdgeschoBwohnungen (WAJ3), Diese Rand-
bebauung hat selbst eine ruhige Ostseite, zu der alle Schlaf- und Kinderzimmer
orientiert sind. Vom freien Blick und der Westsonne profitieren diese Hauser bel
durchgesteckien Waohn-/Esszimmern. (Haustiefe max 2m). Die Reihenhduser
weisen zusdizlich ein Terrassengeschoss mit der Moglichkeit einer zusétzlichen
Freifldche auf,

Ergdnzende Nutzungen mit kleinen Laden/Praxen sind vor allem gegeniber der
Schule an der StraBe gut platziert (ausreichende Raumhdhen bei den EGs
empichlen fUr flexible und bedarfsgerechte Nutzungsarten).

Festsefzungen zum Gebdude

Die Festsetzung von Baulinien an den Giebeln entlang der intermnen ErschlieBung
scll zusammen mit den festgesetzien Gartenmauern die gewinschte charak-
teristische Auspragung der Raurmkanten sichern. Die Baulinie an den Giebeln der
StraBenrandbebauung entlang der CerveteristraBe soll die schmalen Durchlésse
zwischen den Hauszeilen und damit den Lérmschutz sichern,

Die Vorgaben zu den Haustiefen sind mit 10m im westlichen und mit 2m im
ostlichen Bereich relativ gering; sie korrespondieren mit den Grundstlcksgrolen,
Die Vorgaben gewdihileisten angenehme Hausbreiten auch bei kleingren
HausgrdBen. Die Freineit variabler Hausgrdien, die sich durch Teilung in
unterschiediiche Hausbreiten ergeben, ist im Konzept vorgesehen (slehe auch
8.2), wobei durch Mindestbreiten zu kleine Hauser vermleden werden sollen,

Die Haustiefe der Gebdude entlang der Cerveteristrale berlcksichtigt die
vorgegebene einseitige Orientierung aller AufenthaltsiGume nach Osten. Je
nach Wohnungsschiissel kann dardber hingus eine geringere Haustiefe als
zulGssig sinnvoll sein.

Durch die Festsetzungen zu den Dachformen, flach oder flach geneigt, werden
bewusst keine Wohnflichenmehrungen ermoglicht. bamit soll die Dichie des
Gebietes nicht weiter erhdht und die Stellplatzversorgung entsprechend der
ortlichen Satzung gewdhrleistet werden. Dies wlre bei Beibehaltung der Struktur
oder der vorgesehenen ausschlieBlichen oberirdischer Anordnung der Stellplafze
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fur die Relhenhduser sonst nicht mehr erreichlbar, Damit ist auch eine Vergré-
Berung der Haustiefe bis auf untergecrdnete Balkone und Wintergdrten nichi
erwunschi.

Mal der Bebauung

Das zuldssige MaR der Uberbauung ist fir die Hauptbaukdrper je Zelle im Plan
dargestellt. Bezogen auf die Individuellen Baugrundstlicke ergikt sich efne GRZ
zwischen 0,4 und 0,5 und damit zum Tell eine Uberschreltung des Grenzwertes
der BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete (weltere Uberschreitung nur im
Einzelfall: in der stdlichsten Zeile im WAZ2 bis 0,55), Dies beruht auf der Trennung
von Hausgrundstiicken und Fléichen fir Nebenanlagen.

Die GRZ der Wohngebdude, bezogen auf die gesamten privaten Fldchen
incluslv der Fidchen fir Nebenanlagen, hdlf diesen Grenzwert ein.

Die Fléichen fir Steliplatze und ihre Zufahrten halten die zuldssige Uberschreitung
der angegebenen GR der Hauptbaukérper entsprechend §19(4) BauNVvVO in
den Gebieten WAT und WA2 in der Summe voraussichtlich knapp ein.
Uberschreitungen dieses Wertes in den Gebieten WA3 und WA4 sind aufgrund
der weitgehenden Anbaufreiheit der CerveteristraBe und den deshailb erforder-
lichen getrennten Zufahrten, sowie aufgrund der nachzuweisenden Stellplatz-
zahl nach Stellplatzschldssel entsprechend der stédtischen Satzung ( GasiS ) zu
erwarten. Die Uberschreitungen werden bis zur Ausnutzung der im Plan
dargesteliten Fl&ichen zugslassen. Dargestellte StellplatzflGchen im Plan, die Uber
die nachzuweisenden Stellpl&tze hinausgehen, sind zu begrinen. Aus den
Uberschreitungen durch Fi&ichen, die mit Tiefgaragen unterbaut sind, kénnen
keine Beeintrachfigen der Bewohner abgeleitet werden. Beeintréichtigungen
des Naturhaushaltes werden Uber einen groBen Antell an &ffentlichen
Granfldchen, die dem Wohngebiet unmittelbar zugeordnet sind, ausgeglichen.
Hier sind auch intenslv nutzbare Freifléichen zur Nutzung fUr die Bewohner dieses
Gebiets angeordnet, neben den Fidchen fir die Grinverbindung aus der Stadf
hinaus in die Landschaft,

Die maximale GFZ, bezogen nur auf das jewellige Baugrundstlck, betréigt bis zu
1.03 bei den Reihenhd&usern (im Einzelfall: in der sidlichsten Zelle im WA2) und bis
zu 0,93 bel den Mehrfamilienhdusern. Diese Werte reduzleren sich aber bel
Bezug auf Baugrundstlcke inclusive Grundfldchen der Nebenanlagen quf eine
durchschnittliche GFZ von 0,66,

In Bezug auf die Dichtevorgabe des Fi&ichennutzungsplans mit einer GFZ von 0,5
kann die Wohnraummehrung mit der jetzt geplanten Dichte als gleichwertig
angesehen werden, wenn man berlcksichtigi, dass die hier zuléissige Bebauung
kelne Fldichen in Dachgeschossen zulésst: die GFZ von 0,56 entspréiche zB. bel 2
Voligeschoben mit zuldssigen DachgeschoB als nicht Vollgeschol einer GFZ von
0.65. Daraber hinaus Ist im Fidchenutzungsplan die Baufléiche gréBer dargestellt.
Im Bebauungsplan wurde sie zugunsien des breiten &ffentlichen Grinzuges
verkleinert.

Abstandsfiichen

Die Baurdume sind so angeordnet, dass die Abstdnde zwischen den Gebduden
mindestens den Absténden nach BayBO enisprechen, auch wenn die Abstéinde
nicht Gberall innerhal des eigenen Grundstlcks liegen.,

Nur bei den seitlichen Abstanden zwischen den Gebduden an der
Cerveterisirae werden Unterschreltungen der Absténde in Kauf genommen,
um die larmabschirmende Wirkung dieser Bebauung nicht zu beeintrichtigen.
Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhdltnisse sind nicht erkennbar,
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ErschlieBung

Die Fahrerschliefung der stroBenbegleitenden Mehrfamllienhduser und der
stdlichen Reihenhauszelle erfolgt Gber elne Zufahrt direkt an der Cerveterisirale.
Die Fahrerschliekung der Relhenhduser im Innermn des Gebilets flbrt Gber einen
breiten intemen ErschlieBungsraum, Er ist im SUden direkt an die Martin-Luther-
StraBe angeschiossen und erhdlt zur Cerveteristsirabe eine 2. Anbindung Uber
eine kurze StraBenspange Im Norden. Uber diesen internen Erschlle@ungsraum
werden nur ca 53 bis 65 Hduser erschlossen und ein Teil der Stellpldtze ist
dariber hingus auch von auBen quf kurzem Weg erreichbar,

Deshalb und wegen seiner groBzUgigen Breite eignet sich dieser ErschlleBungs-
raum gleichzeitig zum Aufenthalt und als Orlentierungsberelch des neuen
Wohnguartiers. Dieser Platz soll in seiner vielf&ltigen Funktion fir das Gebiet
durch die Auswelsung als "Verkehrsberuhigter Bereich" gesichert und entspre-
chend gestalterisch ausgebaut werden. Parallel zum Bebauungsplanverfahnren
wurde mit einem Gestaltungsentwurf die Eignung und Dimensionierung der
dusgewlesenen Fldche In Bezug auf die Raumwirkung und
Funkfionsgerechtigkeit untersucht,

Auf der Westseite dieses internen ErschlieBungsraumes werden die Steliplatz-
anlagen und Carports der Reihenhduser direkt von hier angefahren. Die Hauser
sind nur GUber Wohnwegde auf kurze Distanz zu erreichen.

Auf der dstlichen Seite sind die Reihenhd&user dagegen Uber zusdizliche
befahrbare Hoffldchen erschlossen, an denen die dazugehdrigen Stellpldtze
angecrdnet sind.

Alle Héuser abseits der CerveteristraBe sind Uber Eigentimerwege /-strabBen
erschlossen. lhre Widmung als &ffentliche Verkehrsfldche ermébglicht eine
Realtellung der Reihenhduser.

Zusdizlich zu den Zugangswegen der Reihenhduser erhdhen FuBwege in Nord-
Sud-Richtung die Durchl@ssigkeit des Gebiets. Im Westen sind diese Wege, vor
allem auf den Baufldchen der Geschobwohnungsbauten gelegen, Uber
Dienstbarkeiten gesichert. Hier ist zum Teil eine Unterbauung mit einer Tiefgarage
nach Planzeichen zugelassen.

Carports/ Stelipldtze
Die jeweils geltende Stellplatz- und Garagenverordnung der Stadf Flrstenfeld-
bruck ist anzuwenden,

Die Stellplatze fir den Geschosswohnungsbau sind bis auf die Besucherstelpltze
in Tiefgaragen, zufahrbar von der Cerveteristale, untferzubringen. Die
Besucherstellplatze sind im Vorbereich oberirdisch auf der ausgewiesenan
Fidche zu errichien.

Die Stelipléiize der Reihenhduser sind oberirdisch in Carports und als offene
Stellplétze nachzuweisen: Dabei ist jewells der 1. Stelplatz pro Haus als Carport
vorzusehen und in der Nahe des Hauses anzubieten und individuell zuzuordnen.
Bei der Zuordnung ist nicht nur die gunstige Zuordnung flr eine Hausgruppe,
sondern fUr das Jewellige Gesamtgebiet zu berlcksichtigen, da die Hausgruppen
und Carportaniagen nicht gleichmdagig einander zugeordnet sind. Die weiteren
nachzuweisenden Stellplatze sind in Gemeinschaftsanlagen unterzubiingen.
Diese weiteren Stell-pldtze sind jewells den Gebisten WA, WAZ und WA4
unmittelbar zugeordnei. Wahrend die Steliplatze im WA1 auch an den internen
ErschlieBungshdéfen liegen, sind die Stellpléize des westlichen Gebileies WA2 im
Stden und Norden geblindelt angeboten,



Solien Gartenausgéangen im WATvorgesehen werden, so ist dies bei der
Zuordnung der Carport-/ Gemeinschaftsstellplétze zu beachten, so dass hier
ggf.eine Verbindung zum eigenen Steliplatz maglich ist.

Da hier nur Carports und Stellplatze angeboten werden, wird auf einem Stauraum
entlang des Verkehrsberuhigten Bereichs verzichtet. Von einer Umwandlung der
Carporis in Garagen soll auch im Nachhinein abgesehen werden.

Auch dle Umwandlung der Gemeinschaitsstellpléyize in Carportaniagen wlrde

die klare Unterscheidung von allgemein benutzibaren Stellplétzen gegentber
zugeordneten Caiports aufheben und damit sicherlich zu Konilikten fihren. Eine
individuelle Reservierung aller Stellplétze fUr jewells ein Haus fOhrt zu einer
Veringerung der verfugbaren Stellpldtze und ist bei der Grélke des Gebletes
wegen der nicht vorhandenen Ausweichmoglichkelten (keine Vorstellbereiche)
nicht zu empfehlen.

Nicht bendtigte Stellplétze sind als Gemeinschafisfreifléichen fir Aufenthalt und
Splel zu begrinen. Die genaue Zahl der Reihenh&user - und damit auch des
Stellplatzibedarfs - wird durch die variablen Hausbreiten und -gréBen nicht mit
dermn Bebauungsplan festgelegt. Die im Plan dargestellten Fidchen
berlcksichtigen eine Breite von 2,45 bis 2,5m pro Stellplatz und 2,75m pro
Carport und eine Tiefe von 5,0m pro Stellplatz und 5,5m pro Carport,

Nach Gasts sind gefordert fiir ReihenhGuser:

bis zu 150qm GeschoBfiGche (=120gm Wohnflache): 2 Stellplaize,

ab Uber 150 gm Geschobfldche: 3 Steliplatze.

Da die Stellplatzfliéichen in den Gebieten ausgereizt sind und sich nicht erhéhen
lassen, schrankt das magliche Angebot die realisierbare Anzahl und GroBe der
Hauseinheiten ein - insbesondere im WA2,

Je nach angestrebten HausgroBen ist der Stellpatzbedarft fir jedes Gebiet vor
der Tellung getrennt zu ermittein. Die dargestellien FlGichen fur Stelpldize sind im
Folgenden ins Verhaltnis gesetzt zu angenommenen Hausgrdélen,

Zu beachten ist, dass im Gebiet WAZ2 die mdgliche Summe der geforderten
Stellplafze in dieser Berechnung die der verfugbaren Stellpldtze Ubersteigen
kann.

Gebiet WAT;

dargestellt: 44 Carports + 32 Stellpldtze = 76 Stellplédtze gesamt:

Zeilen 54 50m 4500gm GF,

zB 7 Héuser pro Reine: 35 Hduser mit 129 gm & 2 Stellpldéize= 70 Stpl.Bedarf
oder 6 Hauser pro Reihe: 30 Héuser mit 150gm GF & 2 Stpl =60 Sipl.Bedaif
oder 5 Hauser & 2 §tpl+15 Hduser & 3 Stpl =75 Stpl.Bedarf
Geblet WA2:

dargestellt: 30 Carpaorts+ 34 Stellplatze = 64 Stellplaize gesami:

kurze Zeilen 54 26m: 2600gm GF,

B 4 Hduser pro Reihe: 20 H&user mit 130 gm & 2 Stellplétze= 40 Stpl. Bedarf

Nichtl 3 Hauser pro Reihe: 15 Hauser mit 174 gm & 3 Stellpldtze = 45 Sipl.Bedarf)

lange Zeilen 2& 37m: 1480gm GF,

zB & HdAuser pro Reihe: 12 Hauser mit 123 gm & 2 Stellpldtze= 24 Stpl.Bedarf
5 Hauser pio Reihe: 10 Hauser mit 148 gm & 2 Stelipléitze= 20 Stpl.Bedarf

oder 4 Hduser pro Reihe: 8 Hauser mit 185 gm & 3 Stelipldtze 24 Stpl.Bedarf

Gebiet WA4:

dargestellt: 10 Carporis+ 10 Siellplatze = 20 Stellplditze gesamt:

Zeilenlange 60m: 1080gm GF,

zB 10 HGuser mii 108gm GF & 2 Stellplatze 20 Stpl.Bedatrf

oder 8 HAuser mit 135gm GF & 2 Stellpidize 16 Stpl.Bedarf

(Nichtl 7 Hauser mit 155gm GF & 3 Stellplatze = 21 Sipl.Bedarf)

If
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9.1
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Aus dieser Auflistung sind die Grenzen flr die HausgréBen und Hausanzahl
anhand der verflgbaren Steliplatzfldchen herausiesbar, Diese Grenzen sind Im
WAZ2 besonders eng. Dle Anordnung der Varlante nur mit groBen H&usern und
ihrem Stellplatzbedarf von 3 Stellplétzen pro Haus ist zB. nicht umsefzibar! Diese
Beschrankung flr das Gebiet ist besonders bei der stufenweisen Umsetzung zu
beachten und immer das gesamte Wohngebiet WAL, WA2 und dessen
Spielraum fur den Stellpatzbedarf im Auge zu behalten.

Trofz dieses erforderlichen Planungsaufwandes soll auf die Festsetzung der
Hausbrelten verzichtet werden und eine Auspassung an den tatséehlichen
Bedarf (und die Fordergrenzen) sowelt moglich zugelassen werden,

Feuerwehr

Die Reihenhduser kdnnen als Gebdude niedriger Bauart mit Handleitern erreicht
werden. Dle Wegldngen Uberschreiten 50m von der mittleren ErschlieBungssirale
nicht. Alle anderen Gebdude sind direkt Uber die CerveteristraBe zu erreichen.
Werltstoffhof

Flr das neue Wohngebiet wird im Sdosten im Anschluss an bestehende
Garagen eine Fléiche flr einen Wertstoffhof vorgesehen. Dieser Wertstoffhof
dient dem Wohngebiet dieses Bebauungsplans. Um Stérungen fir die
umliegenden Gebdude zu vermeiden, ist eine UmschlieRung mit einer
geschlossenen Wand im Westen und eine Uberdachung festgesetzt, Hohe
maximal 3m.

Immissionen

Zu den Gerdiuschimmissionen auf dem Grundstlck liegen Gutachten des
Ingenieurburos Dorsch Consult, Minchen, (April und Mai 2003) vor. Im Rahmen
der Bearbeitung des Plangutachtens wurden die Aussagen Uber die
Verkehrsgerdusche durch das Buro Steger & Plening, Minchen, entsprechend
der bestehenden Verkehrsregelung auf der CerveteristraBe (Beschrdnkung auf
30 km/h und Verbot flr LKW Uber 7,51...) weiter prazisiert. Ferner wurde eine
aktuelle Vermessung der StraBenbdschung entlang der Bundesstrale beruck-
sichtigt.

Sport-fFreizeitgerdusche

Nach dem Gutachten von Dorsch Consult, MUnchen, werden die Immissions-
richtwerte der Sportanlagen- Lédrmschutzverordnung zumindest in den
Sonntagsruhezeiten in einem Bereich bis ca 50m , in den Abendruhezeiten bis ca
80m ostlich der CerveteristraBe Uberschritten. Diese Vorgabe kann nur durch
eine abgewandte Orientierung aller AufenthaltsrGume eingehalten werden.
Dardber hinaus ist der Schuiz durch die Hauszeilen von WA3 und WA 4
Voraussetzung flr die Errichtung des Gebietes WA2,

StraBengerdusche

Verkehrsgerduschimmissionen freten ausgehend von der BundessiralBe und der
Cerveteri-Strale auf. Die Ermittlungen des Blros Steger& Piening ergeben fir die
straBenzugewandten Gebdudefassaden 6stlich der CerveteristraBe tagsuber
eine Einhaitung des Grenzwertes der Verkehrsldrmschutzverordnung, nachts sine
geringfugige Uberschreitung des Grenzwerts. Aufgrund der Festseizung, dass in
dieser Gebdaudezeile keine Aufenthalisrume Uber diese Gebdudefassade
belldftet werden dirfen (zum Schutz vor den Sport- und Freizeifgerduschen, siehe
oben), sind jedoch Uberschreltungen durch StraBengerdusche an der
Wesltiassade planungsrechtlich nicht erheblich, da hier keine Immissionsorfe zu
bertcksichfigen sind.
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Der nordliche Ortsberelch llegt im Fluglarmbereich des Flugplatzes Firstenfeld-
bruck. Das Planungsgeblet llegt jedoch welt auBerhalb der Fluglérmzonen A bis
Ca.

Larmschutzkonzept

Da Verkehrslérm und Freizeitlérm von der gieichen Seite- von Westen- kommen,
wirtkt das gewdhlte Konzept als Schuiz fUr beide Larmarten.

Es bestehi aus 2 Komponenten:

Larmabschirmung des Wohngebietes

durch eine weitgehend geschlossene Zeile entlang der Cerveteristrale, im
Stden 2-geschosslg mit Relhenhdusern, im ndrdlichen Bereich 3-geschossig mit
Geschosswohnungsbau.,

Eigenschutz der Randbebauung

durch eine ldrmabgewandte Grundrissorganisation. Die Bautiefe ist mit maximal
2m so gewdhlt, dass alle Aufenthaltsebiume zur ldrmabgewandten Seite nach
Osten orientiert werden kénnen.

Grinordnung
Die grunordnungsplanerischen Festsetzungen dienen dazu,
- dos Planungsgebiet in die Landschaft einzubinden,

- eln hochwerllges Umfeld zu sichern,

- durch VermeidungsmaBnahmen den Eingiiff auf Natur und Landschaft so
gefing wie méglich zu halten,

- den notwendigen Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffes mdglichst inner-
halb des Gebietes vorzusehen

- die Kompensation des Eingriffes auf wertvolle Fidchenbestéinde durch
Umsiedlungs- bzw NeuansiediungsmaBnahmen voizusehen, um sie langfristig auf
anderen Fi¢ichen zu sichern.

Einbindung in die Landschaft

Die neu entstehenden Wohnbauifléchen &stlich der Cerveteristrale sind an drei
Seiten von Bebauung umgeben. Im Norden dbermimmt die breite Grunzone die
Uperleltung zur Landschaft, dem westlich der CerveteristraBe weitergeflihrien
Grinzug mit umgesiedelten Biotopfl&chen und den derzeit noch bestehenden
landwirtschaftlichen Fi&chen. Ein Verbindungsstlck zwischen dem bestehenden
innerdrilichen Grinzug in Ost/ Westrichtung wird hier zur Landschaft hin aufgeweltet
und langfristig gesichert. innerhalb des dffentlichen Grinzuges sind alle
notwendigen Ausglefchsfiichen ausgewiesen. Zur Einbindung der MaBnahme in
die charakieristisch ebene Landschait der Schotterferrasse sind Aufschitfungen
und Abgrabungen untersagt. Die im Gebiet vorhandene Senke kann allerdings
ausgeglichen werden,

10.2 Oftentliche Grinfldchen

Die Fldchen im Neorden sind in intensiv nutzbare Bereiche mit Wegeildchen, Spiel-
und Aufenthalisangeboten und in extensive Bereiche, die zugleich
Ausglelchsfunktion Ubernehmen, gegliedert. Die Wege verbinden in Ost / West-
Richtung das Ampertal im Osten durch die Stadt hindurch mit dem Rothschwalger
Forst im Westen. Die Durchgdngigkeit ist zum Grolteil bereits vorhanden.
Begleltend zum Bebauungsplan wird dber ein fehlendes innerériliches Teilstiick
verthandelt. Westlich der CerveterisiraBe wurde die Wegeverbindung im Raghmen
des Bebauungsplanes Nr. 55 Montessorischule gesichert, Der Weg wird im Urngriff
dieses Bebauungsptanes mit aufgenommen, um in dem rickwdartigen Teilstlck
das Veregen nach Norden, um 1,5m planerisch festzuhalien. Damit wird das Ziel
erreicht, zwischen Weg und den beidseitigen Ausgleichsfiichen Abstand als



Nutzstreifen® zu halten. Die Ausgleichsfléichen sind eingebetiet in die 6ffenilichen
Granfldchen. Die dffenflichen Grinflachen erweitern das Angebotsspekirum der
innerhalb des Gebietes entstenenden Grin- und Freiflichen. $o sollen Spiel- und
Freizeitangebote fUr &lfere Kinder, Jugendliche und Erwachsene mbglich sein. Die
Fldchen bilden mit der rechtwinkllg darauf zulaufenden brelten ErschlleBungszone
des neuen Wohngebletes einen zusammenhdngenden, bis in die Tiefe des
Sedlungskdpers wirkenden &ffentlich nutzbaren Freiraum.

Diese &ffentlichen Grunfldchen erweitern auRerdem bereits vorhandene
Grinbestdnde entlang der bestehenden Bebauung im Nordosten, Wasentliche
Inhalte des Landschaftsplanes werden umgesetzt,

Zusammenfassend erfdllen sie Funktionen als:

- GrUnverbindung,

- extensiver Streifraum,

- offener Bewegungs-/ Spielraum fur dlle derzeitigen und zukinftigen Anwohner,
- Ausgleichsfunkiion fur den baulichen Eingriff.

- Um-/bzw. Neuansledelungsfidche flr die wertvollen Biotopbereiche

Die &ffentlichen Freifléchen im Anschluss an die Ausgleichsfléichen sind zur
Forderung der Entwicklung des Standortes als zusammenhdngender Lebensraum-
komplex anzulegen, zu entwickeln und zu gestalten. Wiesen sind wie unter den
Ausgleichsflchen Al beschrieben herzustellen und zu pflegen (siehe Beschrei-
bung unter Ausgleichsflachen).

Nur in infensiv genutfzten Bereichen sind Spielwiesen anzulegen. Zur guten
Benuizbarkeit als Spiel- und Aufenthaltsflichen sollen die Wiesenfltichen im
Wesentlichen nur durch einzelne B&ume und Gehdlzgruppen gegliedern werden.

10.3 Ausgleichsfiichen

Die mit Planzeichen 6.3 festgeseizten Fidchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden durch folgende
MaBnahmen zu Ausgleichsfldchen (A1) entwickelt und auigeweitet:

Es werden Vegetationstypen entwickeit, die als typisch fur den Naturraum
angesprochen sind und in der Kombination eine Einheit mit hohem Wert fUr Natur-
und Landschaft bilden. Langfristig sollen die Bereiche als Trittsteinbiotope zur
Vearnetzung der Lebensrdume beifragen kénnen:

Halbmagerrasen mit Hatd-Charakier, bereichsweise verdichief zu lichten Eichen—
Kiefern/ Eichen-Hainbuchen-Wéaldchen oder wérmeliebenden Geblschen bzw.
Réndermn mit vorgelagerten S&umen.

Vorhandene Vegetationsstrukiuren wie artenreiche VegetationsflGehen auf
langjahriger Brache kédnnen zur Erhéhung der Diversitdt, zur Ergdnzung eines
vielseltigen Standortmosalks (etwa In den zu inftilierenden Saum- und Ubergangs-
bereichen) infegriert werden,

In stark von der landwirischaftlichen Nutzung gepréigten Bereichen oder
anderweitig antrepogen stark veréinderten Flichen sind die Bdden durch
Abschieben der Oberschicht bzw, das Einbringen von ausmagerndean
Zuschlagsstoffen gezielt abzumagern.,

Mit geelgnetem Saatgut (opfimal mit Heudrusch aus Magerstandorten oder
autochthon gewonnenem Saatgut mit ca 5gr/am) werden sie eingesaht. Pro Jahr
sind 2 Mahgdnge in jeweils 2 Abschnitten durchzufihren. Der 1. M&hgang soll
nach dem 30.Juni erfolgen. Zu den Gehdlzbereichen hinist ein mindestens 2m
breiter Wildstaudensaum von der Mahd auszunehmen. Die Gehdlzbereiche sind



gemdB der Empfehlungsliste im Landschaftsplan (siehe Artenlisten unfer Hinweise)
mit Gehdlzarten wie Stieleiche, Waldkiefer, Hainbuche, Spitzahorn, Birke, Hasel,
WeiBdorn, Pfaffenhdtchen, Liguster, Heckenkirsche, Schlehe, Berbeilize anzulegen.

Entlang den neu angelegten Gehdlzbestanden soll durch Ansaat (Saumarten
chne Grasen ein warmeliebender, durchgehend und breitangelegter Wild-
staudensaum entwickelt werden. Diese Wildséiume sind entsprechend ihrer
Entwicklung nur im Turmus von mehreren Jahren zu méhen. Die Pflanzungen
kénnen weitgehend sich seibst Gberlassen werden. Durch den Kontakt zu linecren
Grunstrukturen und dem nahen groRfléchigen Wald jenseits der StraBe werden
Migrations- und Habitatpotential des gesamten Grinbereiches unterstitzt.

Mit den per Planzeichen und Text festgesetzten BAumen wird eln stabiles
Grangerust geschaffen. Vorhandener, werttvoller Vegetations- und Gehdlzbestand
wird sowelt mdglich integrlert,

Die mit Planzeichen 6.4 festgesetzten Fidchen far MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Enfwicklung von Natur und Landschaft werden als Ausgleichs-
flachen {A2) far die Um- bzw. Neuansiedlung von den vorhandenen auskartierten
Biotopflichen verwendet, Die Fldchen sind entfsprechend den Siandort-
bedingungen des anzusiedelnden Bictops vorzubereiten.

Das heilt:

1) Der vorhandene Oberboden ist bis auf die anstehende Kies-/ bzw. Rohdecke
abzuschieben {nhach dem Bodengutachten auf dem angrenzenden Montessori-
Grundstick ist 30-50 cm Oberbodenschicht zu erwarien)

2) Die entnommene Schicht ist bis auf 10- 20 cm unier der Bestandsbodenober-
kante mit Auffllikies wieder zu verfulien.

3) Das aus den auskartierten Biotopfldchen gewonnene Frésgut (Abiréstiefe 5-10
cm) ist dunn, maximal 3cm, als Mulch aufzutragen und plan zu arbeiten.

Die MaBnahme ist wlhrend der Vegetationsiuhe auszuflhren. Die DurchfUhrung
der MaBnahmen haben in enger Abstimmung mit der Unteren Naiurschutz-
behérde zu erfolgen.

Muss eine Neuansiedelung aus nicht vom Verursacher zu veranfworfenden
Granden wdhrend der Vegetationszeit durchgeflhrt werden, so kann die Untere
Naturschutzbehdrde u.U. einer Neuansiedlung durch gleiche Bodenvorbereitung,
aber dann zweimaliges Heudrusch- Saatgutverfahren zustimmen.,

Die Abnahme der fachgerechten Anlage der Ausgleichsflichen kann frihestens
nach einer Vegetationsperiode erfolgen, wenn die Viialitdi der Gehdlze und das
Granen der gewdnschien Bodenvegetation sichtbar ist,

10.4 Nicht Uberbaute Fldchen der bebauten Grundsticke

Die Begrinung der nicht iberbauten FiGchen der bebaouien Grundsticke soll sich
an dem Artenspekirum der potentiell natirlichen Vegetation arientieren und ein
stabiles Gringerist zur Durchgrinung und Eingrinung ergeben. Die dffentlichen
und privaten ErschlieBungsbereiche werden mit B&Gumen und Grlinzonen zu
ansprechenden, mehrfach nutzbaren Aufenthaltszonen entwickelt.

FOr den GeschoBwohnungsbau ist eine separate, aber guf einsehbare Granflédche
adls Kinderspielplatz, innerhaib der Bebauung und geschitzt vorn Verkehrsiém,
ausgewiesen.

10.5 Ableitung und Versickerung von Dachwasserm und sonstigen unverschmutzien
Niederschlagswassern

Die Bodenverhdlinisse lassen die Versickerung des anfallenden unverschmutzien
Nlederschlagswasser problemlos zu. Die Versickerung kann in Form von Sicker -
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mulden oder auch RUckhalteteichen mit Versickerungsbereich angelegt werden.
Zur Einschétzung der Versickerungsfdhigkelt giot das Gutachten, das fur

das Grundstiick der Montessorischule - westlich der Cerveteristrale -erstelll wurde
eine Orientierung.(Gutachien von Kraft+ Dohmann vom 11.5.2004 "Orientierende
Bodenuntersuchungen hinsichtlich Abfallrechtliicher Belange beim Erdaushub. "Proj.
Nr. 131-04L ). Im Rahmen dieses Gutachiens wurden Bohrprofile erstelit, nach
denen in 30cm bis max. 100 cm Tiefe Kies ansteht, der als Kies -sandig, schwach
schluffig -beschrieben wird. Dies I&sst gute Versickerungsbedingungen erwarfen.,

11.  Auswirkungen der Planung
11.1 Stédtebauliche Ordnung, Soziale Auswirkungen

Die Neubebauung bietet ein Wohnungsangebot fiir ca 320 Einwohner. Die
Schaffung zusdizlicher, attraktiver Wohnangebote entspricht dem Entwicklungszie!
der Stadt Furstenfeldbruck. Fur die umliegende Wohnbevélkerung wird durch
diese Planung der Siedlungsraum nicht abgeriegelf, sondern gerade der Zugang
in die nahe freie Landschaft ausgebaut und gesichert. Es wird eine fur die Stadt
wichtige Grinverbindung in Ost-Wesi-Richtung vom Geisinger Steig bis in die
Landschaft hinaus und damit eine Verbindung zwischen Ampertal und dem
Rothschwaiger Forst schaffen. Gleichzeitig wird eln wohnungsnaher
Erholungstraumerrichiet, Bisher bestehender Immissionseintrag von Westen kann
durch die gewdhlte Bauweise reduziert werden.

11.2 Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Mit der vorliegenden baulich-grinordnungsplanerischen Kenzeption und den
daraus entwickelten Festsetzungen wird die Beeinfréchtigung von Natur- und
Landschaft so gering als méglich gehalien. Gleichzeltlg werden grundsaiziich
notwendige MaBnahmen zum langfristigen Erhalt von wertvollen, vor Ort nichf zu
sichernden Vegetationseinheiten, vorgenommen. AuBerdem konnten die
notwendigen Ausgleichsflichen bereits innerhalk des Planungsgebietes Gstlich
der Cerveterisitale und im unmifielbaren Anschluss westlich der Cerveieristrale
ausgewlesen werden. Die genaue Erdrierung der Eingriffsregelung nach
BayNatSchG erfolgt unter Punkt 4.6 des Umweltberichtes.

12. Fldchenbilanz

Gebiet Ost: 38,993 am
Offentliche Grunfiichen 10.379  gm
Verlgehrsﬂc‘jche 8.942 gm
Ofientl. Verkehrstl. Bestand Ost 1.497 am
Offenil. Verkehrsfl. neu 4416 am
Eigentimerwege 3.029 am
Baugrundsticke, incl. Fléichen Nebenanlagen 19,672 gm
GR Haupibaukdrper 5.874 gm : im Durchschnitt GRZ 0,30
GF Hauptbaukdrper 13.125 gm : im Durchschnitt GFZ 0,67
Gebiet West 11.806 gm

Die Aussage des Bebauungspians entspricht unter Berlcksichtigung der Fidchenredu-
zZierung des Wohnbaugebietes und dem Ausschiuss von Fldchen im Dachgeschol der
niedrigeren Angabe im Fi&échennutzungsplan mit einer GFZ von 0,5,

Beipldne Im Anhang:

- Bestandsplan mit Baumbesiand, Stand 11.5.2006
- Berechnungsplan Kompensationsfldche, Stand 11.5.2005
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Umweltbericht nach § 2a BauGB und UVPG

1. Anlass und Planungsvorgabe

Die Stadt Flrstenfeldbruck entwickelt im westlichen Siedlungsgebiet der Stadt auf
einer Gesamiflache von 5,1ha Wohnbebauung und elnen Grinzug. Dies ent-
spricht der Nachfrage nach Wohnangeboten. Der rechtsgultige Fldchen-
nufzungsplan weist in diesem Bereich Wohnbaufldche mit Granfldchenanteil zur
Gliederung aus, Es soll ein Wohngebiet entwickelt werden mit Schwerpunkt auf
dem verdichteten Eigenheimbau , ergdnzt durch Gescholwohnungsbau, der hier
einen neuen Bebauungsrand an der Cervetearistrale bilden soll. Gleichzeitlg
werden Grunfléchen geschaffen, die Uber das Planungsgebiet hinaus Bedeutung
im Freifldchengeflge der Stadt haben. {(Siehe genauer Punkt 5 der Begrindung)

Zur Untersuchung der Planungsmdglichkeiten wurde bereits 2003 ein
Plangutachten erarbeitet, Die unfterschiedlichen Planungsansétze wurden
diskutiert, Das Plangutachten "Sidlich der Rothschwaiger Strafde " umfasste einen
Bereich mit 18,5 ha. Als Ergebnis der Prifung der Planungsmoglichkelten soll der
ausgewdhlte Entwurf in einzelnen Abschnitten realisier werden. Nach dem
Bebauungsplan flr die Montessorischule im Teilbereich westlich der Cerveteri-
straBe wird nun ein 1. Bauabschnitt fir Wohnbebauung ostlich der Cerveteristrake
entwickelt. HierfUr wird der vorliegende Bebauungsplan erstellf,

Bei nicht Durchfihrung dieses Planungsvorhabens (0-Variante) ware folgende
Entwicklung des Gebietes zu erwarten;

Die Biotopfl&iche wirde weiter durch die bestehende Inanspruchnahme
degradiert und ruderalisiert, Teile der Fidchen blieben landwirtschaftlich genutzt.
Insgesami bliebe hier im Siedlungsgebief eine Fl&iche brach liegen, wohingegen
an anderer, moglicherweise sensiblerer Stelle, Wohnstandorte zur Deckung des
Bedarfes, womdglich mit mehr ErschlieBungsautwand, entwickelt wirden.

2. Angewandtes Verfahren der Umweltprufung

Das Planungsgebiet mit 5,1Tha Gréke liegt gemdn §3 UVPG bzw. Anlage 1 zum
UVPG unterhalk der Schwelle zur verpflichtenden Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nach Abschafzung maéglicher Beeintrachtigungen konnten nachteilige
Urmweltauswirkungen nicht ausgeschlossen werden. Im Zuge der Vorkl&rung mit
den Behdrden wurden bereits wichtige Fragen der Auswirkungen auf die Umwelt
erortert. Fochgutachten und Stellungnahmen wurden im Vorfeld eingeholf. 5o
liegt ein Gutachten zu den Gerduschimmissionen vor, Die UNB war wegen

des Bestandes an Biotopen wahrend des ganzen bisherigen Verfahrens einge-
bunden. Der Biotopbestand im Planungsgebiet wurde von der UNB aktueli aus-
kartiert, Zu Eingriff und Ausgleich liegen verbindliche Vorgaben der Fachstelle
vor. Des Weiteren wird die 1.Tragerbeteiligung im Rahmen des Bebauungs-
planveriahrens schriftlich durchgefihrt,

Damit wird den Anforderungen an eine UVP nach UVPG, bzw. an den Umwelt-
berichi nach § 2o BauGB Rechnung getragen.
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Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandtelle nach Schutzgltern
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Es handelt sich um ehemals landwirtschaftlich genutzte Flidchen, die zu unter-
schiedlichen Zelien aus der Nutzung gefallen sind, tellweise gemdaht wurden. Sie
befinden sich damit in unterschiedliche Brachestadien. Ein Teil der Flache welst als
Brachflache elne Vegetation mit Halbtrockenrasenelementen auf,

GrdBere Bereiche sind durch das Ausfihren von Hunden stark beelinfrdchtigt und
degradiert, Entlang der Bebauung im Osten wurden durch Auffillungen grund-
sitzliche Standoriverdnderungen vorgenommen, auf denen nun Allgrasbestdnde
und Unkrautfluren vorherrschen. Daher verbleiben von der urspringlichen
Biotopflache von Uber 15.000gm noch 10.695gm, die nach Art.13d BayNatSchi
als Biotop schutzwrdig sind. Die Auskartierung der Biotopfléchen im Frihjahr 2004
durch die Untere Naturschutzbehérde hat 7 Tellfldchen mit wertvollen
Halbtrockenrasenelementen ergeben. Dazu llegt eine Baumbestandskartlerung
des Gebietes vor (Siehe Bestandsplan zum Bebauungsplan M 1:2000) Neben
standorigerechten Gehdlzen sind vorwiegend Zitterpappeln aufgewachsen.

In der Biotopkartierung von 1993 sind die Brachfléichen als sehr insektenieiche
Bestdnde mit verschiedenen Hautfliglern, Tagfaltern, Nachtfaltern, Heuschrecken
und Zikaden, beschrieben.

Schutzgut Boden

Die Aufschittungsbereiche sind anthropogen Uberformt, eine natlrliche
Schichtung des Bodens ist hier nicht mehr gegeben, Die Brachfldchen mit
Halbtrockenvegetation enfsprechen dem natirichen Bodenaufbau guf den
hochwurmglazialen Schottern als flachgrindige bis mittelgrindige Para-
braunerden. Auf den lange Zeit landwirtschaftlich genutzten Fidchen wird die
ansiehende Unterbodenschicht mit dem Oberboden zu elner lehmig-kiestgen
Obercodenauflage mit durchschnittlich 40 cm vermengt sein. Im Gebiet selost
wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen, jedoch auf dem westlich
gelegenen Grundstick der Montessorischule. Dort wurden Quecksilberverun-
reinigungen des Oberbodens festgestellt (vermutlich durch die landwirtischaftliche
Nutzung Uber Klcrschlamm eingebracht). Aufgrund ihrer Geringflgigkeit stellen
die Yerunreinigungen keine Gesundheitsgefdhrdung oder Gefdhrdung des
Grundwassers dar. (Orientierende Bodenuntersuchungen zum BV Montessorl-
Schule durch Kraft + Dohmann, Minchen und Stellungnahme dazu des WWA
Freising und des Gesundheitsamtes FFB).

Schutzgut Wasser

Das Grundwasser liegt in ca. 9m Tiefe. Genaue Grundwasserpegel liegen direkt im
Gebiet nicht vor. Es wurde als vergleichbbare Wert die Angabe des Wasserwirt-
schaftsamies Frelsing zum Pegel Hasenheide von 2002 herangezogen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet besiizt hinsichtlich des Schutzguies Klima/Luft als Kaitiuft-
entsiehungsgebiet am Siedlungsrand eine gewisse lokalkimatische Bedeutung -
vor dllem als direkte Verbindung zur freien Landschafi im Westen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine wesentliche Luftaustausch-
bahn vorn Ampertal Uber den Gelsinger Stelg bls zum Rotschweiger Forst
gesichert, damit die DurchlUffungsfunktion gestdrkt,
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Schutzgut Landschaftsbild/ Erhelung

Von Bedeutung als iandschaftsprégende Strukturen sind die verstreuten
Gehdlzstrukturen. Markanten Akzent in der Landschafi setzt ein Pappelwdldchen
im Norden. Blickbeziehungen bestehen nach Westen zum Wald. Nach Norden hin
ist die Kirche von Puch sichtibar. Das Gebiei wird von Kindern und Erholungs-
suchenden aus der néichsten Umgebung als Streifraum genutzt, Hundebesitzer
verschaffen hier inrem Vierbeiner Auslaui. Trampelpfade von der Boosstrale nach
Westen machen den Bedarf nach einer weiterfihrenden Wegeverbindung
Richtung Rothschwaiger Forst sichtbar,

Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachguter

Das Planungsgebiet ist von den StraBen im Westen und Siden gut angebunden.
Bedeutende Kultur- und Sachguter sind von dem Bauvorhaben nicht betroffen.
Vorbelastungen durch Larm bestehen durch die rund 300 m entfernte
BundesstraBe B471 und die CerveteristraBe im Wasten. Das Gerduschimmissions-
gutachten (Dorsch Consult, Minchen, April und Mai 2003 und Prdzisierung
Verkehrsgerdusche durch das Blro Steger & Piening, Minchen) weist Bestands-
werte auf, die bei der vorgesehenen Wohnnutzung Larmschutzmalnahmen
notwendig machen. (Siehe Begrundung, Punkt ¢ Immisslonen)

Wechselwirkungen der Schutzglier

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich im geschiitzten Biotop zwischen
Boden-Tier/Pflanze als Standortvoraussetzung fir diese Habitat, Wechselwirkungen
Klima/Luft —-Mensch ergeben sich hinsichtlich der Wirkrichtung von Frischluftbahn
und den L&armimmissionen von Westen,

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen des
Bebauungsplanes

Die geplante Bebauung sieht eine Wohnbebauung mif einer zulassigen
Grundflachenzahl von 0,3 vor, die unter Berdcksichilgung von ErschlieBung und
den zusdizlich bebauten Bereichen nach §19(4)BauNVO eine tatsGchliche max.
Versiegelung von dber 50% verursachen kann; daneben werden bau- und
betriebsbedingte Beeinfréichtigungen wirksom. Neben der FiGchenwahl innernaib
des Gesamtgebietes , Sudlich der Rothschwaiger StraBe™ und der grundsatzlichen
Variantenentscheidung durch das Plangutachterverfahren und dessen
Uberarbettung, wird den Beeintréichtigungen durch zahlreiche, im Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan festgesetzie Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen begegnet;

So werden Vernetzungslinien zwischen Landschaft und Siedlung erhalien.
Versiegelte FiGchen werden durch ein Skonomisches, mehrfach nutzbares
ErschlieBungssystem auf ein notwendiges MaB beschrdnkt, es werden
versickerungsaktive Beldge eingesetzt, Nlederschlagswasser kann dezential
versickert werden. Durch die gewd&hlte Baustrukiur wird das Wohngebiet vor
Larmimmissionen geschiizt. Mit dem Grinzug wird eine Uber das Gebietf hinaus
bedeutsame Frischluftbahn und auch erholungsrelevante Wegeverbindungen
gesichert. Das gesamie Siedlungsgebiet wird gut durchgrint,

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird im Planungsgeblet durch die Schaifung
von landschaftstyplschen Vegetalionsstrukturen und die Um- /bzw. Neuan-
siedelung von werivollen Bictopstrukturen in weniger infensiv genuizten Bereichen
gedeckt,

14



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Die Schwerpunkte der festgesetzien MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung und
Ausgleich verbleibenden Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens liegen
bei den Schutzgutern Biotope, Boden und Wasser.

Flora und Fauna

wird durch das geplante Vorhaben vor allem durch den Wegfall von
Biotopstrukiuren und LebensrGumen betroffen, der durch entsprechende
AusgleichsmaBnahem gemdaB BauGB/BayNatSchG im Rahmen des Bebauungs-
und Granordnungsplanes kompensiert wird.,

Die durch die Planung betroffenen Lebensraumkomplexe erfahren durch die U
/bzw. Neuansiedelung eine langfristige Sicherung. Ergéinzt durch die Neuanlage
von Magerwiesen und Gehdlzstrukturen bleibt eine dauerhaofte Vernetzung
zwischen Landschaft und Siedlung gewdhileistet,

Boden und Wasser

Hierflr sind die Bodenversiegelungen infelge der geplanten Bebauung mit der
dauerhaften Einschrénkung des Wasserkreislaufes relevant. Durch Festsetzungen
wie der mbglichst breitfléchigen, dezentralen Versickerung auf privaten und
offenilichen Flédchen (Siehe Satzung 7.11) sind die verbleibenden Umwelt-
auswirkungen durch den Bebauungsplan minimiert und als nachrangig zu
beurtellen. Méglicherwelse lokal auffretende Bodenverunreinigungen werden
nach den einschlagigen Vorschiiften behandelt. Damit werden mégliche
Belastungen vor Ot bhereinigt, so dass diesbezlglich eher positive Effekte im
Rahmen der Umsetzung der Bebauung erwartet werden kdnnien.

Klima/Luft

Bei ausreichender Durchgriinung des Baugebietes und der Freihalfung einer
Luftaustauschbahn kénnen die Beelntrdchtigungen infolge der Tellversiegelung
elnes Kaltluftentstehungsgebietes kempensiort werden.

Ebenso hat das Bebauungsplangebiet mit seiner groRzlugigen Grinverbindung fir
die siedlungsnaine Erholung der Bewohner- quch aus den benachbarten
Wohngebieten- als eigenstdndige Grinfldche sowie als Durchgangsgebiet zu
derm Naherholungsgebiet Rothschwalger Forst eine hohe Bedeutung.

Schutzgut Mensch

Den Schutz vor den Verkehrs- und Freizelfldrm dbermehmen die straBenbe-
gleitenden Zeilen an der Cerveteristrale fir das neue Baugeblet und die
bestehenden Wohngeblete dahinter. Die Wohnungen in diesen Zeilen schitzen
sich durch lrimabgewandte Orientierung selbst. Eine Ethéhung der bisherigen
Larmpegel durch dle neuen Bewohner wird durch die feilweise direkte ErschlieBung
von der CerveteristraBe (GeschoBwohnungsbau) reduzier.

Damit werden die Auswirkungen, elnerseifs Reduzierung des bestehenden Ver-
kehrslarm durch Abschirmung und andererseitsVerkehrszuwachs durch das neue
Wohngebiet, auf Schutzgut Mensch kaum merklich sein.

Hinsichtlich Ertholungsnutzung wird fir die Menschen in der Umgebung durch den
Grunzug mit Wegeverbindung zwischen Amper und Rothschwalger Forst eine
deutliche Verbesserung ereicht,

Oris- und Landschafisbild

Da sich das Gebief in Siedlungsrandlage befindet, aber bereits von alten Seiten
mit Infrastruktiur bzw. Baustrukturen umgeben ist und mit den Bauhdhen das Mal
der Umgebung einhdlt, sind die Auswirkungen auf das Landschafisbild als wenig
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beelntrachiigend beurteilt, Das Ortsbild, das jetzt durch unvermittelte heterogene
Baustrukturen mit ausgefransten Randerm bestimmt wird, erhalt durch das neue
Bauquariler elne Vermittiung und Neuordnung. Markante Bauten behalten durch
frele Sichtachsen ihre Wirkung, so ein bestehendes Hochhaus als sich
wiederholendes Crienfierungselement am Grlnzug (vorgesehen im ndchsten
Baualbschnitt), und die leicht erhdht stehende Kirche in der Ferne. Durch den
neuen Grunzug erfahrt das Siedlungsgebiet gemeinsam mit dem Bestand eine
deutliche Verzahnung mit der Landschaft. Die quer dazu gelegten internen
ErschlieBungsréiume in Nord-SUd-Richtung erleichtern innerhalb des Gebietes das
Erleben der rGumlichen Zusammenhdnge.

4.6 Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation

Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff der im Zusammenhang mit den
geplanten privaten BaumaBnahmen unvermeidbar entsteht. Der notwendige
Ausgleich hierflr wird ermiitelt.

- Schritt 1: Ermitilung der Eingriffsschwere Im Planungsgeblet

Die Matiix zur Festlegung der Kompensationsfakioren gibt folgende Spannweiten
an:

Gebietskategorie 1 Typ A1 0,3- 0,6 Typ B: 0.2 - 0,6 (landwirtschaftliche intensiviléche)
Gebletskategorie Il Typ A; 0,8-1,0 Typ B: 0,5 - 0,8 (arfenreiches, exiensives Granland)
Gebiletskategorie Ill Typ A: 1,0- 3,0 Typ B: 1,0 - 3,0 (Magerrasen, warmeliebende
Sdume und Gebulsche)

Das Planungsgebiet lflegf mit einer GRZ von 0,30 (durchschnittlich, siehe Punkt 7.3
der Begrindung) im unteren Bergich von Nutzungs- und Versiegelungsintensitét:
Bei der ermittelten Grundfléichenzahl von 0,30 (ohne Fldichen nach §19 (4)
BauNVO fir Nebenanlagen/Stellpldize) wird die Eingriffsschwere Typ B
zugeordnet,

- schritt 2: Ermitilung des Kempensationsfaktors

GemdaB den Anwendungsrichtlinien werden aus der Uberlagerung der Gebiets-
kategorien mit dem Eingriffstyp und den Absprachen mit der zusténdigen Fach-
behdrde folgende Werte und gleichzeitig die Ausgleichsilachen festgesetzi und
gemaB den AusfUhrungen unter 10.3 Begrindung entwickelt:

- Flr den Eingilff auf hochwertige Blotop-Restfladchen, die nach § 13d BayNatSchG
geschiizt sind, wird der Ausgleichsfaktor 1,0 festgesetzt. Gleichzeitig wird fest-
gesetzt, dass mit den auskartierten Bereichen &silich der Cerveteristrale, die aus
dem Bestandsplan zu ersehen sind, auf den Ausgleichsfléchen A2 westlich der
Cerveieristrale eine Biotop- Um- bzw Neuansiedelung voizunehmen ist . Diese
Fldchen sind zu schifzen und zu entwickeln.

- Far den Eingriff auf dle ehemals landwirtschaftlichen Flachen, bzw. Fidchen die sich
in unterschiedlichen Brachezustdnden befinden (damit zwischen Gebletskategorle
lund Iy wird der Ausgleichsfaktor 0,3 fesigelegt. Der Ausgleich far diese FiGchen
kann unter Einbeziehung vorthandener erhaltenswerter Vegetationsbergiche, wie
Altgrasfl@chen, Brachfldchen mit Magerkeitsanzeigem und vorhandener Gehdlz-
gruppen, im Osten des Cerveteristrabe angeboten werden, auf Ausgleichs-
flichen Al. Es sind Halbmageriasen bzw. Salbei-Glatthaferwiesen mit GebUsch-
bereichen neu anzulegen und zu entwickeln,
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Schiritt 3: Ermittlung der notwendigen Kompensationsfidchen

In einem Ubetlagerungsverfahren, das die unterschiedlichen Gebletskategorien
und die Eingriffstypen berlcksichtigt, werden die notwendigen
Kompensationsfldchen ermittelt. (Siehe Berechnungsplan Kompensationsflchen)

Gesamtfidche Bebauungsplangebiet 50.799 am
Gebiet Ost 38.993 gm

Gebist West 11.806 gm
NeutralfiGchen”;

Offentliche StraRenverkehrstidche:
Bestehender Geh- und Radweg an der Ost 1.497 gm

CerveteristraBe und Martin-Luther- Str, West 515 gm2.012 gm
Offentliche Grinfléche: Ost 3.957 gm
intensiv genutzt, mit Rad-FuRweg West  2.091 am 6.048 am

Geh- und Radweg aus Montessorl- B-Plan
ubernommen(757gm) und leicht vertegt

Neutralflichen gesamt 8.060 am
Eingriffsfidchen:

Wohnbaufiéichen mit ErschlieBungsfléichen
Auf landwirtsch. Fléchen u. Biotopfldchen Ost 27117 gm

Kompensationsbedarf :
Eingriff auf Bestandfidiche/ Faktor/ Ausgleichsfldiche

Biotopflchen, hochwertig, 1.1 auszugleichen

Biotopflachen
Fidchen 1-3: 6.058 gmy/ 1,0 6.0568 am
Biotopflédchen
Fldche 4-7:2.384 gm/1.,0 2.384 am
Ausgleichsfidchen fiir wertvglle Biotopflachen SOLL 8.442 am

Biotopflchen, degradiert,1:1 auszugleichen
2253 am/1,0 2,253 am

Landwirtschattliche Fldche
unterschiedlicher Brachezustand: 1:0.3 auszugleichen

(Baugebiet- Antell auf Biotopfldche=) 16.422 gm/0,3 4.927 am
Ausgleichsfléchen fir weniger werlvolle FlGchen SOLL 7.180 am
Ausgleichsildchen Bedarf, gesamt 16.622 am
Ausgleichsflachen dstiich der Cerveteristr. Al IST 6.422 am
Ausgleichsfléchen westiich der Cerveterisir. A2 IST 9.200 am
Erbrachie Ausgleichsfldchen, gesamt: IST 15.622 agm

Zur Kompensation des Eingriffes werden die Ausgleichsfidichen, wie unter
Begrandung Punkt 10.3 ndher beschrieben, ausgeflhrt. Mit Anlage und Aus-
waisung folgt der Bebauungsplan den Empfehlungen des Landschaftspianes zum
Urngang mit notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen: Der Eingriff wird in
unmittelbarer Néhe ausgeglichen. Es werden Vegetationsbestdnde entwickelt,
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die im Bereich der Schotterterrassen als wertvolle Landschaftsbestandteile auf-
gefihrt sind. Da die Bictopfl&chen im Frés-/Mulchvetfahren umgesiedelt werden
(A2- Flachen westlich der Cerveteristrake) wird auf elnen héheren Ausglelchs-
faktor zur Kompensation der Biotopfldchen verzichtet. Die Kompensation des
Eingriffes ist damit erbracht.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen aus der Durchfihrung des Bebauungsplans auf die
Umwelt (Monitoring)

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen sind folgende MaBnahmen
geplant:

Auswirkungen auf Flora und Fauna:

Der ErschlieBungsvertrag regelt die Uberwachung der Ausfiihrung der Ausgleichs-
maBnahmen:

Der ErschlieBungstriger zelgt der Stadt die vertragsgemdaBe DurchfUhrung der
AusgleichsmaBnahmen an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin innerhallo von 14
Tagen nach Eingang der Anzeige fest. Die durchgefliihrten MaBnahmen sind von
der Stadt und dem ErschlieBungstréger im Beisein eines Vertreters der Unteren
Naturschutzbehdrde abzunenmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren. Werden bei
der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese spdtestens in der darauffolgenden
Pflanz- und Ansaatperiode innerhalk einer von der Stadt zu bestimmenden Frist zu
beseitigen. Kommt der ErschlieBungstrager dieser Verpilichtung nicht nach, Ist die
Stadt berechtigt, die Mdngel auf Kosten des ErschlieBungsirégers beselifigen zu
lassen.

Die Stadt wird in Zusammenarbeit mit der UNB nach einer Entwicklungsphase von
mind.3 Jahren den Vegetationsbestand auf seine Wertigkeit fir Natur und Land-
schaft prifen und gegebenenfalls Schritte zur weiteren Entwicklung festlegen.

Auswirkungen Boden/Wasser

Die Versickerung des unverschmutzten Niederschiagswassers ist (iber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Entwasserungssatzung (EWS) der
Stadt Farstenfeldbruck geregelt und wird im Volizug gepilft. Die Beschrdnkung der
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB wird Im Vollzug geprdft.

Klima/Luft

Die Gerduschimmissionsverhdltnisse des Verkehrs werden bel der Planung so
borlcksichtigt, dass bel Durchflhrung der Bebauung die einschldigigen Vor-
schriften und Verordnungen eingehaltien werden kénnen.

Soliten dennoch unvorhergesehene Verdnderungen der Gerduschimmissions-
verhdlinisse aus der Umsetzung der vorliegenden Planung entstehen, so ist
gegebenenfalls Uber weltere Schritte und MaBnahmen zu Verkehrslenkung und
{oder L&rmschutz zu entscheiden.

Zusarmmenfassung

Mit der Durchflhrung des Bebauungsplanes wird Wohnbeddarf abgedeckt. Mif der
Umsetzung der MaBnahme werden aulerdem &fientliche Grinfldchen
geschaffen. Diese bilden einen wesentlichen Baustein zu einem durchgéngigen
Grinzug mit grolBer Bedeutung fur die Gesamistadt Flrstenfeldibruck.

Der Bodenversiegelung durch die Bebauung steht die Schaffung nuizbarer,
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naturnaher Grunfldchen und die langiristige Sicherung umgelagerter bzw, neu
angelegter Halomagerirasen (Biotopfldchen) auf enemaligen Ackerflachen
gegeniber.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Auswirkungen der Planung
auf die Schutzglter und deren Wechselwirkungen zueinander, handhabbar sind.
Die Auswirkungen auf Flora und Fauna kénnen mit den vorgeschlagenen
MaBnahmen kompensiert werden. Bei sorgsamem Umgang mit Bodenversiege-
lung und Versickerung und der geplanten Durchgrunung kénnen die Aus-
wirkungen auf Boden/Wasser und auch Klima/Luftbelange begrenzt

werden,

Verbleibende negaiive Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Klima/Lufi sowie
Mensch, Kultur- und Sachgiter kdnnen nach Umsetzung der festgesetzien
MaBnahmen als unerheblich bewertet werden.
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STADT FURSTENFELDBRUCK

WOHNGEBIET OSTLICH DER CERVETERISTRASSE
BEBAUUNGSPLAN NR. 55/1

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemiB § 10 (4) BauGB

Vorhabentrager: Stadt Furstenfeldbruck

Entwurfsverfasser:  Planungsgemeinschaft Zwischenrume, Architekten, Miinchen
Weihs, Buro fiir Landschaftsarchitektur, Minchen

Plandatum: 4_ Juli 20086



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 55-1 gem&8 § 10 (4)

BauGB:

Berticksichiigung der Umweltbelange:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefilhrt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan. Die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens wurden im Umweltbericht

Wohnen, Arbeiten

Freiraum

Larm
Erschitterungen
Sekundériuftschall
Geruchsimmission

Erholung

Immissionen Sportanlagen und
Verkehrsgerdusche : Gutachten des
[ngenieurblros Dorsch Consult,
Manchen, (April und Mai 2003)
Gutachten—Fortschreibung der
Verkehrsgerdusche ,Blro Steger &
Piening,Mlnchen (2003)

Landschaftsplan, Grinverbindungen
offentliches Wegenetz (Wanderwege)

Tiere und Pflanzen

Flora (Lebensraume,
Biotopstrukturen, Arten,
Baumbestand)

Fauna (Arten)
Flachen- und

Luftbilder

Artenschutzkartierung
Biotopkartierung

Arten- und Biotopschutzprogramm
Vorgaben der UNB

/Siedlungsstrukiur

Vernetzungsansprtche
Boden Geologische und Flachennutzungsplan
geomorphologische Landschaftsplan
Grundlagen, Bodenautbau .
o Arten- und Biotopschutzprogramm
Natirliche
Bodenfunktionen Altlastenkataster
: Orientierende Bodenuntersuchung auf
Versiegelung benachbarter Flache zu BY Montessori
Altlasten und Stellungnahme des WWA Freising
und Gesundheitsamtes FFB
Wasser Grundwasser Es liegen keine Untersuchungen Gber
(Oberflachen- Schadstoffeintrdge In das Grundwasser
gewasser/ Niederschlagswasser vor. Y
Grundwasser) Versickerungsmdglichkeiten wurden
gepraft.
Klima / Luft Klimatische Verhdlinisse Grundlage der Bewertung bilden
allgemein Reainutzung und Relisf.
Lufthygiene Es liegen keine Gutachten vor.
Thermische Verhéltnisse
Kaltluftbildung
Landschait Natdrliche Grundlage der Bewertung bilden
Landschafisstrukturen Nutzungs- und Vegetationsstruktur und
Kulturhistorische Relief
Landschafts- Landschaftsplan

amtliche Festsetzungen

Kulturgiiter

Kulturdenkmaler

Sonstige Denkméler (z.B.
Bodendenkmaler)

Erfasst werden hierfiir die vom Bayer.
Landesamt fiir Denkmalpflege
gemeldeten Boden- und Baudenkmaéler.

(nicht vorhanden)

Stadt Filrstenfeldbruck — BP 55/t Zusammenfassende Erklarung - 4.7.20086

PGZAVE! - Seite 2 von 4



Sonstige Sachglter | Landwirtschaft Eigene Erhebungen

Forstwirtschaft Nicht vorhanden

Zusammenfassend ist auszufiihren, dass sich das Planungsgebiet mit zum Teil landwirtschattlich
extensiv genutzten Flachen und Magerflichen (nach Biotopflachen nach § 13d BayNatSchG) in
unterschiedlicher Wertigkeit, als eine Flache von mittlerer &kologischer Bedeutung présentiert.
Vorbelastungen auf die biotischen und abiotischen Umweltbestandteile bestehen durch die
angrenzende Cerveterisfraie und die nahe Bundesstralie B 471.

Die vorgesehene Ausweisung als Flache fiir die Wohnbebauung verursacht Eingriffe in Natur und
Landschaft, die entsprechend den naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden milssen.
Hierfiir wurden nérdlich des Baugebietes und westlich der Cerveteristrale Ausgleichsflachen
ausgewiesen und Mafinahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Zusitzlich hat die Stadt veriraglich den
ErschlieRungstriger zur fachgerechten Erstellung der AusgleichsmaBnahmen verpflichtet. Die
Berechnung des Ausgleichsumfangs erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umsetzung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwmklung
und Umweltfragen bzw. nach Vorgaben der Unteren Naturschutzbshérde.

Fiir den Eingriff des Planungsgebietes von 2.7 ha wurde ein Ausgleichsbedarf von 1,56 ha ermittelt.
Westlich der Cerveteristrafe werden 9.200m2 Ausgleichsfiache ausgewiesen. Auf diese werden im
Fras-Mulch-Verfahren die wertvolten Biotopflachen (ibertragen bzw. neu angesiedelt. Ostlich der
Cerveteristralie werden 6.422m2 Ausgleichsflache ausgewiesen. Die Ausgleichsflachen werden damit
innerhalb dieses Bebauungsplanumgriffs ausgewiesen.

Die Vorgaben des Leitfadens und des BayNatSchG hinsichtlich Ausgleich und Ersatz werden erfllt.

Belange des Immissionsschuizes kinnen entsprechend den fachgesetzlichen Vorgaben geregelt
werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte fiir den Bebauungsplan Nr. 55/1 ,Wohngebiet &stlich der
Cerveteristrae” in der Zeit vom 18.01.2005 bis 28.02.2005. Vom 27.06.2005 bis zum 27.07.2005
folgte die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden gem. § 4
Abs. 2 BauGB.
Ein Scopingtermin wurde nicht abgehalten, da der Untersuchungsumfang, bezogen auf die
Schuizglter, aus den planerischen Vorarbeiten (Plangutachten) festgestelit war. Der Umweltbericht
lag im Entwurf bereits dem 1.Auslegungsverfahren bei. Damit diente das 1. Auslegungsverfahren
gleichzeitig dem Scoping.
Eine Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Verfahren gem. § 4 a Abs.3 BauGB wurde in der Zeit
vom 31.05.06 bis zum 14.06.2006 durchgefiihrt. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu
den ge#inderten oder ergdnzten Teilen vorgebracht werden kénnen. Diese waren im Einzelnen:
- Erhshung der |l Vollgeschosse um ein Terrassengeschoss und maximale Mehrung der
Geschossfléache um 330 gm (im WA )
- Anderung Planzeichen Pkt. 4.3 und 4.4 statt ,max. Wandh&he® in ,max. traufseitige Wandhdhe*
{im gesamten Gebiet)
- Reduzierung der zuldssigen Dachneigung von 7°auf 5° (im gesamten Gebiet)

Folgende Stellungnahmen erforderten eine Anpassung bzw. Korrektur der Unterlagen des
Bebauungsplanes:

Die oben genannten Anderungen stellen eine Anpassung zwischen Bebauungsplan und
zwischenzeitlich erarbeiteten Bauantrégen dar, die die Grundziige nicht berihren.

AuBerungen einer Biirgerin haben zu Prézisierung der gestalterischen Anforderungen der
Dachausbildung mit sichtbarer Dachkante gefiihrt.
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Stellungnahme des Bund Naturschutz wurde gefolgt durch : Reduzierung der zul&ssigen
Gartenmauern zur besseren Durchléssigkeit des Gebietes fiir Klgintiere, Festsetzung von
Dachbegrinung, Zuléssigkeit von Solaranlagen auf den Dachflichen.

Anregungen aus der Stadtverwaitung wurden eingearbeitet : Anordnung eines schmalen (50cm)
privaten Vorbereichs vor den Hauszielen filr Vordécher und Stufen, wo méglich. Verbreiterung des
Vorbereiches im WA4 durch Zuriickritcken des Geb#udes um 1m zur sicheren Verkehrsabwicklung an
der Zufahri.

Die Stellungnahme der Stadtwerke wies auf Spartenlagen hin: Erganzung der Zul3ssigkeit einer von
der Planzeichnung abweichenden Zonierung von Baumgraben und Geh- und Radweg im siidlichen
Abschnitt enflang der Cerveteristralle, um auf vorhandene Kabellagen reagieren zu kénnen,

Die Stellungnahme Landratsamt FFB fihrte vor allem zu redaktionellen Anderungen in der Satzung.

Die dariiber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes {iberein. Sie wurden vom Umwelt- und Planungsausschuss zur Kenntnis
genommen.

Abwégung mit anderweitigen Planungsmdglichkeiten:

Zur Untersuchung der Planungsmdglichkeiten wurde bereits 2003 ein Plangutachten erarbeitet. Die
unterschiedlichen Planungsansatze wurden diskutiert. Das Plangutachten "Sudlich der
Rothschwaiger Strale " umfasste einen Bereich mit 18,5 ha. Als Ergebnis der Priifung der
Planungsméglichkeiten soll der ausgewéhite Entwurf in einzelnen Abschnitten realisiert werden.
Nach dem Bebauungsplan fiir die Montessorischule im Teilbereich westlich der Cerveteristrale wird
nun ein erster Bauabschnitt fir Wohnbebauung &stlich der Cerveteristralle entwickelt. Hierfir wird
der vorliegende Bebauungsplan erstelit.

Bei nicht Durchfihrung dieses Planungsvorhabens (0-Variante) wére folgende Entwicklung des
Gebietes zu erwarten:

Die Biotopfldche wlrde weiter durch die bestehende Inanspruchnahme degradiert und ruderalisiert,
Teile der Fidchen biieben landwirtschaftlich genutzt. Insgesamt bliebe hier im Siedlungsgebiet eine
Flache brach liegen, wohingegen an anderer, maglicherweise sensiblerer Stelle, Wohnstandorte zur
Deckung des Bedarfes, womdglich mit mehr ErschlieBungsaufwand, entwickelt wiirden.

Stadt Flrstenfeldbruck

. JKlaus-Peter Frnst
uV. 2 Blrgarmaistior
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Veriahrensvermerke: Bebauungsplan Nr.55/1

1. Der Stadtrat hat am 28.09.2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrlindung wurde in der Zeit vom
28.01.2005 bis 28.02.2005 und vom 27.06.2006 bis 27.07.2006 &ffentlich
ausgelegt (§ 3 BauGB). Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Tréager
dffentlicher Belange an der Planaufstellung beteiligt.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 04.07.2006
wurde vom Stadtrat am 04.07.2006 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortsubliche Bekanntmachung {iber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am 13.07.2006; dabei wurde auf die Rechtisfolgen der §§
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Mit der Bekannimachung trat der Bebauungsplan vom 04.07.2006 in
Kraft (§ 10 BauGB).

Fuarstenfeldbruck, 20.07.2006

Sepp Kellerer
Oberblirgermeister Siegel

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

F[}rstenfeldbruck, den 20.07.2006
Im Auftrag

hnel



