Praambel:

Die Stadt Fiirstenfeldbruck ertésst gemaf

§ 2 Abs.1, §9,10,12,244 des Baugesetzbuches- BauGB- i.d.F.der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. |
$.2414), Art. 23 der Gemeindeordnung flr 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 (GVBL. S. 433), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -
BauNVQ - i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. ! S. 132}, Art. 3 Bayerisches
Naturschuizgesetz-BayNatSchG-i.d.F.der Bek.vom 18.08.1998 (GVBI.S. 593) diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (geman § 30 Abs. 2 BauGB),

bestehend aus Textteil und Planzeichnung als Satzung.

B Textliche Festsetzungen

0. Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich alle
vorhergehenden Bebauungspléne.

1.  Art der Nutzung
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58 dient dem Vorhaben der ESG.
Es ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Es sind Anlagen und Nutzungen nach §8
BauNVO aus Abs. 2 Nr. 2 nur Biiro- und Verwaltungsgebdude und nur solche Gewerbebetriebe
nach Abs. 2 Nr. 1 zulssig, die das Wohnen nicht wesentlich sitren. Ausnahmsweise zulassige
Nutzungen nach §8 Abs.3 BauNVO sind nicht zugelassen
Einzelhandeisbetriebe sind ausgeschlossen.

2. Malf der Nutzung / Baukdrpergestaitung

2.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhéhe (max.15m) wird fir eine Teilfldche der
Bebauung bis zu maximal 0,5m zugelassen, wenn diese Teilfliche weniger als 20% der
Dachfliche ausmacht.

2.2  Technisch und betriebstechnisch notwendige Aufbauten, werden dariiber hinaus
zugelassen, wenn sie in ihrer Grifie untergeordnet und um das MaR ihrer H6he von der
AuBenwand zurlickgesetzt sind. Ausgenommen ist eine notwendige Fortflhrung eines
Treppenhauses iiber Dach.

2.3 Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist fir notwendige Fluchiireppen, Kamine und
Tiefgaragenausgénge in einer Tiefe von maximal 2m zuldssig.

24 Die Decke der TG ist aufRerhalb von Gebduden, Terrassen und Wegen so zu errichten,
dass mindestens 50cm fachgerechter Bodenauthau gewéahrieistet ist.

3.  Abstandsflachen
Es sind die Abstandsflichen nach BayBO angeordnet. Dariiber hinaus ist abweichend
von Art.6 Abs.4 BayBO gegeniber der Gemeinbedarfsflache im Stden die Einhaltung der
Abstandsfliche in der vollen Wandhéhe 1H festgesetzt.

Stellplétze / Nebenanlagen

4.1 Bei der Ermittlung der nachzuweisenden Stellplétze nach der ,Satzung Uber die Erstelflung
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~von Garagen und Stellplatzen (GaStS)" der Stadt Firstenfeldbruck kdnnen Fléachen, die

aufgrund der speziellen Firmenorganisation der ESG zu keinem erhdhten Stellplatzbedarf
flihren, wie ein nur intern genuizter Konferenzbereich, unbertcksichtigt bleiben.

Stellplatze sind nur auf den jeweils dafiir ausgewiesenen Flaghen oder innerhalb des

Bauraumes zu errichten. Tiefgaragen sind nur innerhalb des ausgewiesenen Bauraumes
zulassig.

Aufstellfidchen for MUilbehélter bis zu einer Flache von 50 gm, eine Trafoanlage bis zu
einer Grundfliche von 35 am, sowie Uberdachungen und Tiefgaragenrampen sind
innerhalb der Fléchen fir Nebenanlagen nach Planzeichen 5.1 zuldssig.

Fr direkt an der Grenze errichtete Garagen und Nebengebaude entsprechend Art.7 Abs 4
BayBO wird als Hohenbezug die anschliefiende Geldndehdhe auf dem benachbarten
Grundstiick festgesetzt.

Weitere Grenzanbauten fiir Garagen und Nebengeb&ude entsprechend Art.7 Abs 4

BayBO sind darliber hinaus entlang der Stidgrenze zuldssig, soweit ihre Grenzhohe tiber
diesem Héhenbezug 1,00 m nicht Oberschreitet.

Trafoanlagen als Grenzbebauung sind nicht auf die zuldssigen Flachen fiir Nebenanlagen
an der Grenze anzurechnen, wenn insgesamt die H6hen- und Léngenbeschrankung flr
Grenzbebauungen der BayBO eingehalten wird.

Befestigte Flachen

Nicht Giberdachte Stellplatze und Feuerwehrzufahrten sind mit offenen Belagen zu

gestalten (Pflaster mit Rasenfuge, Fugenbreite ca. 3 cm, Rasengittersteine, Schotterrasen
oder vergleichbare Beldge).

Geldndeanschiittungen und -abgrabungen

Generell sind Gelandeanschittungen und -abgrabungen auferhalb des Bauraumes nicht
zugelassen, ausgenommen zur Anlage von oberflachigen Ausmuldungen und Rinnen fiir
die Ableitung und Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser.

Siidlich des Bauraumes ist im Anlieferbereich eine Abgrabung bis zu einer Tiefe von
1,20m zugelassen.

Nérdlich des Bauraumes ist eine Anhebung des Geléndes bis zur FuRbodenhthe des
Erdgeschosses zul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen im Vorbereich zur Livry-Gargan-Strafe sind nicht zugelassen.

Sonst sind Einfriedungen als sockeliose Zdune mit einer Bodenfreiheit von 10 cm zuléssig.
Entlang der Siidgrenze des Baugrundstiicks ist zusétzlich eine Mauer zuldssig.

Der mit Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit belegten Flache im Norden auf Flur Nr.
941/2 und /3 ist zuganglich zu halten, eine Einz&unung ist hier auf die Stdseite dieser
Fléche zuriickzusetzen.

Griinordnung

Ausgefaliene Baume und Stréucher sind nachzupflanzen. Nachpﬂanzungen haben den
festgesetzten Gilteanforderungen zu entsprechen.

Gehélze der Wuchsklassen 1,1l und Il : Grobdume, mittelgrole Béume, kleine Baume
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und Grofistrducher sind als s‘tandor%gerechte moglichst standortheimische Arten zu
pflanzen. Obst- und Zaerobstgeholze sind eingeschlossen. {siehe Artenlisten unter
Hinweise)

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfiichen ist eine durchwurzelbare (Gberdeckte)
Mindestpflanzfliche pro Baum der Wuchsklasse [ von 9 gm und pro kleinerem Baum der
Wuchsklasse [l oder lil von 4,5 gm vorzusehen. Bei Baumgraben ist eine Mindestbreite
von 2,00m vorzusehen.

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

Ausnahmsweise kann von der Festsetzung der Griinordnung in Lage und Flache
geringfligig abgewichen werden, soweit die Abweichung der in der Begriindung
dargelegten planerischen Absicht nicht widerspricht.

Private Griinflichen und nicht Gberbaute Flache des bebauten Grundstiicks

Je 200 gm unbebaute Flache der bebauten Grundstiicksfliche ist ein mindestens
mittelgroBer Baum der Wuchsklasse 1l, mit Mindest-PflanzgréRe 20/25 STU als
heimischer Laubbaum, oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm mit Mindest-
Pflanzgréfe 16/18 STU zu pflanzen und zu erhalten. Aus dem Bestand erhaltene Baume,
sowie mittelgrofte Badume, die auf der Tiefgarage gepflanzt werden, kénnen angerechnet
werden. Rotlaubige Baume sind auflerhalb des Bauraumes unzulassig. {siehe Arenliste
1 und 2 unter Hinweisen).

Zur Begrinung und Gliederung von Stellplatzen sind ausschlieBiich GroRbdume der
Wouchsklasse | zu verwenden. (Empfehlung siehe Artenliste 1 unter Hinweisen).

Eine durchgehende Heckenpflanzung zur Eingrenzung des Grundstiickes ist unzuléssig.
Bei der Pflanzung von Bdumen kann im Westen zur Bundesstrasse der Grenzabstand von Biumen
gemdl Art. 47 AGBGB bis auf 0,8m unterschritten werden.

Der nicht iberbaute Vorbereich an der Livry-Gargan-Strale ist bis auf Zugangs - und
Bewegungsfldchen zu begriinen.

Private Niederschlagswasser sind auf dem eigenen Grund zu versickern. Vorrangig ist die
breitfldchige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers unter
Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone anzustreben.

Immissionsschutz
Verkehrsgerdusche

Die westlichen Innenhdfe sind an der Westseite entlang der Bundesstralte durch
gebéudehohe Schallschutzwinde (Glaswande) zu schliefen.

Gemanl DIN 4109 sind folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aufienbauteilen (Gesamtschallddmm-Mafe) an den unten genannten Fassaden
einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Aufenthaltsrdume vorgesehen sind:

- Wesifassaden: R'w,res > 40
- Jeweiis nirdlichste Fassade,

25m-Bereich vom Westeck nach Osten R'w,res > 35
- Sidfassade .

15m-Bereich vom Westeck nach Osten . R'w,res > 35

An allen weiteren nicht explizit genannten Fassaden ist ein bewertetes Schalldamm-Mag
von R'w,res > 30 dB ausreichend.
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Zur Liftung der geplanten Blroriume kann die StoRluftung verwendet werden. Sofern
schalldammenden Beliiftungseinrichtungen eingebaut werden, durfen die die Gesamt-
schallddmmung der Gebdudeaulenhaut nicht wesentlich mindern.

Gewerbegerdusche

Es sind foigende flichenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt:

Unzuldssig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundfiiche abgestrahite Schallleistung
den immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel entsprechend den
Angaben in der folgenden Tabelle Uberschreitet:

flichenbezogene
Teilflichen Schallleistungspegel in dB(A)

tags nachts
GE 1 57 42
GE 2 59 44
GE 3 62 47

»Die in der oben genannten Tabelie angegebenen immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel geiten fiir folgende Voraussetzungen:

- Ausbreitungsmodell nach E DIN ISO 9613-2 (abgedruckt im Beuth Verlag GmbH
10722 Berlin)

- anzusetzende Emissionsflache liegt innerhalb der Grundstiicksgrenzen

-  Cp=2dB

- Bodendampfung wird nicht spektral gerechnet

- Schallguellenhéhe /2m iiber Grund

- Schallleistung ist gleichmé&Rig tiber die gesamte Grundfl4che verteilt

- Berechnung wird aber eine Schwerpunktirequenz von 500Hz durchgefihrt
-  freie Schallausbreitung

- Schallabsirahlung im Halbraum®

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist bei Baugenehmigungsantragen bzw. bei
Nutzungsénderungsantrigen nachzuweisen, dass die festgesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel nicht Uberschritten werden. Die Gutachten sind unaufgefordert
vorzulegen.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Immissionsrichtwert-Anteile
sind folgende SchallschutzmaRnahmen gefordert:
Die Tiefgaragenein- bzw. -ausfahrtsrampen sind schallabsorbierend auszukleiden.

- Das Uberfahren der Regenrinnen sowie der Betrieb von Garagentoren ddrfen zu
keinen zusétzlichen maRgeblichen Schallemissionen fithren.

Die geplanten Iuftungstechnischen Anlagen diirfen einen Schallleistungspegel von
jeweils Lya = 75 dB(A) nicht iiberschreiten.



Hihweise durch Tex’t

Plangrundlagen

Die aktuslle digitale Flurkarte (DFK) des Bayenschen Landesvermessungsamtes wurde
von der Stadt Flrstenfeldbruck zur Verfiigung gestellt.  Der Baumbestand wurde auf
Grund von Qrisbegehungen und durch Vermessung ergénzt.

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen
Auf die ,Satzung Giber die Erstellung von Garagen und Stelipldtzen {GaStS)” in der Stadt
Fiirstenfeldbruck wird hingewiesen.

Bauschutzbereiche

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Firstenfeldbruck nach §12 Abs.
3 Ziff. 1b Luftverkehrsgesetz (LufivG). Die Errichtung von Bauwerken und das Anpflanzen
von BAumen im Plangebiet darf von der fiir die Erteilung der Baugenehmigung
zustindigen Behorde bei Uberschreitung der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1b genannten
Begrenzungen jedoch nur mit der Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid -
Militdrische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (§12 Abs: 3 Ziff. 1b LuftvG).

Das Aufstellen von Kranen als ,Errichtung anderer Luftfahrthindernisse” i.S.v. §15 Abs. 1
Satz 1 LuftvG i.v.m. 8§ 12 ff LuftvG bedarf im Bereich des §12Abs. 3 Ziff. 1b LuftVG bei
Uberschreitung der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Siid - Militdrische Luftfahrtbehdrde - (§15 Abs. 2 Satz 3 Luftva).
Die Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Firstenfeldbruck auf.

AuRerhalb des Plangebietes verlauff eine Kraftstofffernleitung mit einem 6 m
Schutzstreifen parallel zur Bundessfralle. Bei der BaumaRnahme sind die
"Schutzanweisungen fir Arbeiten im Bereich der Kraftstofffernleitungen der Nato in der
Bundesrepublik Deuischiand" einzuhalten (zb bei Ausschachtungen im Abstand weniger
als 10m zur Leitung). Zusténdige FBG- Uberwachungsstelle :
Fernleitungsbetriebsgesellschaft mbH Pumpstation Unterpfaffenhofen, Germeringerstralle
1, 82152 Kirailling

Im Westen des Planumgriffs entlang der Bundesstralle B471 liegt ein Streifen des
Baufensters in der Zone gem. §9 Abs. 2 FStrG. Bei einer Bebauung innerhalb dieses
Bereiches ist eine Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehérde einzuholen.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kemmen, unterliegen
gemadld Art. 8 Abs 1 und 2 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde
miissen unverziiglich, d.h. ohne schuldhafies Zdgern, der Unteren Denkmalschutz-
hehtirde (Landratsamt Flirstenfeldbruck) oder dem Bayr.Landesamt fiir Denkmalpflege
mitgeteilt werden.

Immissionen Landwirtschaft;
Die im Norden anschlieRenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt, Mit
Immissionen durch die Bewirtschaftung ist zu rechnen.

Immissionen Schulsport:
Im Nordosten grenzt die Schulsportanlage des Viscardi-Gymnasiums an das Plangebiet.

Immissionen Verkehr:

Auf das Grundsttck wirken StraRengerdusche von der Livry-Gargan-Stralke im Osten
und der Bundesstrale im Westen ein. Es wird empfohlen den Nachweis der Einhaltung
der Anforderungen an den Innenschallpegel bei Vorliegen der Eingabeplanung gema® der
VDI-Richtlinie 2719 zu fihren. -

1 L



6. Ver-/Entsorgungsleitungen und ErschlielBung

6.1  Das Baugrundsttick ist durch die zentrale Wasserversorgungsanlage und die
Abwasserbeseltigungsaniage der Stadi Firstenfeldbruck erschlossen. Die Grund-
stiicksentwésserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erstellt werden. Auf das Faltblatt des Landratsamtes "Bauvorhaben und Nieder-
schlagswasserbeseitigung " wird verwiesen. Nach den Regelungen der Niederschlags-
wasserfreisteilungsverordnung ist fir die Beseitigung des Niederschlagswassers eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (Gewerbegebiet). Der Eigentlimer hat sich selbst
gegen Schichtwasser zu sichern. Drainagewasser und unverschmutzte Oberflachen-
wasser sind zu versickern oder fir geeignete Wassernutzung vorzuhalten.

6.2 Die Loschwasserversorgung muss gesichert sein. Bei der Bemessung und Ausfiihrung von
Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfldchen ist die DIN 14090 zu beachten.

7. Gritnordnung

7.1 Zu jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreisteliung oder Antrag im Zustimmungs -
verfahren soll ein qualifizierter Freifldchengestaltungsptan vorgelegt werden, in dem die
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu den AuBenanlagen aufgezeigt und weiter

eniwickelt sind.

7.2 Empfehlungen fiir Baum- und Strauchpflanzungen
ARTENLISTE 1 Wuchsklasse | GroRbaume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petfraea
Tilia cordata

Pinus silvestris

Spitzahorn
Bergahorn
Sandhirke
Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde
Kiefer

ARTENLISTE 2 Wuchsklasse Il mittelgroe Baume

Acer campestre
Carpinus hetulus
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
ARTENLISTE 3 GrolRstraucher und
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Euonymus eurcpaesus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus communis
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina
Rubus idasus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Stadt Ifﬁrstenfeldbruqk, den
. »
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Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling

Strducher

Berberitze
Hartriegei
Kornelkirsche
Haselnu3
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Wildapfel
Schlehdorn
Kreuzdorn
Hundsrose
Himbeere
Salweide
Holunder
Wasserschneeball
Wolliger Schneeball

Sepp Kellerer 1. Bﬂrgerfneister 3:%5%‘7!00@)9/@(



Begrindung

3.2

3.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flur-Nrn.
941/2, 941/3, 961, 961/2, 965, 965/2, 977/1,980, 980/3, 1016/3 und 1985/7 der Stadt
Furstenfeldbruck. Das Gebiet hat eine Griilke von 1,94 ha.

Planrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet liegt im Umgriff des geltenden Flachennutzungsplans der Stadt
Furstenfeldbruck von 1983 und im Bereich der 46 .Fldchennutzungsplanédnderung, die
sich zur Zeit im Verfahren befindet.

In dieser Anderung ist der gesamte Bebauungsplanumgriff als eingeschranktes
Gewerbegebiet dargestellt. In Fortfihrung der Livry-Gargan-Strafie ist in Nord-Siid-
Richtung entlang der Ostgrenze des Umgriffs eine wichtige Wegebeziehung
eingeiragen.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes
Lage und Umgebung

Das Gebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Fiirstenfeldbruck.

Es ist der ndrdliche Teil eines Gewerbebandes, das sich auf der Stadiseite an der
Bundessirale entlang entwickelt hat. Gegeniiber der Bundesstrale sind ausgedehnte
Waldgebiete.

Wahrend im Norden eine nicht bebaute landwirtschaftliche Fldche angrenzi, sind die
Flachen im Stden und Osten bebaut: im Siiden mii einem Kindergarten und daran
anschlieBend mit einem Blrokomplex, im Osten auf der anderen Seite der Livry-
Gargan-Strale mit Geschoflwohnungsbau und und im nordlichen Anschluss an das
Wohnen mit einer Schule (Viscardi-Gymnasium).

Die S- Bahn-Station Buchenau im Siiden ist ca 700m entfernt.

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Planungsgebiet liegt auf einer Niederterrasse, die aus hochwiirmglazialen
Schoftern gebildet ist. Es ist mit einem Nord-Siid-Gefille von ca 1m auf ca 300m fast
eben.

Das Gebiet liegt auf rund 539 bis 537m UNN. Die Bundesstrafe im Westen ist um ca.
&m tiefer gelegen (531m (NN),

Auf den Schottern haben sich flach- /mittelgrindige Parabraunerden gebildet, érilich
berdeckt mit Abschwemmmassen oder LoBlehmen. Der kiesige Untergrund ist gut
tragfahig, die Bodenstruktur eignet sich zur oberflaichennahen Versickerung. Der
Grundwasserstand liegt bei 9,00m unter der Gelandeoberkante. Altlasten sind nicht
bekannt.

Vegetationsbestand

Im Stden und Siidwesten des Planungsgebietes, auf FL.INr.1985/7 und 965 stockt
fichtendominater Wald. Er ist im Landschaftsplan als Fléche fiir die Forstwirtschaft
eingetragen, als Klimaschutzwald in der Waldfunktionskartierung ausgewiesen. Der
Bestand ist in Teilbereichen durch Borkenkéfer geschadigt.

Daran anschlieBend zur offenen Fliache im Osten hin finden sich auf Finr. 101643
artenreiche Waldrandgesellschaften aus standortstypischen Gehdlzen, Grasern und
Stauden. Die Fléche auf Finr.977/1 ist als Magerfliche mit Trockenheitsanzeigern und



Trockenheit liebendem Gebisch als Biotop kartiert und als potentielle 6d(1) Flache
ausgewiesen . Nach Beurteilung der Unteren Naturschutzbehérde und dem
Bestimmungsschllussel filr Fl&chen nach Art. 13 d (1) BayNatSchG ist nur ein kleiner
Restbereich von 3% als hochwertiger Magerstandort anzusprechen. Die Flichen, die
unmittelbar an die Livry-Gargan-StraBe angrenzen, sind durch Mull- und Schutteintrag
als Standort weitfléichig zu Altgrasflachen degradiert (97% der Flzche), bilden aber
immer noch ein differenziertes Standortmosaik.

Eine Teilfliche im Nordosten ist landwirtschaftlich genutzt.
Im Westen des Planungsgebietes grenzt die intensiv bewachsene Béschung zur
Bundesstralle B 471 an.

Anlass und Zweck der Planung

Die Firma ESG, eine Firma far Systemtechnik- und Software- Entwicklung, méchte [hren
Firmensitz von Miinchen nach Firstenfeldbruck verlegen. Es soll hier ein Blirogebiude
fur circa 650 Mitarbeiter im 1. Bauahschnitt und bis zu 850 Arbeitsplidtzen im Endausbau
errichiet werden.

Die Geschéaftstatigkeit der Firma besteht in System-Engineering und Systemintegration,
Software-Entwicklung, Lésungen kundenspezifischer Systeme, Dienstleistungen,
Services, Trainingsentwicklung und -durchffihrung sowie Beratung fir Militar, Behérden
und Industrie. Es handelt sich damit um ein Verwaltungsgeb&ude, keinen
Produktionsbetrieb.

Nach Untersuchung anderer Standorte hat sich die Stadt fiir diesen Bereich
entschieden. Der neue Firmenstandort ist eingebunden in bestehende und noch zu
entwickelnde Wohngebiete, die bereits ausgewiesen oder beabsichtigt sind, umgeben
mit Bildungseinrichtungen, Versorgungsangeboten und der S-Bahnhaltestelle in gut
erreichbarer N&he. Die Anbindung an die Bundesstrafe ist auch bei ErschlieBung nur
Uber die Livry-Gargan-Stralie auf kurzem Weg gegeben.

Ziele der Planung

Mit diesem Bebauungsptan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
der Birogebdude der Firma ESG geklart, geschaffen und eine ausreichende
ErschlieBung gesichert werden.

Um eine méglichst optimale Lésung fiir das Firmengeb&ude selbst, die Anlage der
ErschlieBungsmalnahmen und die Einbindung in die Umgebung zu erhalten und
Sidrungen soweit méglich zu vermeiden, wurde ein Plangutachten paraliel zum 1.
Verfahrensschritt des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Nach der Entscheidung fir einen L&sungsvorschlag wurde der Bebauungsplan-Entwurf
in Hinblick auf diese Lésung prazisiert.

In diesem Zusammenhang soll die wichtige FuB- und Radwegverbindung parallel zur
Bundesstrafe und entlang dem Schulgrundstiick des Viscardi-Gymnasiums gesichert
und der direkte Zugang in die Landschaft fiir die Wohnbevélkerung offengehalten
werden,

Der unvermeidbare Verlust an Vegetationsbereichen soil durch Ausgleichs- und
Ersaizmafinahmen kompensiert und langfristig deren Bedeutung und Funktion fiir die
Landschaft und den Naturhaushalt an geeigneter Stelle gesichert werden.

Baugebietskategorie

:.Entsprechend der Ausweisung im Fl&chennutzungsplan und der Nutzung durch die
Firma ESG wird die Festsetzung eines eingeschriankten Gewerbegebiets vorgesehen.
Die Stadt méchte ein besonders stérungsarmes Gewerbegebiet festsetzen, da hier ein
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bestehendes und dichtes Wohngebiet unmittelbar gegeniiber der ErschlieBungsstralte
angrenzt. Deshalb werden neben den hier beabsichtigten Buro- und
Verwaltungsgebduden nur Gewerbehestriebe zugelassen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, dh den in Mischgebieten zul4ssigen Storgrad einhalten.
Einzelhandelsbetriebe aber auch Geschaftsgebiude werden an diesem Standort am
Stadtrand ausgeschlossen, auch um Stérungen des Wohnens durch erheblichen
Kunden- und Lieferverkehr auszuschlielen.

Die flachenbezogenen Schalleistungspegel des Gewerbegebietes wurden entsprechen
der * Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe-
und Verkehrsgeriusche) Bericht Nr. 20373/11 vom 25.04.2005" des Ingenieurbiiros
Greiner, Gauting, festgesetzt.

Bebauung
Baukdrper

Das ausgewihite Bebauungskonzept wurde in den Bebauungsplan libertragen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind so getroffen, dass lber den jetzt
beabsichtigten 1. Bauabschniit hinaus eine Erweiterung als 2. Bauabschnitt innerhalb
der Vorgaben maglich ist.

Mal der Bebauung

Fiir die Grundflichen ist eine Grundflachenzahl mit 0,6 einzuhalten. Dieser Wert darf mit
Flachen nach §19(4) BauNVO bis maximal 0,8 Uberschritten werden.

Fiir die Dichte istin Abstimmung mit dem Bedarf von ESG fiir beide Bauabschnitte eine
maximale Geschofflache von 23000gm zui&ssig. Das entspricht einer GFZ von 1,23
und liegt damit unter den Obergrenzen des §17 BauNVO.

Abstandsfldchen

Die Abstandsflachen nach BayBO sind fiir Gewerbegebiete ohnehin sehr reduziert und
als Mindestmal daher einzuhalten. Gegeniiber dem Kindergarten im Siiden, der jetzt
zwischen zwei Gewerbegebieten gewissermalien “eingeklemmt” wird, ist dagegen ein
groflerer Abstand von 1H, dh. in voller Wandhohe zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.
Damit wird der Schutzbedirftigkeit des Kindergartens entsprochen und ein
ausreichender Umraum gewabhrt.

An der Livry-Gargan-StraBe wird ein einzuhaltender Vorbereich entsprechend der
siidlichen Bebauung vorgegeben und damit auch ein ausreichender Abstand zum
Wohnen.

Erschliefung

Die FahrerschlieBung erfolgt ausschlieilich Uiber die Livry-Gargan-Strale.

Die Zul&ssigkeit von 2 Zufahrten soll die Einzelsituation entiasten und den Verkehr
entflechten. Dabei ist darauf zu achten, dass dadurch méglichst geringe Stérungen fur
die gegeniiberliegenden Wohnungen und den anschlieRenden Kindergarten ausgehen.

Die ausreichende Stellplatzanzahl entsprechend der Stellplatz- und Garagenverordnung
der Stadi Fiirstenfeldbruck sind nachzuweisen. Auf Grundlage der zu erfassenden
konkreten betrieblichen Organisation kinnen Nutzfléichen, die nicht zu einer Mehrung
der Arbeitsflichen und damit des Stellplatzbedarfes fithren, wie nur intern genutzte
Besprechungs- und Konferenzréume, bei der Ermittlung des Stellplatznachweises
vernachlassigt werden. Bei Umnutzung dieser Flachen fiir Arbeitspldtze ist der
Stellplatznachweis zu korrigieren. .

Die Errichtung von Stellpldtzen Gber die nach GaStS nachzuweisenden Stellplatze
hinaus wird innerhalb der ausgewiesenen Flichen zugelassen, insbesondere flir den
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9.1

9.2

10.
101

10.2

1. Bauabschnitt. Durch die Umsiediung des Betriebes wird am Anfang mit einem
erhdhten Bedarf gerechnet, da sich die Mitarbeiter erst allm&hlich ndher gelegene
Wohnungen suchen werden. Die Firmenleitung geht fir den Anfang von einer
notwendigen Zahl von 400 Steliplatzen aus, die zum Teil in einer Tiefgarage und zum
Teil oberirdisch untergebracht werden sollen. Im 2. Bauabschnitt soll dann dem
geforderten Stellplatzschlisse! entsprochen werden.

Die ausgewiesen Fiachen fiir Nebenanlagen bericksichtigen beide Bedarfsfille fir den
Steliplatzbedarf.

Fuf3- und Radwege

In Verléngerung der nord-slidlich verlaufenden Livry-Gargan-Stralte wird der bereits
bestehende FuBl- und Radweg &ffentlicher Grund und damit langfristig gesichert.

Ein Wegerecht fiir die Allgemeinheit wird ganz im Norden gesichert, um die Mdéglichkeit
fur einen Weg westlich des Firmengeldndes entlang der Bundesstrafe offen zu lassen.
Dieser Fultweg wire unabhangig von einer Stralle gefiihrt und wiese damit die Qualitat
eines Weges im Grinen auf. Der Weg kann zur Zeit nicht verwirklicht werden, da der
Stadt hier kein Grundstlick zur Verfligung steht.

Feuerwehrzufahrien auf das Grundstiick sind im Norden und Siden des Gebaudes (ber
die vorgesehenen Einfahrten mglich, Aufstellfidchen sind hier innerhalb des
Grundstiicks vorgesehen. Bei Bedarf ist eine Umfahrung entlang der Westseite des
Gebdudes anzulegen.

Fir die Loschwasserversorgung des geplanten Gebdudes sind entlang der Westgrenze
2 neue Hydranien auf dem Grundstlick vor dem Geb&ude im Sitiden und Norden in
Absprache mit den Stadtwerken - Wasserversorgung geplant.

Gerduschimmissionen

Die ESG ist kein Produktionsbetrieb. Emissionen gehen nicht tiber die
Verwaltungsbauten (blichen hinaus.

Zur Immissionssituation und zu den Auswirkungen der Firmenansiedlung liegt die
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und
Verkehrsgerdusche) Bericht Nr. 20373/11 vom 25.04.2005 des Ingenieurblros Greiner,
Gauting, vor und ist Grundlage der Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Fluglarm
Der nérdliche Stadtbereich liegt im Flugldrmbereich des Flugplatzes Flrstenfeldbruck.
Das Planungsgebiet liegt jedoch weit auerhalb der Flugldrmzonen A bis Ca.

Bauschutzbereiche

Bundesstralie

Im Westen bis zur Grenze des Planumgriffs liegt eine Bauverbotszone (gem. §9 Abs. 1
FStrG) entlang der Bundesstralke B471 vor. Daran schlieBt eine Zone in 20m Breite
gem. §9 Abs. 2 FStrG an. Bei Bebauung innerhalb dieser Zone ist eine Genehmigung
des Straflenbauamies Mlnchen einzuholen.

Mit dem Baufenster wird sin Abstand von 5m zur westlichen Grundsiicksgrenze
eingehalten, der vergleichbar ist mit dem Abstand von 25m des Firmengebaudes von
Coca-Cola zur Fahrbahnkante der Bundesstrale weiter siidlich. Dieser Abstand wurde
vom Strafenbauamt als maRgeblich eingestuft,

Kraftstofffernleitung
Parallel zu Bundesstralie verl4uft eine unterirdische Kraftstofffernleitung Leipheim =
Oberpfaffenhofen, die jedoch nicht mit lhrem Schutzbereich in den Planumgriff hinein
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10.3

11.

11.1

11.2

1.5

12.
12.1

reicht. Bei Erdarbeiten innerhalb eines Abstandes von 10m zur Leitung ist
gegebenenfalls eine Genehmigung einzuholen, siehe Hinweise.

Flugplatz

Die Lage des Planbereichs im Bauschutzbereich nach §12 LuftvG des Flugplatzes
Furstenfeldbruck bedingt eine Zustimmung der Luftfahribehdrde zu der Bebauung. Die
vorgesehenen Gebé&ude liegen mit ihren maximal 4 Geschossen jedoch weit innerhatb
des bebaubaren Héhenprofils fir diesen Bereich. Ob Einschrénkungen fiir die
Kranhdhen der Baustelle bestehen, ist zu priifen.

Griinordnung

Die griinordnungsplanerischen Festsetzungen dienen dazu,
- das Planungsgebiet in die Landschaft einzubinden,
- ein hochwertiges Umfeld zu sichern,
- durch die Vermeidung der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft den
entstehenden Eingriff der Mathahme so gering wie méglich zu halten,
- notwendige Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fur den unvermeidbaren Eingriff
an anderer Stelle sicher zu stellen.

Einbindung in die Landschaft

Mit der neuen Bebauung an der Livry-Gargan-StraRke, die in diesem Teilstiick bisher nur
einseitige Wohnbebauung aufweist, wird in diesem Bereich eine abschlieRende
Ortsrandsituation geschaffen. Rickwdrtig zur Bebauung ist die Anbindung an das Griin
iiber die Bundesstrafe hinweg an den westlichen Wald und eine Austauschbahn fiir
Flora und Fauna in Nord-Stid-Richtung gesichert. Nach Norden wird durch den Erhalt
wertvoller Bédume und die Anordnung der Stellplatze unter Bdumen ein vertréiglicher
Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen hergestellt.

Nicht (iberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Gestaltung der nicht tberbauten Flachen des bebauten Grundstiicks soil ein
attraktives Arbeitsumfeld und eine reprdsentative, ansprechende Abgrenzung des
offentlichen Strallenraumes schaffen.

Mit den festgesetzien B4dumen wird ein Grundgeriist an Grilnausstattung entstehen.

Die Begriinung der privaten Freiflachen soll sich im Wesentlichen aus dem
Artenspektrum der potenfiell natlirlichen Vegetation zusammensetzen, um insbesondere
in den nach aulten gerichteten Fldchen im Kontakt mit dem Landschaftsraum eine
wirksame Griinstruktur zu ergeben.

Ableitung und Versickerung von Dachwassern
und sonstigen unverschmutzten Niederschiagswassern

Die Bodenverhélinisse lassen die Versickerung des anfallenden unverschmutzten
Niederschlagswasser problemios zu.

Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Ordnung, Soziale Auswirkungen

Die Ansiedlung der Firma ESG ergénzt das Arbeitsplatzspektrum der Stadt
Furstenfeldbruck. Fiir die angrenzende Wohnbevélkerung wird durch diese Planung
unvermeidbar anstelle des bisherigen Waldstiickes ein bauliches Gegentliber entstehen,
das dber auch einen L&rmschutz vor den Immissionen der Bundesstrale bewirkt,

Die Verbindung in die Landschaft bleibt durch die Wegefiihrung entlang der Livry-
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Gargan-Stralte und deren Verlingerung weiterhin gesichert. Das im Bebauungsplan
gesicherte Wegerecht zugunsten der Offentlichkeit auf FI.Nr, 941/3 ermoglicht
mittelfristig eine zusétzliche autoverkehrfreie Wegeverbindung im Griinen: Von dem
Geh-/Radweg westlich der Sportflichen am Viscardi- Gymnasium kann der Weg auf
Hahe der markanten Eiche Richtung BundesstraRe und weiter neben der Bischung
nach Suden Richtung Rad.-/Fullwegebriicke (ber die Bundesstrale gefithrt werden.

12.2 Griinordnung und Behandlung des Eingriffs

Mit der baulich-griinordnungsplanerischen Konzeption und den daraus entwickelten
Festsetzungen soll die Beeintréchtigung von Natur- und Landschaft bei der geplanten
Bebauung auf das unvermeidbare MafR reduziert werden. Verschiedene Vermeidungs-
maBnahmen werden mit den Festsetzungen getroffen.

Der Ausgleich bzw. Ersatz fiir den unvermeidbaren Eingriffes wird von der Stadt
Farstenfeldbruck an anderer Stelle vorgenommen.

Die vorgesehene Anwendung der Eingriffsregelung nach BNatSchG §21 Abs.1 wird im
Folgenden entsprechend dem geplanten Vorgehen zur Umsetfzung des baulichen
Konzeptes erfautert.

Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff, der durch die geplante private
BaumaRnahme zur Ansiedelung der Firma ESG unvermeidbar entsteht. Der notwendige
Ausgleich hierfir wird wie folgt ermittelt. Er wurde bereits im Vorfeld in einzelnen
Punkten mit den zustandigen Fachstellen abgeklart.

Schritt 1:
Ermittlung der Eingriffsschwere im Planungsgebiet
Die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gibt folgende Spannweiten an:

Gebietskategorie | Typ A: 0,3-0,6 Typ B: 0,2 - 0,5 ( landwirtschaftliche Intensivflache)
Gebietskategorie Il Typ A: 0,8-1,0 Typ B:0,5-0,8 (artenreiches,extensivesGrinland)
Gebietskategorie Il Typ A: 1,0- 3,0 Typ B: 1,0 — 3,0 { Magerrasen, artenreiche S&ume
und Geblsche, Wald)

Das Planungsgebiet liegt mit einer GFZ von 1,23 und einer zulassigen GRZ von 0,6
(0,8 incl der Fldchen nach §19 (4) BauNVO fiir Nebenanlagen/Stellpistze) im oberen
Bereich von Nutzungs- und Versiegelungsintensitat:

Die Eingriffsschwere wird Typ A zugeordnet.

Schritt 2:
Ermittiung des Kompensationsfaktors

GemaR den Anwendungsrichtlinien werden aus der Uberlagerung der Gebietskategorien
mit dem Eingriffstyp und nach der Vorklarung mit den zustandigen Behérden die der
Berechnung zugrunde zulegenden Werte festgesetzt. Der Ausgleichsfaktor bewegt sich
je nach der Wertigkeit der Flachen, auf die der unvermeidbare Eingriff fallt, zwischen 0,5
und 1,5:

- Gebietskategorie I:
Eingriff auf landwirtschaftiiche Flachen Faktor 0,5
- Gebietskategorie IlI:
Eingriff auf Waldflichen ) Faktor 1,0
Eingriff auf Magerstandorte, geschiitzt nach 13d als Biotop Faktor 0,9 bzw. 3,0
Eingriff auf die artenreiche Waldrandzone . Faktor 1,5
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2.3

Vermeidungsmalnahmen

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen fur VermeidungsmaRnahmen vor:

(aus der Auswahlliste 2 des Leitfadens zur Eingriffsregelung):

~ Durchgriinung des Baufeldes mit Bdumen
- wasserdurchlassige Beldge

- Intensive Begriinung der Dacher des Keller- bzw. TG-Geschosses.

- Mdglichkeit zur Fldchenversickerung

Schritt 3:

Ermittlung der notwendigen Kompensationsfldchen

In einem Uberlagerungsverfahren, das die unterschiedlichen Gebietskategorien und die
Eingriffstypen beriicksichtigt, werden die notwendigen Kompensationsflachen ermittelt.

(Siehe auch Berechnungsplan Kompensationsflichen)
Gesamtgebiet Planungsgebiet

Der Umgriff umfasst rd. 5% Offentliche Fléchen{955qm)
Offentliche Fléichen - Neutralflichen

Offentliche Verkehrsflache/Offentliche
Grilnverhindung
(Rad-/Fulweg mit Begleitgriin, Stralenanschluss)

Private Grundstiicksflichen — Eingriffsflichen
auf Gebietskategorie:

Gebietskategoriel

landwirtschaftiich genutzte Flache,

Finr 941/2,941/3,961,961/2, 980/3,

980

(abzuglich "neutraler” Weg mit Begleitgrin 955qm )

gesamt LW- Flache
Gebietskategorie IlI

Biotop degradierte Magerfléiche
FI.Nr.977#
davon 3% noch hochwertig
Rest97% Aligrasbestand, degradiert

Waldrand ,artenreich
Finr. 1016/3:

Wald,stadtnaherSchutzwald
Wald Finr. 1985/7: 1.475 gm
Wald Finr. 965 :7.282 gm

Bestand Faktor

6.014gm

2.913gm
87 gm
2.826gm

741gm

8.757qm

0,5

3,0
0,9

1,5

19.380 gm
955 gm
18.425 ¢gm
Ausgleichsfl.
3.007 am
261 gm
2.544 gm
1111 gm
B8.757 gm

13



Ausgleichsflachen, die aus dem Okokonto der Stadt ausgewiesen und landschafts-
gerecht als Trockenfldchen mit Geblischzonen hergestellt werden sollten:

Summe 1,2.1,2.2

6.925 gm

Funktionsgleiche ErsatzmaRnahme filr Schutzwald als stadtnahe Ersatzaufforstung

Summe 2.3

8.757 ¢gm

Zur Kompensation des unvermeidbaren Eingriffes, der durch die MaRnahme entsteht,
hat sich die Stadt Filrstenfeldbruck verpflichtet, die Ausweisung und Anlage von
Ausgleichs- und Ersatzflichen unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des
Landschaftsplanes sicherzustellen. Es sind insgesamt 15.680 gm Flachen auRerhalb
des Planungsgebietes zur Verfugung zu stellen.

Die Unterlagen zu den Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen liegen bei. Die notwendigen
Flachen werden mit Inkraftireten des Bebauungsplanes gesichert. Sie liegen auf

Gemarkungen der Gemeinde Aich und Puch. Die Flichen sind der angefigten Tabelle
und den Plananlagen zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Ausgleichs- / Ersatzflachen fiir das Bauvorhaben ESG abzubuchen aus dem Okokonto

Auszugleichende Ausgleichs- Flache aus Flachenbeschreibung
Flache bedarf, qm Okokonto, Finr,
gm
4) Landwirtschaftlich Lockeres Feldgehaiz,
genutzte Flache, 3007 gm 225, Gm. Aich, Magerrasen, Osthang in der
Finr. 980/3, 980, 961, 1064 qm Altmoréne bei Aich
961/2,
241, Gm. Aich, Feldgehdlz, Westhang in der
1.943 gm | Alimoréine bei Aich
2) Waldrand, Finr, 1111 gm 241, Gm. Aich, Feldgeholz, Westhang in der
1016/3 1.111 gm | Altmoréne bei Aich
3) Biotop, Trockenfliche 261 qm 242, Gm. Aich, Wiese, 1x jahrlich Mahd, vor
261gm frisch aufgeforstetem Wald (Ziel:
Eichenlohwald}, Altmoréne bei
Aich
3) Restflache 2.544 gm 242, Gm. Aich, Wiese, 1x jahrlich Mahd, vor
Altgrasbestand 2.544 qm frisch aufgeforstetem Wald (Ziel:
Eichenlohwald), Altmordne bei
Aich
1) Waldflache 8.757,00 gqm 408, Gm. Puch, Landwirtschaftliche Fléche,
3.955 gm | eignet sich nach Riicksprache
mit Forstamt als Ersatz fur
Klimaschutzwald und soil im
Herbst 2005 aufgeforstet werden
242, Gm. Aich, Frisch aufgeforstete Waldfl4che,
4.802 gm Ziel: Eichenlohwald, Altmorizne

bei Aich

Der Eingriff wird innerhalb des Umfeldes der Stadt Fiirstenfeldbruck ausgeglichen. Es
werden Vegelationsbestinde entwickelt, die im Landschafisraum als wertVolle Land-
schaftsbestandteile aufgefiihrt sind und die Funktionen und Qualitdten der.entfallenen
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héherwertigen &kologischen Einheiten an anderer Stelle langfristig sicherstellen. Zur
Kompensation des Eingriffes auf den Schutzwald folgt die Ausgleichsmafinahme den in
Teil D des Leiifadens des BayStMLU zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
genannten Vorgaben und dem Vorschlag der zustandigen Fachbehdrde. Geméaf der
Zielsetzung des Landschaftsplanes sollte bei der Neuaufforstung ein erhdhter Laub-
holzanteil angestrebt werden.

13. Flachenbilanz

Gesamtfliche Bebauungsplangebiet 19.380 gm
Offentl. Verkehrsflachen=6ffentl. Granverbindungen 955 gm
Baugrundstiicksftache 18.425qm

GRZ 0,6

Gescholiflache 23000 gm , GFZ <1,25

Beipldne im Anhang:

- Berechnungsplan Kompensationsflichen M 1/1000

- Bestandsplan mit Baumbestand

- Ausgleichs- und Ersatzflachen , Gemarkung Aich M 1/2000
- Ausgleichs- und Ersatzflachen , Gemarkung Puch M 1/2000

Stadt Firstenfeldbruck, den fm 7 & cA . LY 4 Uellever
T =1 No. 2005 -‘.;.).;;.‘i;(-él-llé%‘l':'I'E..'ii'rgermeister
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STADT FURSTENFELDBRUCK

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 58 ,ESG*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemaB § 10 (4) BauGB

Vorhabentrager: ESG Elektroniksystems und Logistik GmbH

Entwurfsverfasser:  Planungsgemeinschaft Zwischenrdume, Architekten, Minchen
Weihs, Biro fir Landschaftsarchitektur, Miinchen

Plandatum: 27. September 2005



Zusammenfassende Erkldrung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 58 gemaéas § 10 (4) BauGB:

Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde keine Umweltpriifung gemd&B § 2 Abs. 4 BauGB
durchgeflihrt. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte vor dem 20.7.2004. Es handelt sich um einen
vorhabensbezogenen Bebauungsplan. Die voraussichtlichen erheblichen Umwesltauswirkungen
des Vorhabens wurden folgendermaBen bewsrtet und entsprechend beriicksichtigt:

(s ch

Menschen

Larm
Sekundérluftschal 2037377 .
N weitere Stellungnahmen Nr. 20373 /1 bis

Geruchsimmission /4 alle Ingenieurbiiro Greiner, Gauting

Freiraum Erholung Waldfunktionsplan
Sttentliches Wegenetz (Wanderwege)

Tiere und Pflanzen |Flora (Lebensrdume, Luftbilder

Biotopstrukturen, Arten, Artenschutzkartierung

Baumbestand) . .

Biotopkartierung
Fauna (Arten) .
Féch q Arten- und Biotopschutzprogramm
dchen- un .

Vernetzungsanspriiche alig\glgne Felderhebungen, Vorgaben der
Boden Geologische und Fldchennutzungsplan

%eomcl)rphologische " Landschaftsplan

ru.rl1d. agen, Bodenautbau Arten- und Biotopschutzprogramm

Natirliche Altiastenkatast

Bodenfunkiionen i astenxataster

Versiegelung Eigene Bestandsaufnahmen

Altlasten
Wasser Grundwasser Allgemeine Angaben zur
(Oberflachen- | Grundwassersituation durch das WWA
gewasser/ Niederschlagswasser Versickerungsmdglichkeiten wurden
Grundwasser) geprft.
Klima / Luft Klimatische Verhaktnisse Grundlage der Bewertung bilden

allgemein Realnutzung und Relief.

Lufthygiene

Thermische Verhaltnisse
Kaltluftbildung

Landschalft Natirliche Grundlage der Bewertung bilden
Landschafisstrukturen Nutzungs- und Vegetationsstruktur und
Kulturhistorische Relief
Landschatis- Landschaftsplan
/Siedlungsstruktur amiliche Festsetzungen

Kulturgiiter Kulturdenkmaler Erfasst werden hierflir die vom Bayer.
Sonstige Denkmaler (z.B.  |Landesamt fir Denkmalpflege
Bodendenkmaler) gemeldeten Boden- und Baudenkmaler.

{nicht vorhanden)
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Sonstige Sachglter | Landwirtschaft {nicht vorhanden)
Forstwirtschaft Waldfunktionsplan

Eigene Felderhehungen
Vorgaben der Forstverwaltung

Zusammenfassend ist auszuflhren, dass sich das Planungsgebiet mit zum Teil forstwirtschaftlich
genutzten Fl&chen (Fichten in schlechtem Bestandszustand) mit artenrelchem Waldrand,
landwirtschaftlichen Flachen und Magerflaichen (nach § 13d BayNatSchG) zum Grossteil
degradiert, als eine Flache von mittlerer dkologischer Bedeutung présentiert. Vorbelastungen auf
die biotischen und abiotischen Umweltbestandteile bestehen durch die angrenzende
BundesstraBe B 471.

Die vorgesehene Ausweisung als Flache fiir das Bauvorhaben ESG verursacht Eingriffe in Natur
und Landschaft, die entsprechend den naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden
miissen. Hierflr werden Ausgleichsflichen im Stadtgebiet Firstenfeldbruck ausgewiesen und
durch entsprechende MaBnahmen &kologisch aufgewertet. Die Berechnung dss
Ausgleichsumfangs etfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umsetzung der Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und
Umweslifragen bzw. nach dem Waldgesetz fiir Bayern.

Fir den Eingriff des Planungsgebietes von 1,94 ha wurde ein Ausgleichsbedarf von 1,57 ha

ermittelt. Aus dem Okokonto der Stadt Firstenfeldbruck wurden auf den Gemeindegebieten Aich
und Puch in Héhe von 1,57 ha Ausgleichs- und Ersatzfldchen ausgewiesen und abgebucht. Die
Vorgaben des Leitfadens und des BayNatSchG hinsichtlich Ausgleich und Ersatz werden erfiillt.

Belange des Immissionsschutzes kéinnen entsprechend den fachgesetzlichen Vorgaben geregelt
werden.

Verfahren:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58
,ESG" in der Fassung vom 22.6.04 in der Zeit vom 29.09.2004 bis 2.11.2004. In der Zeit von
Ende September bis Mitte Januar wurde von der ESG ein Wettbewerh durchgefihrt. Anfang Méarz
erhielt das Bliro Werkraum Architekten aus Flrstenfeldbruck den Zuschlag fiir die weitere
Bearbeitung. Das Wetthewerbsergebnis wurde in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Die
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2
BauGB folgte mit der Fassung vom 11.05.05 in der Zeit vom 9.6.05 bis 11.07.2005.

Die 46. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte im Parallelverfahren. Die Anderung wurde
am 28.04.2005 rechtswirksam.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung:

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

- Stellungnahme Fernleitungsbetriebsgeselischaft: Nachrichtliche Ubernahme der
Leitungsfiihrung der Kraftstofffernleitung obwohl auBerhalb des B-Plan-Umgriffs , Ergénzung
der Satzung um den Hinwels, dass die Bepflanzung des NATO-Pipeline Schutzstreifens nicht
zulassig ist sowie Abriickung der festgesetzten B4ume vom Schutzbereich.

- Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Freising: Aufnahme des Hinweises auf die
Niederschiagswasserfreistellungsverordnung, wonach im Gewerbegebiet fir die Beseitigung
des Niederschlagswassers eine wassetrechiiiche Erlaubnis notwenig ist.
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- Stellungnahme des Landratsamts Flrstenteldbruck: redaktionelle Anderungen in Satzung
(formelle Anpassungen in Festsetzungen durch Planzeichen und Praambel). Anregungen
zum Vorentwurf wurden im Entwurf durch die Prézisierung eines Geb&udekonzepts
hericksichtigt.

- Stellungnahme des Landratsamts Flrstenfeldbruck- Immissionschutz: Ergénzung der
flachenbezogenen Schallleistungspegel im Plan, Ergénzung textlicher Festsetzungen zu
diesen Schallleistungspegeln und zu den Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen. Eine betriebshezogene Wohnung wird nicht mehr vorgesehen.

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

Weitere Uberarbeitungen des Bebauungsplans haben sich durch die Préazisierung und
Abstimmung mit einem konkreten Baukonzeptes (Ergebnis eines Plangutachtens, s.u.) im
Bebauungsplanentwurf ergeben, wie die Verkleinerung des Bauraumes, die Festsetzung von
Flachen tiir Nebenanlagen, Grundstiickszufahrten, Ausweisung von Gehrecht flir die
Allgemeinheit, Erg&dnzung der Fastsetzung erhaltenswerter Bdume, Gebdudehdhen, efc.

Abwigung mit anderweitigen Planungsmdglichkeiten:

Aus einer stadtinternan Standortuntersuchung ging das Planungsgebiet zwischen Livry-Gargan-
StraBe und BundesstraBe als am besten geeigneter Standori fir die Betriebsansiedelung ESG
hervor. Entscheidend hierflr war in erster Linie die glinstige Lage zum Ubergeordneten
StraBennetz und zum S-Bahnhof. Weitere Griinde waren Grif3e und Zuschnitt der Flache, die
Verfiigbarkeit des Grundstlicks und die stddtebauliche Zuordnung der Firmenansiedelung zu
anderen groBflachigen gewerblichen Gebieten weiter im Siiden entlang der BundessiraBe.
Andere Alternativen bieten sich nicht an und wurden daher nicht untersucht.

Um eine mdglichst optimale L&sung fir das Firmengeb&iude sslbst, die Anordnung auf dem
Grundstiick, die Anlage der ErschlieBungsmaBnahmen und die Einbindung in die Umgebung zu
erhalten und Stérungen soweit méglich zu vermeiden, wurde von der ESG GmbH ein
Plangutachten mit 7 teilnehmenden Architektenteams durchgefiihrt.

Die verschiedenen Lésungsansétze sind dokumentiert.

Planfertiger Stadt Firstenfeldbruck
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Verfahrensvermerke: Vorhabenbezogener Bebauun lan Nr.

1. Der Stadtrat hat am 22.06.2004 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde in der Zeit vom
29.09.2004 bis 02.11.2004 und vom 09.06.2005 bis 11.07.2005 &ffentlich
ausgelegt (§ 3 BauGB).

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 27.09.2005
wurde vom Stadtrat am 27.09.2005 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortsiibliche Bekanntmachung tiber den Satzungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte am 09.11.2005; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan
vom 27.09.2004 in Kraft (§ 10 BauGB).

Farstenfeldbruck, 06.12.05

S P

Sepp Kellerer
Erster Blrgermeister

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

Farstenfeldbruck, den 06.12.05
Im AUftrag
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