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GroBe Kreisstadt
FUrstenfeldbruck

Die GroBe Kreisstadt Furstenfeldbruck

erlasst geman

§ 2 Abs. 1 sowie § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466),

der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 1509),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt
geéandert durch § 36 des Gesetzes vom 20. Dezember 2011 (GVBI S. 689),

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt
geéandert durch § 2 des Gesetzes vom 16.02.2012 (GVBI S. 30) und

Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.12.2005 (GVBI. 2006, S.2), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 23.02.2011 (GVBI. 2011, S. 82)

diesen Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und Textteil, als

Satzung
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Planzeichnung Bebauungsplan 1/1a-1 ,Innenstadt West“ in der Satzungs-
fassung vom 26.06.2012, ohne MaBstab

(zg) aisidney
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GroBe Kreisstadt
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1.1 Geltungsbereich

1.1'1 I:::E

Planungsrechtliche  Festsetzungen
mit Zeichenerklarung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches alle friheren
Bebauungsplane.

(§ 9 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.2 Art der baulichen Nutzung

121 MK

1.2.2

Seite 4

Das Bauland wird als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen far  kirchliche,  kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und -leiter,

- sonstige Wohnungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
in der ersten Bauzeile entlang von Pucher StralBe,
Schéngeisinger StraBe und HauptstraBe nur ab dem
1. Obergeschoss, ansonsten in allen Geschossen

Nicht zulassig sind Vergnigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Ziff.

2 BauNVO) und Tankstellen im Zusammenhang mit

Parkhdusern und GroBgaragen (§ 7 Abs. 2 Ziff. 5

BauNVO).

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 Nr. 7und § 7

BauNVO, Nr. 1.2.3 PlanzV, siehe Planzeichnung)

Die als Ausnahme zulassigen Nutzungen (Tankstellen
und Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 BauNVO
fallen) sind nicht zugelassen.

(§ 1 Abs. 6 und § 7 Abs. 3 BauNVO)

Sex- oder Erotik-Shops sowie Bordelle und ahnliche
Betriebe sind nicht zugelassen.

(§ 1 Abs. 5und § 7 Abs. 2 BauNVO)

In diesem Teil der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist
im Erdgeschoss der entstehenden Gebdude nur
Wohnnutzung zugelassen.

(§ 9 Abs. 3 BauGB, §1 Abs.7 und Abs. 8 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
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In diesem Teil der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist
im Erdgeschoss des bestehenden Geb&udes nur eine
Nutzung als Schank- und Speisewirtschaft zugelassen.
(§ 9 Abs. 3 BauGB, §1 Abs.7 und Abs. 8 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

1.2.4

1.2.5 In diesem Teil der Uberbaubaren Grundsticksflache ist
im Erdgeschoss des Gebaudes nur eine gewerbliche
Nutzung zugelassen.
(§ 9 Abs. 3 BauGB, §1 Abs.7 und Abs. 8 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

1.2.6 Abstellplatze  fir  Fahrrdder und  Kinderwagen,
Millbehalter, Schalt-, Verteiler- und Grundstlicks-
anschlusskasten sowie Trafostationen sind, soweit nicht
ausdriicklich festgesetzt, ausschlieBlich in die baulichen
Anlagen zu integrieren.

1.3 Maf der baulichen Nutzung

1.3.1 Die héchstzulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO ist gleich der von Baugrenzen bzw.
Baulinien begrenzten Grundsticksflache.
(§ 9 Abs. 1 Nr . 1 BauGb, §16 BauNVO, siehe
Planzeichnung)

1.3.2 In diesen Teilen der Uberbaubaren Grundstiicksflache
ist eine Bebauung nur insoweit zugelassen, wie ein
jeweils mindestens 7 m breiter unbebauter Korridor in
Ost-West-Richtung verbleibt.

(siehe Planzeichnung)

1.3.3 & In diesen Teilen der Uberbaubaren Grundstiicksflache

ist eine Bebauung nur im zweiten Obergeschoss
N zugelassen.
(siehe Planzeichnung)

1.3.4 Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hdéchstzulassige
Grundflachenzahl von 0,8 darf durch Anlagen geméaB
§ 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise
Uberschritten werden, sofern der Nachweis einer
zwingenden Erfordernis erfolgt und Oberflachen mit
wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

1.35 || Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB, z.B. 2
Vollgeschosse
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Seite 5 Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
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Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal,

z.B. 3 Vollgeschosse, =zusatzlich kann ein
Terrassengeschoss errichtet werden, dessen
héchstzuldssige Grundflache durch die dargestellten
Baugrenzen und Nutzungsabgrenzungen bestimmt ist.
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20
Abs. 1 BauNVO; Nr. 2.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmals,

z.B. 4 Vollgeschosse, wobei das 4. Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegt

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1
BauNVO; Nr.2.7. PlanzV; siehe Planzeichnung)

HochstzuIaSS|ge traufseitige Wandhdhe (WH) bei
| entspricht 4,0 m WH
- Il entspricht 7,5 m WH
- Hlund Il (+ T) entspricht 10,5 m WH
- Il (+ T) entspricht 13,5 m WH
- Die im  Gebaudebestand abweichenden
Wandhdéhen sind zugelassen.
Bei IlI+T darf eine max. Gebaudehdéhe von 13,50 m
nicht Gberschritten werden.
Die traufseitigen Wandhéhen sind, sofern kein
Bezugspunkt festgesetzt ist, von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zum  Schnitt  zwischen
GebaudeauBenwandflucht und Oberkante Dachhaut
bzw. Oberkante Attika zu messen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Bezugspunkt fir H6henlage der Gebaude,

Z.B. 520,50 m 0. NN.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO, siehe Planzeichnung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem
MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO, Nr. 15.14.
PlanzV; siehe Planzeichnung)

Firstrichtung

Baulinie
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO;
Nr. 3.4. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Baugrenze
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
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1.4.3
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Y
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Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile, wie Balkone etc., ist
entlang der Gebaudefronten von Pucher StraBe,
Schoéngeisinger StraBe und HauptstraBe nicht zuléssig.
Ansonsten sind Uberschreitungen durch ungeordnete
Bauteile mit einer Tiefe von héchstens 1,50 m ab dem 1.
Obergeschoss zugelassen.

Soweit Baulinien und Baugrenzen entlang von
bestehenden Gebauden festgesetzt sind, ist deren
Verlauf durch die bestehenden AuBenfronten dieser
Gebaude bestimmt.

Haupt-Firstrichtung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)

Stellplatze sind an geeigneter Stelle in Tiefgaragen,
sofern die Errichtung einer Tiefgarage nicht mdéglich ist,
innerhalb des Bauraumes nachzuweisen. Oberirdische
Stellplatze sind in  untergeordnetem Umfang als
Ausnahme flr Besucher und Behinderte zugelassen.
Grundsatzlich gilt die Stellplatz- und Garagensatzung
der Stadt Furstenfeldbruck in der glltigen Fassung.
Abweichend hiervon sind
- far Wohnungen bis einschlieBlich 90 m?2
Wohnflache 1 Stellplatz und fir Wohnungen
gréBer 90 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze, und
- far Gastronomiebetriebe 1 Stellplatz je 25 m?
Gastraumflache nachzuweisen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen mit Lage der
Tiefgaragen Ein- und/oder Ausfahrten

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 6.4 und
15.3. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt zugelassen

Entweder Tiefgaragen Ein- oder Ausfahrt zugelassen

Tiefgaragen Ausfahrt zugelassen

Tiefgaragen Einfahrt zugelassen

Tiefgaragenrampen, die nicht in einem Gebaude liegen,
sind mit einem geschlossenen Rampenbauwerk zu
versehen. )

Die Tiefgarage ist im Bereich von Uberpflanzungen
bautechnisch SO auszufuhren, dass eine
Substratiiberdeckung von mindestens 60 cm fir alle
vorgesehenen Baumpflanzungen gewahrleistet ist.

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012
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1.6 Verkehrsflachen

1.6.1 Offentliche Verkehrsflache
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.1 PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.6.2 @ % Offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,FuBgéangerbereich*
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.3 PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.6.3 Private Verkehrsflache mit Gehrecht fir FuBganger,
Fahrrecht flir Radfahrer und Leitungsrecht
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.3 PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.6.4 Private Verkehrs- und Ausstellungsflache
Auf den privaten Verkehrs- und Ausstellungsflachen ist
die Errichtung von ortsfesten baulichen Anlagen,
Stellplatzen und Einfriedungen unzuléssig;
ausgenommen hiervon sind bodenbtindige Fundamente.
Als Ausnahme sind oberirdische Stellplatze zulassig,
soweit es sich um vorhandene/genehmigte Stellplatze
bestehender Nutzungen handelt. Sie sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen und
héhengleich an die angrenzenden privaten
Verkehrsflachen anzuschlieBen.
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr. 6.3 PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.6.5 StraBenbegrenzungslinie

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.7 Grlanordnung

Zu pflanzender Baum; variabler Standort

Far die Neupflanzungen sind heimische Laubb&dume zu
verwenden; Pflanzqualitdt mind. H 3 xv, StU 18-20 cm.
Die Verwendung von Nadelgehdlzen ist nicht zulassig.
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Die im Bebauungsplan festgesetzten und als zu erhalten
gekennzeichneten Baume sind zu sichern, dauerhaft zu
erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

1.7.1 @
1.7.2 ‘ Zu erhaltender Baum

Seite 8 Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
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1.7.3 @

1.7.4

1.8 Versorgung
1.8.1 ‘)

1.9 Immissionsschutz

1.9.1

1.9.2

Seite 9

Zu fallender Baumbestand
(siehe Planzeichnung)

Thujen- und Fichtenhecken als Hinterpflanzung von
Einfriedungen sind unzulassig.

Fensterlose Fassaden von mehr als 50 m? sind mit
Kletterpflanzen zu begrinen.

Trafostation
(§9 Abs.1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanzV; siehe
Planzeichnung)

Entlang der farbig markierten Geb&udefassaden in der
Pucher StraBe, HauptstraBe und Schéngeisinger StraBe
ist bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebauden folgendes
Gesamtschalldamm-MaB R'w,res der AuBenbauteile
einzuhalten, sofern an diesen Fassaden
schutzbedurftige Aufenthaltsraume vorgesehen werden:
Aufenthaltsrdume von Wohnungen:

Orange markierte Hausfassaden: R'w,res > 45 dB

Grun markierte Hausfassaden: R'w,res > 40 dB

Lila markierte Hausfassaden: R'w,res > 35 dB
Blroraume:

Orange markierte Hausfassaden: R'w,res > 40 dB

Grin markierte Hausfassaden: R'w,res > 35 dB

Lila markierte Hausfassaden: R'w,res > 30 dB

An den farbig markierten Fassaden ist eine fensterunab-
hangige, schallgeddmmte Bellftung fur Schlaf- und
Kinderzimmer sicherzustellen. Dies ist nicht erforderlich,
wenn zusatzliche Fenster zur Belliftung in anderen
Fassaden vorhanden sind.

Die Decken und Seitenwande der fugendicht umbauten
Rampen zu Tiefgaragen sind im Ein- und
Ausfahrtsbereich bis zu einer Tiefe von etwa 15 m
schallabsorbierend auszufiihren. Die flachenbezogene
Masse der Einhausung muss mindestens 20 kg/m?
betragen.

Regenrinnen missen baulich so ausgefiihrt werden,
dass bei deren Uberfahren keine impulshaltigen
Gerausche verursacht werden.

Garagentore missen, dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend, baulich so
ausgefihrt werden, dass es bei deren Offnen und
SchlieBen zu keiner maBgebenden Erhéhung der
Geréauschsituation kommt.

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012
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Fir die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind asphaltierte
Fahrbahn Belége o.A. vorzusehen, die nach den RLS-
90 zu keiner Erhdhung der Schallemission flhren.
Durch bauliche MaBnahmen ist sicherzustellen, dass es
zu keinen erheblichen Belastigungen durch
Lichtimmissionen an den, den Tiefgaragen Ein- und
Ausfahrten gegenuberliegenden Immissionsorten
kommt.

Seite 10 Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Seite 11

SD

FD/FGD

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
gemaB §9 Abs. 4 BauGB
mit Zeichenerklarung

Zusammenhangende Gebaudeteile und Gebaude, die
durch Grenzbebauung aneinander grenzen, sind
harmonisch aufeinander abzustimmen.

Stark auffallende Putzmuster und Zierputz sind
unzulédssig. Alle Fassaden sind in zurlckhaltender,
heller Farbgebung zu gestalten. Hélzer sind hell zu
streichen bzw. zu imprégnieren. Balkone an einem
zusammenhdngenden Baugefiige sind einheitlich zu
gestalten.

Balkone sind in den StraBenbereichen Schdngeisinger
StraBe und Pucher StraBe nicht zulassig. Loggien sind
zulassig.

Satteldach mit gegenlberliegenden gleich geneigten
Dachflachen. Zulassige Dachneigung far alle Haupt- und
Nebengebdude 30 °- 45 °

Im Baubestand vorhandene und hiervon abweichende
Dachneigungen sind zulassig.

(siehe Planzeichnung)

Das Dach Uber dem obersten VollgeschoB und Uber
dem Terrassengeschoss ist als Flachdach (FD) oder als
flach geneigtes Dach (FGD), mit einer Neigung bis max.
10 °, auszubilden. (gemessen am obersten Punkt WH
Terrassengeschoss)

(siehe Planzeichnung)

Der Dachlberstand darf an der Traufe und am Ortgang
max. 0,30 m betragen. Dacheinschnitte sind nur an der
StraBenabgewandten Seite zulassig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren,
Photovoltaik) sind in der Dachflache zu integrieren oder
als Aufsatz in der Neigung des Daches zulassig.

Auf die Hinweise Ziffer 3.8 wird verwiesen.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen,
dass sie durch GrdéBe, Form und Farbe den
Gesamteindruck der Einzelfassade sowie den des
Ensembles der StraBenfassaden nicht beeintrachtigen.
Die Werbung hat ausschlieBlich am Ort der Leistung zu
erfolgen.

Werbeanlagen sind auf das Erdgeschoss und den
BrlUstungsbereich des ersten Obergeschosses zu
begrenzen; sie dirfen die fir die Gestaltung des
Gebaudes pragenden oder historisch bedeutsamen

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012



GroBe Kreisstadt
FUrstenfeldbruck

2.6

2.7

Seite 12

Gebaudeteile und Gliederungselemente nicht
Uberdecken. Zuldssig sind auf die Fassade aufgemalte
Schriften, hinterleuchtete  Einzelbuchstaben sowie
Tafeln aus Holz oder Metall. Die max. Buchstabenhéhe
betragt 40 cm, die max. Lange 40 % der jeweiligen
Fassadenlange. Werbeanlagen mit wechselndem,
blinkendem oder bewegtem Licht sowie mit
wechselnden Motiven sind unzuldssig. Das Ubermalen
oder Verkleben von Fenstern und Schaufenstern fir
dauernde Werbezwecke ist bis zu 30 % der Glasflache
zugelassen.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen,
dass durch ihre Form und Farbgebung keine Probleme
fir die Verkehrssicherheit, insbesondere entlang der
BundesstraBe B2, entstehen. Die Lichtstarke ist so zu
wahlen, dass keine grelle oder blendende Wirkung
eintritt.

Alle  privaten Wege und  sonstige  private
Verkehrsflachen, die nicht dem flieBenden Verkehr
dienen, sind in versickerungsfahiger Bauweise
auszufthren.

Fir jede Wohneinheit ist, integriert in die jeweilige
bauliche Anlage (siehe Ziffer 1.2.6), anteilig eine
mindestens 1,5 m2? groBe Flache in Fahrrad-
Abstellrdumen nachzuweisen. Die Fahrrad-Abstellraume
sind eingangsnah, ebenerdig oder Uber Rampen leicht
erreichbar anzulegen sowie abschlieBbar und gut
beleuchtet auszufuhren.

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10 + 6 +

143/2

Freischankflache
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Nachrichtliche Ubernahmen und
Hinweise, Darstellungen  ohne
Normcharakter

Bestehendes Hauptgebaude bei Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Nebengebaude bei Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Vorschlag fur Abbruch bestehender Baukorper
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen bei Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurnummer
(siehe Planzeichnung)

Denkmalgeschitzes Gebaude
(siehe Planzeichnung)

Bereich flr den baulichen Ensembleschutz

Zur genauen Abgrenzung des Ensembleschutzes wird
auf die Denkmalschutzliste verwiesen.

(siehe Planzeichnung)

Ein GroBteil der Bestandsgebaude steht unter
Denkmalschutz oder befindet sich im Denkmal-
Ensemble ,HauptstraBe”. Im Ensemblebereich und auf
bzw. in der Nahe von Einzeldenkmalern sind
Solaranlagen geman Art. 6 Abs. 1 DSchG grundsatzlich
erlaubnispflichtig. An Einzeldenkmalern und im
Ensemble unterliegen bauliche MaBnahmen ebenso wie
die Gestaltung der Baukérper und Fassaden der
Erlaubnispflicht geman Art. 6 Abs. 1 DSchG.

Wegen mdglicher Bodendenkméler wird zudem auf die
Erlaubnispflicht fir Bodeneingriffe gem. Art. 7 Abs. 1
DSchG wird hingewiesen.

Freischankflache

MaBzahl in Metern
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3.11 @ Bezugspunkt fur BemaBung
(siehe Planzeichnung)

3.12 Grlinordnung Baume sind so zu pflanzen, dass die gesetzlich

vorgeschriebenen Grenzabstande eingehalten werden
und dass sie zu Kabeltrassen einen Abstand von
mindestens 2,50 m  einhalten. Wo  dieser
Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind
geeignete SchutzmaBnahmen zu treffen.
Die Baugrundsticke sind, soweit sie nicht als Geh-,
Fahr- und Terrassenflache oder als Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu gestalten
und mit Baumen und Stréduchern zu bepflanzen.

3.13 Brandschutz Bei den zuklnftigen Planungen der 6ffentlichen Flachen
und privaten Bauvorhaben sind alle Belange und
Anforderungen des vorbeugenden baulichen und
abwehrenden Brandschutzes — Art. 15 Abs. 1 BayBO —
zu bertcksichtigen. Eine ausreichende Léschwasser-
versorgung sowie Flachen far die Aufstellung und
Bewegung von Feuerwehrfahrzeugen gemaB DIN
14090 sind vorzusehen.

3.14 Regenerative Energie-  Der Einbau von Anlagen zur solaren Energiegewinnung
gewinnung/Fernwarme  (Solarthermie/Photovoltaik) sowie der Anschluss an das
bestehende Fernwarmenetz werden empfohlen.

3.15 Energieeinsparung/ Fir die Gebaude wird ein Uber die gesetzlichen
Waéarmedammung Anforderungen  (ENEV) hinausgehender Energie-
standard empfohlen.

3.16 Ergédnzende Hinweise = Die Abstandsflachen nach BayBO werden nicht
angeordnet.
Das anfallende Oberflachenwasser von Dach- und
privaten Verkehrsflachen ist schadlos auf dem
Grundstlck zu versickern.
Es qilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in der jeweils
gulltigen Fassung. Auf die ,Satzung Uber die Errichtung
und Gestaltung von Dachgauben in der Stad
Farstenfeldbruck (DachgS)“ wird verwiesen.
Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachen--
gestaltungsplan einzureichen.
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Flrstenfeldbruck, den 27.07.2012 Flrstenfeldbruck, den 27.07.2012

gez. gez.

Martin Kornacher Sepp Kellerer

Planverfasser Oberbilrgermeister
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4.1

4.1.1

41.2

41.3

Seite 16

Begrindung — stadtebaulicher und
planungsrechtlicher Tell

Lage und Beschaffenheit
GroBraumliche Lage und Funktion der groBen Kreisstadt Flrstenfeldbruck

Firstenfeldoruck  liegt  westlich  von  Mldnchen und gemaf
Landesentwicklungsprogramm  Bayern 2006 (LEP) im  Stadt-
Umlandbereich des Verdichtungsraumes Minchen und in der
uberregionalen Entwicklungsachse Miinchen-Augsburg. Zurzeit leben
im Mittelzentrum ca. 34.000 Einwohner auf einem 3.254 ha groBen
Stadtgebiet.

Entsprechend des Regionalplanes 14, Mianchen (RP, Ziel A 1, 2.1.1.1) soll
.m Stadt- und Umlandbereich Minchen die Standortattraktivitat deshalb
durch  verstarkte  Innenentwicklung  durch  Ausschépfung  der
Flachenreserven, Aktivierung der Flachenpotentiale sowie
Flachenrecycling, ..... aktive Flachenvorsorge der Gemeinden z.B. durch
Flachenmanagement, Standortpflege und Ausbau der Branchenvielfalt ....
weiter ausgebaut und verbessert werden®.

Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die
entsprechende Versorgung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.
Bei den Einzelhandelsbetrieben im Zentrum der Alistadt von
Furstenfeldbruck zeichnen sich derzeit strukturelle Veranderungen ab.

Es kommt vermehrt zu Abwanderungen und Verlagerungen, insbesondere
in das Einkaufszentrum Buchenau, das im Westen von Firstenfeldbruck
liegt.

Naturrdumliche Grundlagen

Die Stadt Furstenfeldbruck liegt im Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten
(05) und wird im Westen und Osten vom Frstenfeldbrucker Higelland
(050), den riBeiszeitlichen und &stlich daran anschlieBenden
mindeleiszeitlichen  Moranenziigen des Isarvorlandes eingefasst.
Dazwischen verlauft eine Schotterzunge der Minchner Ebene (051), die
aus Niederterrassenschotter der Schmelzwasserstréme der Wirmeiszeit
gebildet wurde. Im Siden schlieBen die stark kuppigen Endmoranenwalle
des Ammer-Loisach-Hulgellandes (037) der Wirmeiszeit an.

Das Planungsgebiet ist der Miinchener Schotterebene zuzuordnen.
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In das Niederterrassenfeld des Urstromtales, das von den
Schmelzwassern des Isarvorlandgletschers gebildet wurde, hat die jungere
Amper eine Rinne eingegraben und eine Schotterzunge ins Moor
vorgeschoben, auf der sie heute flieBt. Diese Schotterzunge schiebt sich
als "Feldgedinger Schotterzunge" nach Norden ins Dachauer Moos fast bis
zum Rand des tertiaren Hugellandes vor. Die Schotterauflage diinnt gegen
Norden zum Dachauer Moos hin aus. Im Gegensatz zu den anderen
Schotterzungen der Muinchner Ebene sind die Aufschittungen des
Schotters geringer und folglich ist die Ausbildung von Heidevegetation
etwas schwacher.

Es folgt eine nacheiszeitliche Terrassierung des Schotterkérpers. Die
Zerschneidung der Schotterflache beginnt mit dem Abfluss eines
Eisstausees im Ammerbecken. Die oberste Erosionsterrasse, auf der ein
GroBteil der Stadt Fulrstenfeldoruck liegt, wird als "Obere
Flrstenfeldbrucker Terrasse" bezeichnet. Durch die
Maandrierungstendenz des Flusses bilden sich im Raum Schéngeising die
"Schéngeisinger Zwischenterrassen". Nach der Eiszeit formt der Fluss eine
weitere, tiefere Terrasse aus, die "Untere Firstenfeldbrucker Terrasse", die
sich beiderseits der Amper etwa 1-2 m Uber das Auenniveau erhebt.

Die heutige Amper mit ihrer Aue hat sich weiter eingetieft und liegt etwa 1-
2 m unter der "Unteren Frstenfeldbrucker Terrasse". Im Stadtgebiet sind
die Terrassengrenzen streckenweise noch deutlich ablesbar. Nérdlich des
Stadtgebietes laufen die Terrassen zusammen und gehen in das Niveau
der Niederterrassen Uber. Auch die wenige Meter hohen Rander, mit
denen die "Furstenfeldbrucker Terrasse" gegen den Talboden der Amper
abfallt, werden immer niedriger.

In den grundwasserfernen Lagen der wirmeiszeitlichen Schotterflachen
Parabraunerden mit besonders flachgrindigen Varianten. In den
Randgebieten der Schotterfelder vergréBern Abschwemmmassen der
Moranengebiete die Machtigkeit. Auf der "Unteren Furstenfeldbrucker
Terrasse" geht die Bodenbildung nicht Uber das Rendzina-Stadium hinaus.
Dort treten in grundwassernahen Bereichen tiefhumose Rendzinen auf, die
sich aus trocken gefallenen, anmoorigen Béden entwickelten.

Im Planungsgebiet selbst kann jedoch auf Grund der anthropogenen
Uberpragung nicht davon ausgegangen werden, dass noch natiirlich
anstehende Bdden angetroffen werden kdénnen, welche die natirlichen
Bodenfunktionen noch erflillten kénnten.

Das Ampertal wird von Erlen-Eschen-Auwaldern dominiert.
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4.2

4.2.1
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Planungsgebiet

Luftbildausschnitt Fiirstenfeldbruck Mitte
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Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 1,66 h liegt direkt westlich der
HauptstraBe und umfasst einen Teil der Altstadt westlich der HauptstraBe,
zwischen Pucher StraBe im Norden, Schdngeisinger StraBe im Stden und
verldngerter LudwigstraBe mit Viehmarkt im Osten. Auf Grund dieser
Abgrenzung ist das Gebiet der neue Verbindungsbereich zwischen
Viehmarkt und HauptstraBe. Die derzeitige Hinterhofsituation wird zur
wichtigen  Verbindungsspange zwischen der neuen wund alten
innerstadtischen Schwerpunktzone.

Baulicher Bestand

Die HauptstraBe ist die eigentliche, gewachsene Stadtmitte von
Farstenfeldbruck, mit besonderer Konzentration von Ladengeschéaften und
Dienstleistungen, sowohl in den Erd- wie ObergeschoBzonen.
Wohnnutzung ist noch sehr gering entlang der HauptstraBe vorhanden,
zumal auf Grund der hohen Verkehrsfrequenz und damit Larm- und
Immissionsentwicklung der HauptstraBe dem Wohnen von vornherein

Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012



GroBe Kreisstadt
FUrstenfeldbruck

Grenzen gesetzt sind.

Ein groBer Teil der Gebdude steht als Einzeldenkmal, der gesamte
Randbereich als stadtebauliches Ensemble unter Schutz. Aufgrund der
teilweise geringen Gebaudehdhe (11+D) und der traditionell schmalen
Grundstiicke hat sich eine Baulandentwicklung in die Grundstlckstiefe mit
teilweiser sehr starker Grundstiicksbebauung ergeben. Schmale Zufahrten
zwischen den meist giebelstandigen Gebauden mit hofartigen
Erweiterungen in den rickwartigen Grundstlcksbereichen sind stadttypisch
flr diesen Quartiersbereich.

Fir die Pucher StraBe gilt sinngemaB dasselbe wie im Bereich
HauptstraBe. Die Pucher StraBe entwickelt sich zu einer der
HaupteinkaufsstraBen der Altstadt. Richtung HauptstraBe ist eine
Konzentration von Laden und Dienstleistungen festzustellen, die
Wohnnutzung nimmt dagegen in westlicher Richtung zu. Die Bebauung ist
zwei- bzw. dreigeschossig, mit grundsétzlich traufseitiger Stellung zur
StraBe. Denkmal- bzw. Ensembleschutz ist hier nicht vorhanden.

Die Schoéngeisinger StraBe ist ebenfalls GeschaftsstraBe. Im &stlichen
Bereich zur HauptstraBe hin findet sich eine geschlossene drei- bis
viergeschossige traufseitige Bebauung, die nur von Durchfahrten
unterbrochen ist; der Eckbereich Schéngeisinger StraBe — HauptstraBe ist
in Gebaudehdhe und Geschlossenheit sehr stadtisch ausgepragt. Nach
Westen wird die Bebauung offener und kleinteiliger. Ladengeschafte,
Hotelnutzung in Verbindung mit Burofunktion und Wohnen charakterisieren
die in sich weitgehend gemischte Nutzung.

Im Westen endet die LudwigstraBe als Sackgasse vor den
Privatgrundsticken. Die angrenzenden Bereiche sind durch kleiner
gestreute, ein- und zweigeschossige Bebauung gekennzeichnet, teilweise
mit Einfamilienhaus- und Villencharakter.

Der Quartiersinnenbereich besteht zu Teilen aus Freiflachen, Abstell-
und Lagerflachen mit Nebengebauden und Schuppen. Das Quartier ist
sehr amorph strukturiert. Die Gebaudesubstanz der Hauptgebaude zur
StraBe hin ist grundsatzlich gut, die der rickwartigen Bebauung dagegen
teilweise unzureichend, sowohl in Funktion, MaBstab und Substanz. Sie
besteht im Wesentlichen aus dem Um- bzw. Ausbau von Nebengebauden
zu Ladengeschéaften/Ladenerweiterungen und Café- Biergarten, ohne dass
ein stadtraumliches Gerlst auch im Ansatz vorhanden ist. Der Teil nahe
der HauptstraBe ist dicht und eng bebaut. Die Grundstlicke sind schmal
und tief; entsprechend dieses Zuschnitts hat sich die Bebauung in die
Grundstickstiefe hinein entwickelt. Ansonsten sind weite Teile vollstandig
versiegelt und werden als Stellplatzflache genutzt. Wegen der
halbéffentlichen Benutzbarkeit der Parkplatze fir Kunden sind
zwangslaufig Wegebeziehungen von der Pucher StraBe Uber die
LudwigstraBe zur Schdngeisinger StraBe entstanden, zur HauptstraBe hin
jedoch fehlen diese.
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422 Verkehrssituation

Die Verkehrssituation ist durch hohen Durchgangsverkehr sowie starken
Ziel- und Quellverkehr gekennzeichnet. Die HauptstraBe ist derzeit
BundesstraBe (B 2) und mit sehr hohem Durchgangsverkehr belastet.
Erschwert wird diese Verkehrssituation noch durch den Kreuzungsbereich
mit der Dachauer StraBe im Kopfbereich der HauptstraBe. MaBnahmen zur
Reduzierung dieses Durchgangsverkehrs oder seiner kompletten
Herausnahme werden seit vielen Jahren untersucht. Der ,historische
Markt“ HauptstraBe ist heute ein Verkehrsraum, der den Bewegungs- und
Kommunikationsraum fir FuBganger und Einkaufspublikum stark
einschrankt. Hohe L&arm- und Geruchsimmissionen machen die
StraBenraume als Aufenthaltsraum nur beschrankt attraktiv und schranken
die Wohnqualitat stark ein.

Die VerkehrserschlieBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt Uber Busse. Bushaltestellen befinden sich in der HauptstraBe und
am stdlichen Ende der ViehmarktstraBe in der Schéngeisinger StraBe. Der
S-Bahnhof Furstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 1,0 km
Luftlinie.

423 Grlnbestand

Griinbestand in Form von kleineren Baumgruppen findet sich im Plangebiet
nur am westlichen Rand an der LudwigstraBe sowie in zwei Innenhdfen.

4.2.4 Topographie

Die bestehende topographische Situation stellt sich im Planungsgebiet
Uberwiegend eben dar. Von der Schdngeisinger StraBe im Siden mit einer
Gelandehdhe von ca. 518,10 m Uber NN steigt das Gelande gleichméBig
bis fast zur Pucher StraBe im Norden auf ca. 520.50 m tber NN. Zur héher
gelegenen Pucher StraBe besteht ein Héhenunterschied von ca. 3,0 m.

425 Grundwasser

Zum Grundwasserstand im Planungsgebiet liegen keine gesicherten
Angaben vor. Die GrundwasserflieBrichtung erfolgt von West nach Ost.

Im Bereich westlich des Viehmarkiplatzes wurde im Marz 1999 ein
Grundwasserstand von ca. 516,40 m dber NN (ca. 3,60 u. GOK)
gemessen. Auf das Plangebiet bertragen bedeutet dies ca. 2,90 m unter
der mittleren Geldndeoberkante. i

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches der
Amper. Der Hochwasserstand der Amper fir das Jahrhunderthochwasser
betragt 517,50 m Uber NN, beim Pfingsthochwasser 1999 lag der
Wasserstand bei 517,60 m. Da sich das Grundstick jedoch noch im
Bereich der geologischen Flussaue befindet, kénnen dennoch bei
Hochwasser Einflisse der ca. 150 m entfernten Amper durch Ein- und
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Aussickern auf die Grundstlicke einwirken.

4.3  Planungsrechtliche Voraussetzungen
4.3.1  Rechtskraftiger Flachennutzungsplan

Die GroBe Kreisstadt Flrstenfeldbruck verfligt Gber einen rechtglltigen
Flachennutzungsplan, der in der Fassung vom 30.07.1983 wirksam
wurde. In der Zwischenzeit wurde diese Gesamtkonzeption des
Flachennutzungsplans in vielen Bereichen gedndert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Grundsticke an der
HauptstraBe und entlang der Schéngeisinger StraBe als Kerngebiet (MK),
die verbleibenden Grundsticke im Westen und Nordwesten als
Gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Neuaufstellung Flachennutzungsplan

Bereits im Dezember 1995 hat die Stadt Flrstenfeldbruck die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans beschlossen, zudem wurde mit Beschluss des
Stadtrates vom 21.12.2001 das integrierte Gesamtverkehrskonzept
bekraftigt. Der Billigungsbeschluss zur FNP-Neuaufstellung wurde vom
Stadtrat am 28.10.2008 gefasst.

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist eine
Anderung der Darstellung vollstandig in Gemischte Bauflache (M)
vorgesehen. Die im Bebauungsplan geplante Festsetzung Kerngebiet (MK)
kann auch aus einer Mischbauflache (M) entwickelt werden.

Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
Bearbeitungsstand 28.10.2008
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4.3.3
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Sanierungsgebiet

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Umgriffs der ,Vorbereitenden
Untersuchungen® zur Altstadtsanierung nach § 4 StBauFG aus dem Jahre
1986 sowie innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes.

Bebauungsplan

Am 21.09.1976 wurde erstmals der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr.1 "Innenstadt West (Gebiet zwischen Pucher StraBe/
HauptstraBe/ Schdngeisinger StraBe/ ViehmarktstraBe)" gefasst.

Ein erster Billigungsbeschluss erfolgte am 25.07.1995. Ziel des
Bebauungsplanes war es, entsprechend dem mittlerweile beschlossenen
Sanierungskonzept (1988) eine Nachverdichtung und Weiterentwicklung
bzw. Reaktivierung des Areals zu ermdglichen und gleichzeitig die
Wegeverbindungen fiur FuBganger und Radfahrer von der HauptstraBBe Uber
die LudwigstraBe zum Viehmarktplatz und von der Pucher StraBe zur
Schéngeisinger StraBBe zu sichern.

Am 30.01.1996 wurde beschlossen, diesen Bebauungsplan zu teilen und als
Bebauungsplan Nr.1/1a "Innenstadt West zwischen LudwigstraBe und
HauptstraBe"  weiterzufihren.  Gleichzeitig erfolgte ein  erneuter
Billigungsbeschluss. Die Weiterfihrung wurde in der Stadtratssitzung am
23.3.1999 bestatigt.

Daraufhin wurde ein Planungsbiro mit der Ausarbeitung eines Entwurfs
beauftragt. Das stadtebauliche Konzept sah im rickwartigen Bereich
zwischen LudwigstraBe und Schdngeisinger StraBe eine Nachverdichtung
mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung vor, die vorwiegend in Nord-
Sldrichtung orientiert und abgesetzt von dem &stlich angrenzenden Bestand
angeordnet war.

Im Jahr 2006 wurde mit einem der Grundstickseigentimer ein
Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem sich die Stadt den GroBteil
der 0. g. Wegeverbindungen gesichert hat.

In den Jahren 2007 und 2008 wurde zusammen mit dem
Grundstlckseigentiimer des sog. Brameshuber-Areals (Fl.-Nrn. 155, 158
und 159) ein Bebauungskonzept entwickelt, das im rlckwartigen Bereich
entsprechend der noérdlich angrenzenden Bebauung zeilenférmige
Baukdrper vorsieht, die in Ost-West-Richtung orientiert sind und bis an die
westliche Grundstlicksgrenze heranreichen. Da dieses Konzept ohne
Bebauungsplan nach §34 BauGB nur mit Zustimmung der Nachbarn
moglich  ware, wurde auf Initiative eines der Dbetroffenen
Grundstlckseigentimer ein Gesamtkonzept erarbeitet, das sich in das o.qg.
Bebauungskonzept integriert und gleichzeitig die sich daraus ergebenden
baulichen Entwicklungsméglichkeiten auf den Nachbargrundsticken
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aufzeigt. Es zeichnete sich jedoch schnell ab, dass sich dieses Konzept
nach §34 BauGB schwer umsetzen lasst und ein Planungserfordernis
besteht.

Am 31.03.2009 wurde beschlossen, die geanderte Rechtslage zu nutzen
und das bisherige Bauleitplanverfahren einzustellen, um den Bebauungsplan
stattdessen im beschleunigten Verfahren gemafi § 13 a BauGB aufzustellen,
da dieser der Nachverdichtung bzw. Entwicklung einer innerstadtischen
Flache dient. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Demnach
wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Ferner gelten Eingriffe als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die formelle Eingriffs-
Ausgleichs-Regelung muss daher nicht angewendet werden. Von der
Méglichkeit einer Verfahrensverkirzung wird jedoch nicht Gebrauch
gemacht.

Da die hohe Dichte auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts bei einigen
Mitgliedern des Stadtrats Unbehagen verursachte, einigte man sich darauf,
vor dem Billigungsbeschluss einen Workshop durchzuflihren. Nachdem im
1. Workshop am 19.05.2009 nicht alle Fragen abschlieBend geklart werden
konnten, wurde ein weiterer Workshop am 24.06.2009 durchgefuhrt.
Zwischenzeitlich hatte auch der Eigentimer des Brameshuber-Areals ein
stadtebauliches Konzept beauftragt. In einem 3. Workshop am 23.02.2010
wurden dann in erster Linie die Vorstellungen der Stadt mit den Wiinschen
der verschiedenen Grundstlckseigentiimer in Einklang gebracht.

In der Zeit vom 14.06.2010 bis zum 16.07.2010 wurde die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt und in der Sitzung des Planungs-
und Bauausschusses am 04.05.2011 der Billigungsbeschluss gefasst. Vom
25.08.2011 bis zum 26.09.2011 erfolgte die Beteiligung geman § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung gemanB § 4 Abs. 2 BauGB.

Da die Firma Vilgertshofer zwischenzeitlich die Areale HauptstraBe 13 und
17 (Brameshuber), HauptstraBe 11 (Erzbischoéfliche Finanzkammer Sud)
und HauptstraBe 19 (Sterner) erworben hatte, ergaben sich hieraus neue
bauliche Optionen, die in einem Workshop am 08.02.2012 den Fraktionen
vorgestellt wurden. Die neuen Bebauungsvorstellungen erforderten
Abweichungen von dem damals beschlossenen Bebauungsplanentwurf.

In der Zeit vom 12.04.2012 bis zum 30.04.2012 wurde der Bebauungsplan
gemaB § 4a Abs. 3 BauGB zeitlich verkirzt und auf die geanderten oder
erganzten Teile beschrankt erneut ausgelegt.

Am 26.06. 2012 erfolgt, nach vorangegangener Beratung im Planungs- und
Bauausschuss, der Satzungsbeschluss im Stadtrat.

Seite 24 Bebauungsplan 1/1a-1 "Innenstadt West"
Satzungsfassung vom 26.06.2012



GroBe Kreisstadt
FUrstenfeldbruck

4.3.5

4.3.6

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen des Altlastenkatasters
des Landkreises  Firstenfeldbruck  eingetragen. Im  Landkreis
Farstenfeldbruck wurde noch keine flachendeckende Erfassung der
Altstandorte durchgeflhrt.

Uber mdgliche Belastungen durch Kampfmittel liegen seitens der Stadt
Farstenfeldbruck keine Angaben vor.

Denkmalschutz
Bodendenkméler

Im Planungsgebiet liegt das Bodendenkmal D-1-7833-0359, eine
.Uuntertdgige Siedlungsteile im Bereich der mittelalterlichen und
frihneuzeitlichen Altstadt®. Fir weite Teile des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes ist deshalb von der rechtlichen Gegebenheit auszugehen,
dass die vorgesehene Bebauung unter dem Vorbehalt einer vorherigen
Sicherung von Bodendenkmalern steht. Vor Beginn jeglicher
BaumaBnahmen ist deshalb das entsprechende Vorgehen mit der
Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Zu Tage tretende archaologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdérde (GroBe Kreisstadt
Flrstenfeldbruck) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Bei nach § 1 Abs. 6 Nrn. 5, 7a, 7d und Abs. 7 BauGB zulassiger
Uberplanung der Bodendenkmaler sind folgende Nebenbestimmungen zu
beachten:

a. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis
nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde
einzuholen.

b. Der Oberbodenabtrag flir das Vorhaben ist im Einvernehmen und
unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege im Bereich der geplanten Bauflache durchzufihren.
Uber die Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archaologischen
Untersuchung wird nach erfolgtem Oberbodenabtrag zu entscheiden
sein.

c. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine
sachgerechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und
unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der
geplanten MaBnahme betroffenen Bodendenkmakler durchzufihren.
Grundlage hierfir sind die Vorgaben zur Dokumentation
archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juli2008) und
gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen
Landesamts flir Denkmalpflege.

d. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des
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Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

e. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn die vorhandenen Bodendenkméler sachgerecht
freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

f. Die Untere Denkmalschutzbehérde behalt sich ausdricklich vor,
weitere Bestimmungen nachtréglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu
erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Einzelbaudenkmaler

Auf den FI-Nrn. 143, 149, 150, 152, 155, 159 befinden sich
Einzeldenkmaler, die dem Denkmalschutz unterliegen. Es besteht eine
Erlaubnispflicht nach Denkmalschutzgesetz.

Ensemble

Zudem sind alle Gebaude entlang der HauptstraBe im Ensemble
HauptstraBe (E-1-79-121-1) zusammengefasst. Das Ensemble umfasst den
altesten Ortskern, dessen planmaBige Anlage mit erweiterter MarktstraBBe im
12., spéatestens im 13. Jh. anzunehmen ist. Der Markt wurde 1306 zuerst
genannt. Die Hauptachse der MarktstraBe (HauptstraBe) wird durch die
Richtung der Briicke bestimmt, deren Endpunkte durch das heutige Rathaus
und die St. Leonhardskirche hervorgehoben sind. Die geschlossene
Bebauung, meist aus dem 18./19. Jh., wird durch die zahlreichen ehem.
Gasthéfe mit stattlichen Giebeln und Fassaden nachhaltig gepragt; die
dbrigen Blrgerhauser sind meist zu geschlossenen Fronten mit flachiger
Putzgliederung zusammengebaut. Der Leonhardsplatz mit der freistehenden
Kirche in der Mitte wird vorwiegend durch Einzelhduser gleichen Charakters
bestimmt, deren freie Lage zum Flussufer der Amper bezeichnend ist.

Sonstiges

Weitere planungsrechtlich relevante Rahmenbedingungen sind nicht
bekannt.

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadtentwicklung in Frstenfeldbruck fand in den Nachkriegsjahren
Uberwiegend auBerhalb des historischen Stadtkerns statt. Aus diesem
Grund sind die Bereiche 6stlich und westlich der HauptstraBe bis heute
wenig baulich entwickelt. Durch die bauliche Stagnation entstanden
Brachflachen und vernachléssigte Hinterhofsituationen in der Innenstadt. Die
Attraktivitatssteigerung mit den klassischen stadtebaulichen Planungs-
verfahren erwies sich in der Vergangenheit als schwierig.

Im Bereich 6stlich der HauptstraBe beteiligte sich die Stadt Flrstenfeldbruck
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im Jahr 2006 am Modellvorhaben "lebenfindetinnenstadt" des Freistaates
Bayern, um das schlummernde Potenzial dieser Innenstadtbereiche fir die
Stadtentwicklung zu nutzen. Gemeinsam mit den Eigentimern und aktiven
Gruppen der Quartiere wurde an der Vitalisierung der Freiflachen éstlich der
HauptstraBe gearbeitet. Das Projekt wurde im November 2007
abgeschlossen.

Als Erfolge dieses Projektes kénnen vor allem die vielfaltigen Kontakte zu
den Eigentimern und aktiven Gruppen im Projektgebiet gewertet werden.
Als Impulsgeber wurden attraktive o6ffentliche Raume und ein mdglichst
barrierefreies FuBwegenetz definiert; Eingriffe oder MaBnahmen in
Privatgrundstiicken erfolgten nicht. An zentraler Stelle entsteht ein
offentlicher Platz als "neue Adresse" und Quartiersmitte. Da eine
Geschaftsnutzung nur entlang der HauptstraBe zu finden ist und in den
hinteren Bereichen vollstandig fehlt, entsteht hier ein Gebiet mit ruhiger
Aufenthaltsqualitat.

Im Gegensatz hierzu finden sich in den Bereichen westlich der HauptstraBe
zusammenhangende Gewerbelagen, die eine Entwicklung als zentraler
Versorgungsbereich nahelegen. Die notwendigen Umstrukturierungen,
baulichen Verdichtungen, verkehrlichen und infrastrukturellen MaBnahmen
sowie gesamtstadtischen Auswirkungen kénnen nur im Rahmen der
Bauleitplanung angemessen berucksichtigt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll daher eine weitere wichtige
planungsrechtliche Voraussetzung flr eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung durch Starkung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche im Zentrum von Fulrstenfeldbruck geschaffen werden.

In  Firstenfeldbruck steht einer (Gberdurchschnittlichen Kaufkraft der
Bevolkerung eine unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung entgegen.
Entsprechend einer Untersuchung der DIS GmbH vom April 2008 sollte eine
Erhéhung der Bedeutung als Mittelzentrum und Versorgungsschwerpunkt flr
den Bedarf der Bevédlkerung des Stadtgebietes sowie des Einzugsgebietes
erreicht werden.

Die Starkung der Innenstadt und die Steigerung ihrer Attraktivitat ist somit
vorrangiges stadtebauliches Ziel. Durch die beabsichtigte Sanierung soll die
Altstadt ihre gewachsene historische Funktion wiedergewinnen bzw.
starken, insbesondere durch Verbesserung als Standort flr Handel,
Dienstleistung und Gastronomie sowie als Mittelpunkt fir Gemeinbedarfs-
und kulturelle Einrichtungen. Eine Anhebung des Warenangebotes durch die
Erweiterung der kleinteiligen Einzelhandelsstruktur unterstitzt diese
Entwicklung. Der groBflachige Einzelhandel, der im angrenzenden
Planungsgebiet ,Viehmarktplatz® als Angebotsplanung entstehen soll, fuhrt
zu Synergien fur die gesamte Geschaftsstruktur im Umfeld. Der
Bebauungsplan ,Innenstadt- West* soll so die notwendige stadtebaulich-
raumliche wie auch funktionale Verklammerung der beiden
innerstadtischen  Entwicklungsschwerpunkte  um  ,Viehmarkt®* und
.-HauptstraBe® herstellen.

Eine besondere Bedeutung im Rahmen dieser Entwicklung kommt der
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Foérderung der Altstadt als Wohnstandort zu. Das qualifizierte
zentrumsnahe Wohnen, in Verbindung mit der Verbesserung des
Wohnumfeldes, soll im Bebauungsplan neben der gewerblichen Nutzung
eine wichtige Bedeutung erhalten, um einer einseitigen Strukturentwicklung
der Alistadt zur reinen Einkaufs- und Dienstleistungsfunktion
entgegenzusteuern. Zugleich starkt die Erweiterung des zentrumsnahen
Wohnens Dienstleistung und Einzelhandel in der Alistadt. In diese
Wechselwirkung in Verbindung mit einer ausgewogenen Mischung und der
Vielfalt der Funktionen liegt eine der Entwicklungschancen der Altstadt.

In diesem Zusammenhang hat die Behandlung der Funktion ,ruhender
Verkehr“ einen besonderen Stellenwert. Die enormen Flachenanspriiche
und die starke optische Prasenz der parkenden Pkw wirken sich negativ auf
das Quartier aus. Der Stellplatzbedarf der bestehenden Nutzungen sowie
der aus der Nachverdichtung neu entstehende Bedarf sollen daher
Uberwiegend in Tiefgaragen gedeckt werden. Die freiwerdenden Flachen
schaffen den Spielraum fir Wohnumfeld-Verbesserungen, was als
Voraussetzung flr eine Akzeptanz der Altstadt als Wohnstandort angesehen
werden muss.

Weiteres wichtiges stadtebauliches Ziel ist die Verbesserung der
fuBlaufigen Anbindung und Verbindung. Die schon bestehenden
,privaten Wegeverbindungen in Nord-Sid-Richtung sollen gefestigt und mit
einer Wegeverbindung in Ost-West-Richtung vom Viehmarkt zur
HauptstraBe erganzt werden.

Bebauungskonzept

Der Stadtgrundriss ist in den Randbereichen der HauptstraBe, Pucher
StraBe und Schéngeisinger StraBe, auf Grund des Denkmalschutzes in
Verbindung mit dem Ensembleschutz weitgehend vorgegeben und
unveranderbar. Die vorhandenen Nutzung bleiben meist erhalten.

Der Bebauungsplan entwickelt im Wesentlichen den derzeit amorphen und
unzuld@nglich genutzten Innenbereich ndrdlich und stdlich der verlangerten
LudwigstraBe. Zielsetzung ist dabei, auf Grundlage der ,Vorbereitenden
Untersuchungen®, eine stadtebaulich rdumliche Verdichtung des
Innenbereiches in sinnvoller Vernetzung mit den Randbereichen zu
erreichen. Ausgehend von den Randbereichen der Pucher StraBe und der
HauptstraBe mit sehr hohen Dichten, sollen die sudlich bzw. westlich
angrenzenden Bereiche mit zum westlichen Rand des Plangebietes
abnehmender Dichte entwickelt werden. Fir die geplante Wegeverbindung
von der LudwigstraBe zur HauptstraBe ist eine starke Benutzung durch
FuBganger und Radfahrer zu erwarten; deshalb wird fir die Geb&ude
entlang dieser Achse eine Nutzung mit Ladengeschaften oder Gewerbe
vorgesehen. In  den ruhigeren Bereichen dahinter soll verstarkt
Wohnnutzung erfolgen.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich 16.600 m2
hiervon offentliche Verkehrsflache 792 m2
private Verkehrsflache mit Geh- und Fahrrecht 732 m2
private Verkehrs- und Ausstellungsflache 537 m?

Art der baulichen Nutzung

Um weitgehende Entwicklungsmdglichkeiten zu erhalten wird das gesamte
Bauland als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Von den gemaB §7 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
werden nur Vergnigungsstatten und Tankstellen in Zusammenhang mit
Parkhdusern und GroBgaragen ausgeschlossen. Die gemaB § 7 Abs. 3
BauNVO als Ausnahme zuldssigen Nutzungen (sonstige Tankstellen,
weitere Wohnnutzungen) werden nicht zugelassen.

Von diesen Nutzungen werden negative Auswirkungen z.B. auf das
Verkehrsgeschehen im Plangebiet erwartet. Der Ausschluss von
Vergnigungsstatten  soll  die  Funktionsfahigkeit  der  zentralen
innerstadtischen Bereiche sichern. Es ist vorgesehen, die Innenstadt, auch
mit Offentlichen Fordergeldern unterstitzt, als Zentrum der Kommunikation,
des Handels und der Kultur zu entwickeln um die Identifikation der Bulrger
mit ihrer Stadt zu verstarken. Diese |dentifikation ist im Zusammenhang mit
den Zielsetzungen wie attraktives Wohnen in der Innenstadt, urbanes Leben
in einem Versorgungszentrum mit guter Erreichbarkeit bei qualitativ
hochwertiger Gestaltung und Aufenthaltsqualitat, Voraussetzung fir eine
vitale Stadt.

Vergnlgungsstatten und &hnliche Einrichtungen stellen Nutzungen dar, die
zu Beeintrachtigungen der Umgebung fihren kénnen, besonders wenn sie
gehauft vorzufinden sind und in der Folge vorhandene Nutzungen
zunehmend verdrangen. Eine solche Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgefliges und Veranderung der Einzelhandelsstruktur ist nur schwer
rickgangig zu machen. Die zunehmende optische Prasenz durch die oft
Jlaute“ Werbung und/oder das Abschotten durch verklebte Fensterflachen
fihrt zu gestalterischen Beeintrachtigungen im StraBenbild (Denkmalschutz,
Ensembleschutz) und kann zu einem Imageverlust des StraBenabschnitts
oder des ganzen Quartiers flhren. Langfristig erfolgt eine Abwanderung der
héherwertigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Nachtlicher Larm
und das entsprechende Klientel machen das Quartier auch fir
Wohnnutzungen unattraktiv; dartber hinaus werden kirchliche, kulturelle und
soziale Einrichtungen in der Nachbarschaft empfindlich gestort.

Zusatzlich werden Sex- oder Erotik-Shops (Einzelhandel) sowie Bordelle
und ahnliche Betriebe (Gewerbe) ausgeschlossen. Diese Nutzungen weisen
potentiell vergleichbar negative Auswirkungen auf wie Vergnligungsstatten.

Far Teile der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird festgesetzt, dass im
Erdgeschoss der entstehenden Gebaude nur Wohnnutzung zugelassen ist.
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Hiermit soll sichergestellt werden, dass vor allem in den ruhigen Innenzonen
verstarkt Wohnnutzung entsteht, ohne dass diese von gewerblichen
Nutzungen beeintrachtigt wird. Damit wird dem Planungsziel der Starkung
des zentrumsnahen Wohnens entsprochen.

Fir die Teilflache des bestehenden Gebaudes HauptstraBe 13
(Brameshuber) wird im Erdgeschoss nur eine Nutzung als Schank- und
Speisewirtschaft zugelassen. Das Gebaude stammt aus der 2. Halfte des
18. Jahrhunderts und steht unter Denkmalschutz. Café und Weinstube
waren langer als ein halbes Jahrhundert eine Institution. Mit der
Nutzungsfestlegung soll der hieraus erwachsenden stadtgeschichtlichen und
kulturhistorischen Bedeutung entsprochen werden.

FUr Teile der Bebauung wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss nur eine
gewerbliche Nutzung zugelassen ist. Damit wird die funktionale
Verklammerung der Geschaftsbereiche von HauptstraBe und Viehmarktplatz
gestarkt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die hdchstzulassige
Grundflache in Verbindung mit der hdéchstzulassigen Anzahl der
Voligeschosse und der traufseitigen Wandhéhe festgesetzt.

Die ursprlngliche Idee eine héchstzuldssige Geschossflachenzahl (GF2Z)
festzulegen wird aufgegeben. Innerhalb des Plangebietes sind starke
Schwankungen der Werte zu verzeichnen. Im Bestand z. B. an der Pucher
StraBe werden Werte bis zu 1,0 (Vollversiegelung) erreicht, wahrend bei
Teilen der Neuplanung die Werte bei ca. 0,5 liegen. Zudem ist zu erwarten,
dass derzeit bestehende Grundstiicke in ihren Abgrenzungen verandert
werden und die Verteilung der jeweiligen Grundfladchenanteile auf die neuen
Grundstlicke zu Problemen fihrt. Um den Bauvollzug zu erleichtern und die
Lesbarkeit des Bebauungsplans zu vereinfachen wird die hdchstzuldssige
Grundflache durch die dargestellien Baugrenzen und Baulinien begrenzt,
ohne direkt einen Wert in m2? festzusetzen (Festsetzung 1.3.1). Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Nutzungsabgrenzungen sind im
Bereich der Neubebauung vermasst, beim Bestand sind die Baugrenzen
durch den Verlauf der bestehenden AuBenfronten der Gebaude bestimmt;
die Grundflachen sind somit, auch GeschoBweise (indirekt festgelegte
GeschoBflache), eindeutig festgelegt. Derzeit ist innerhalb des Plangebietes
eine Flache von 6.970 m2? (ca. 5.682 m? Hauptnutzung, 1.288 m?
Nebengebdude) mit Gebauden bebaut; dies entspricht einer GRZ von ca.
0,42. Zum Abriss sind Gebaude mit einer Flache von 1.465 m?2
vorgeschlagen, sodass Gebaude mit einer Flache von 5.505 m? bestehen
bleiben.

Zusammen mit den Grundflachen der geplanten Neubebauung von 3.635
m? wird insgesamt eine Grundflache von 9.140 m2 (GRZ 0,55) durch den
Bebauungsplan ermdglicht.
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In den Teilbereichen schwanken die erreichten GRZ- Werte zwischen 1,00
z.B. bei der Bestandsbebauung an der Pucher StraBe und 0,35 z.B. auf der
FI.Nr. 1482/11 sUdlich der LudwigstraBe.

In Festsetzung 1.3. wird far den Baukdrper sidlich der verlangerten
LudwigstraBe eine Sonderregelung fir die 2-geschossigen Zwischenbauten
getroffen. Damit soll sichergestellt werden, dass durchgangige Grinzonen
in Ost-West-Richtung entstehen; fir die Konzeption der Bebauung ist eine
weit reichende Flexibilitdt gegeben, da im Rahmen der zulassigen
Grundflache sowohl an ein Hauptgebaude als auch aufgeteilt an beide
Hauptgebaude angebaut werden kann.

In Festsetzung 1.3.3 wird eine Uberschreitung der héchstzuldssigen
Grundflache von 0,80 im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als
Ausnahme zugelassen, sofern der Nachweis einer zwingenden
Erforderlichkeit erfolgt und Oberflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt werden. Teile der unbebauten Freiflachen werden als Hof-,
Wege- und Ausstellungsflachen, sowie fir Stellplatze, Tiefgaragen und
Zufahrten bendtigt. Sie sind notwendig um das stadtebauliche Konzept
umzusetzen und eine zweckentsprechende Grundsticksnutzung zu
gewahrleisten.  Mit der Beschrankung auf  Oberflaichen  mit
wasserdurchlassigen Beldgen wird eine unangemessene Versiegelung
verhindert.

In den Festsetzungen 1.3.4 bis 1.3.7 wird die Zahl der Vollgeschosse mit
deren jeweiliger traufseitiger Wandhdhe festgesetzt. Die Abgrenzung von
unterschiedlichem MaB der baulichen Nutzung (,Nutzungskordel®,
Festsetzung 1.3.9) grenzt hierbei die unterschiedliche Anzahl der zulassigen
Geschosse ab.

Bei den Bestandsgebauden wird Uberwiegend nur der jetzige Zustand
festgeschrieben. Die Zahl der Vollgeschosse reichen von 1 bis 3
Vollgeschossen (I bis lll) sowie von 2 bis 5 Vollgeschossen (1+D bis IV +D).
Bei der Neubebauung wird mit der Festsetzung I[I+T bzw. IlI+T ein
zusatzliches Terrassengeschoss zugelassen, dessen hdchstzulassige
Grundflache durch die Nutzungsabgrenzungen bestimmt ist.

Fir Teilbereiche der Bebauung auf den FILNr. 161 setzt das
Planungskonzept den Abriss von Gebaudebestand voraus, um die Ost-
West-Wegeverbindung zu realisieren. Die Neubebauung bietet den
Ausgleich fur diesen Verlust an GeschoBflache sowie einen geringen
Zuwachs.

Die Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den Wandhéhen ist so
gewahlt, dass keine gestalterische Beeintrachtigung der Einzeldenkmaler
und des Ensembles ,HauptstraBe“ erfolgt. Gleichlaufend mit den sich
verringernden Grundflachen staffelt sich die Zahl der Geschosse nach
Westen und Osten hin.

Als Bezugspunkt fir die Wandhéhen wird die natdrliche Gelandeoberflache
gewahlt, da das Plangebiet nur geringes Gefalle aufweist. Fir die
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grundstlickslUbergreifende Bebauung auf den Flursticken 151/3 Und /4
werden gesondert Bezugspunkte mit 520,50 0 NN ( fir die Neubebauung)
bzw. 523,35 0 NN ( fir die StraBen begleitende Bestandsbebauung)
festgelegt, da hier das nattrliche Gelande zur Pucher StraBe um ca. 3,0 m
ansteigt. Auch im Bereich der grundstlicksubergreifende Bebauung
HauptstraBe 11 — 19 wird eine Bezugshbhe festgesetzt.

Verkehrsflachen
AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden
StraBenziige von Pucher StraBe, HauptstraBe und Schéngeisinger StraBe.
Umbau- oder ErweiterungsmaBnahmen an diesen vorhandenen StraBen
sind nicht erforderlich. Die derzeit bestehenden Zufahrtsméglichkeiten zu
den Grundstlcken bleiben erhalten.

Das Konzept des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr.1.3 , Am
Viehmarktplatz“ sieht in Anlehnung an die Vorbereitenden Untersuchungen
vor, den Viehmarkt als weitgehend verkehrsfreien Bereich auszubilden Die
Festsetzung als FuBgangerbereich soll die Attraktivitdt und fuBlaufig gute
Erreichbarkeit des Gebietes zusétzlich erhéhen. In sinnvoller Fortflihrung
dieses Planungszieles wird die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegende Restflache der LudwigstraBe ebenfalls als 6ffentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung- ,FuBgéngerbereich®
festgesetzt. Gestalterisch begriindete UmbaumaBnahmen in Abstimmung
mit den MaBnahmen am Viehmarktplatz sind zu erwarten.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gberwiegend auf privaten
Verkehrsflachen, nur von der Schéngeisinger StraBe in Richtung Norden
wird ein Teilbereich als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, da dieser im
Eigentum der Stadt Frstenfeldbruck steht. Die Wegeverbindungen in Nord-
Sid- Richtung entsprechen weitgehend den vorhandenen Wegen, da deren
Verlauf durch die offenen Durchgdnge und die bestehenden
Grundsticksgrenzen vorgegeben sind. Die Verbindung vom Ende der
LudwigstraBe zur HauptstraBe ist im westlichen Teil ebenfalls vorhanden; im
Ostlichen Teil besteht ein offener Hof, der von der HauptstraBe aus
erreichbar ist. Hier ist es notwendig, die, den Hof abschlieBende, Bebauung
im Westen zu entfernen, sodass eine durchlaufende Verbindung geschaffen
wird. Da die jeweiligen Grundeigentimer der Planungsidee zwar
grundsatzlich aufgeschlossen gegeniber stehen, aber nicht zu einem
Verkauf der Flachen bereit sind, werden diese Flachen mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht versehen.

Neben der Funktion als FuB- und Radweg, dienen diese Flachen auch als
Zufahrt der vornehmlich im inneren Gebiet befindlichen Grundstiicke sowie
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der zugehdrigen Tiefgaragen. Die Lage der Zu- und Ausfahrten wird dabei
festgelegt, um die Zufahrtswege so kurz wie mdglich zu halten und unnétige
Verkehrsbelastungen zu verhindern. Die Tiefgaragen selbst wurde so gelegt,
dass sie sich weitgehend unter den entstehenden Gebauden befinden; damit
wird eine zusatzliche Versiegelung verhindert.

Die Tiefgaragen mussen auf Grund der Baudichte und der Innenstadtlage so
ausgelegt werden, dass eine maximale Ausnutzung zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs erreicht wird. Auf Grund der besonderen Innenstadtlage
im Nahbereich von zwei tberdértlichen StraBen sowie der Pucher StraBBe und
der Schéngeisinger StraBBe als wichtige Hauptlast-StraBen muss die Anzahl
der Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen auf ein notwendiges Minimum
beschrankt sein. An der HauptstraBe ermdglicht der Bebauungsplan z.B.
eine Reduzierung auf nur noch 4 Zufahrten (derzeit 6 Zufahrten).

Ein Verkehrsgutachten von Dorsch Consult vom Juni 1999 hat im Rahmen
der Untersuchung fir die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt der Pucher Str. ca.
70 TGa Stellplatze und fur die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt der
Schoéngeisinger Str. ca. 90 TGa-Stellplatze berlcksichtigt. Zusatzlich sind 50
TGa-Stellplatze mit einer Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt von der
LudwigstraBe einberechnet. Insgesamt sind damit zusatzlich zum Bestand
ca. 210 Stellplatze fir die drei Zu- und Ausfahrten in der Verkehrsprognose
bertcksichtigt. Diese  Anzahl wird durch das  vorliegende
Entwicklungskonzept nicht mehr erreicht. Wegen der relativ hohen
Verkehrsbelastung der umliegenden StraBen wurde ungeachtet dessen, in
einer Untersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr vom
22.02.2012) gepruft, mit welcher Anzahl von Verkehrsbewegungen zu
rechnen, ob die Leistungsféhigkeit der einzelnen Zufahrten gegeben, und
wie die anteilsmaBige Verteilung der Verkehre auf die Ein-und Ausfahrten
ist. Als Ergebnis ist festzustellen, dass der Ein- bzw. Ausfahrtsverkehr
sowohl in der Pucher StraBe sowie in der Schéngeisinger StraBe ohne
nennenswerte Probleme mdglich ist.

Der konkrete Stellplatzbedarf richtet sich grundsatzlich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Firstenfeldbruck. Vor allem im Altbaubestand
entlang der HauptstraBe ergeben sich aufgrund der Baustrukturen,
Probleme sowohl bei den teils engen Zufahrten wie bei den
Flachenpotentialen fiir Tiefgaragen. Deshalb werden abweichende
Regelungen getroffen. Stellplatze sind an geeigneter Stelle in Tiefgaragen,
sofern die Errichtung einer Tiefgarage nicht mdglich ist, innerhalb des
Bauraumes nachzuweisen. Oberirdische Stellplatze sind in untergeordnetem
Umfang als Ausnahme nur fr Besucher und Behinderte zugelassen.
Abweichend von der Stellplatzsatzung wird die Stellplatzverpflichtung
reduziert; fir Wohnungen bis einschlieBlich 90 m2? Wohnflache ist 1
Stellplatz, fir Wohnungen grdéBer 90 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze, und flr
Gastronomiebetriebe 1 Stellplatz je 25 m2 Gastraumflache nachzuweisen.
Erganzend werden vor allem entlang der Ost-West-Wegeverbindung private
Verkehrs- und Lagerflachen angeordnet. Hier kénnen werbewirksam und
Verkaufs foérdernd Auslagen, Stihle und Tische etc. im Freien platziert
werden ohne den Fahrverkehr zu behindern. An einer zentralen Stelle
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erfolgt, auf Anregung des Grundeigentiimers selbst, eine Aufweitung auf
etwa 15,0 m und lasst eine nahezu platzartige Situation entstehen, die dem
bisher vernachlassigten Innenbereich eine neue Bedeutung gibt. Die
Aufenthaltsqualitdt wird damit gesteigert und tragt zur Belebung bei. Die
Errichtung von ortsfesten baulichen Anlagen, Stellplatzen und Einfriedungen
ist auf diesen Flachen unzuléssig. Sie sind mit einem wasserdurchlassigen
Belag zu versehen und hdéhengleich an die angrenzenden privaten
Verkehrsflachen anzuschlieBen, damit eine ungehinderte Benutzung sicher
gestellt ist.

Immissionsschutz

Zur Uberpriifung der Immissionen aus Verkehr und Gewerbe hat die Stadt
Farstenfeldbruck eine schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbiro
Greiner, Bericht Nr. 211039 vom 21.04.2011) beauftragt.

Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Osten von der
BundesstraBe B2, im Norden von der Pucher StraBe und im Siden von der
Schéngeisinger StraBe berlhrt.

Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens wird die anliegende Bebauung
erheblich durch Larmanfall belastet. Der Larmschutz der auBeren
Randbebauung muss durch passive LarmschutzmaBnahmen in Form von
erhdhten Gesamtschallddmm-MaBen gemaB DIN 4109 erbracht werden;
fir Schlaf- und Kinderzimmer ist eine fensterunabhéangige Bellftung
erforderlich. Die Neubau- bzw. UmbaumaBnahmen im Innenbereich sind
durch die davor liegende Randbebauung vor Larm geschiitzt und damit von
zusatzlichen Larm schitzenden MaBnahmen nicht betroffen. In der
Planzeichnung sind die betroffenen Fassaden gekennzeichnet und geman
den in Festsetzung 1.9.1 genannten Werten auszubilden.

Die LudwigstraBe ist als FuBgangerbereich ausgebaut und erzeugt
tberwiegend geringe Larmimmission durch Anliegerverkehr.

Erganzend wurde der, durch die Tiefgaragen hervorgerufene,
Anliegerverkehr auf seine Vertraglichkeit in Bezug auf die, im Inneren des
Plangebietes liegenden, Nutzungen untersucht (Ing. Biro Greiner
Stellungnahme vom 09.03.2012). Als Ergebnis wird festgestellt, dass
,<Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnnutzung gepréagten
Bereich keine erheblichen Stérungen... hervorrufen. Dies gilt insbesondere
auch unter Berlicksichtigung des geringeren Schutzanspruchs innerhalb von
MK-Gebieten.“ Fir den Parkverkehr der gewerblichen Nutzungen wird davon
ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten
werden; Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten.
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Gewerbe

Im Plangebiet befinden sich mehrere bestehende gastronomische
Nutzungen mit Wirtsgarten im Freien. Der Vergleich der berechneten
Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir MK-
Gebiete 60dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zeigt, dass wéahrend der
Tageszeit die Richtwerte eingehalten werden. Nachts herrscht Betriebsruhe,
da nach den Genehmigungsbescheiden der Betrieb der Wirtsgarten nach 22
Uhr nicht zugelassen ist. Somit ist einerseits sichergestellt, dass der Betrieb
der Wirtsgarten als belebender Bestandteil der Innenstadt weitergefuhrt, und
andererseits die angrenzenden Wohnnutzungen nicht beeintréchtigt werden.
Auf der Rilckseite des Gebdudes HauptstraBe Hausnummer 13 wird, die
ehemals vorhandene, Freischankflache neu wieder zugelassen.

In den Hinterhéfen bzw. Rickgebauden der ersten Hauserzeilen ist zudem
mit Schall erzeugenden Tatigkeiten der sonstigen Gewerbebetriebe zu
rechnen. Die hierbei auftretenden Schallemissionen wurden nicht detailliert
untersucht, da es sich um Kerngebietstypische Nutzungen handelt, die in der
Regel als vertraglich angesehen werden kdnnen.

Grinordnung

Im Plangebiet findet sich nur wenig erhaltenswerter Grinbestand,
vornehmlich am der LudwigstraBe. Grlnflachen sind nicht vorhanden; die
Freiflachen sind fast vollstandig versiegelt. Mit der Festsetzung 1.7.2 wird
der Baumbestand (berwiegend erhalten; vereinzelt ist es jedoch
erforderlich Bestand zu féllen um das neue Planungskonzept zu
ermaoglichen.

Im Gegenzug werden Baumpflanzungen vorgenommen, die entlang der
neuen Wegeverbindungen angeordnet sind; sie sind bedeutende
Gestaltungsmittel des stadtebaulichen Konzeptes. So markieren sie die
Wege, bieten Orientierung, bilden Raume, vermitteln MaBstablichkeit,
setzen Merkpunkte zur Orientierung, tragen zur Aufenthaltsqualitat bei,
haben einen hohen &sthetischen Eigenwert und pragen damit in einem
ganz erheblichen MaB das neue Ortsbild. Trotz der teils beengten
Freiflachen, wird auch auf den privaten Grundstiicken eine minimale
Bepflanzung im Sinne einer Raumbildenden Grundstruktur festgesetzt. Sie
steigert die Attraktivitdt des Wohnumfeldes.

Weitere Festlegungen werden im Einzelnen nicht getroffen; die sonstigen
Freiflachen sind geman Art. 7 BayBO zu begriinen.

Neben diesen stadtebaulichen Aufgaben erflllen die PflanzmaBnahmen
auch landschaftsékologische Ziele. Hierzu zahlen die Verbesserung der
klimatischen und lufthygienischen Situation im Bereich der Bauwerke sowie
die Schaffung von Lebensrdumen fir Tiere unterschiedlicher
Entwicklungsstufen.
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Insgesamt wird, im Verhaltnis zur heutigen Situation, ein Gebiet mit
deutlich weniger versiegelter Flache, mehr Grinflachen und verstarkter
Bepflanzung entstehen.
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Begrindung — bauordnungsrechtlicher Teil

Abstandsflachen

Vor allem im Zusammenhang mit dem Altbestand wird es bei den
Abstandsflachen immer wieder zu Problemen kommen, die Abweichungen
oder Ausnahmen erfordern. Fir die ,Neubebauung“ wurden die
Abstandsflachen im Grundsatz geprift und stellen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sicher, auch wenn es vereinzelt zu verringerten
Abstandsflaichen kommen sollte. Es st daher vertretbar, die
Abstandsflachen auf die dargestellten Baurdume zu beziehen, um den
Bauvollzug zu erleichtern. Daher wird auf die Einhaltung der
Abstandsflachen im Sinne des Art. 6 BayBO verzichtet.

Ortsbild und bauliche Gestaltung

Mit Ricksicht auf die denkmalgeschitzten Gebaude und im Hinblick auf das
Ortsbild wird eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen (Festsetzung
2.1 bis 2.4) getroffen.

So sind zusammenhangende Gebaude und Gebaudeteile harmonisch
aufeinander abzustimmen, auffallende Putzmuster und Zierputz sind
unzulassig, Fassaden sollen in zurlckhaltender und heller Farbgebung
gestaltet werden und Holzteile sind hell zu streichen.

Die Fassaden der denkmalgeschitzten Gebaude hingegen sind in Art und
Farbgestaltung mit den Denkmalschutzbehdrden abzustimmen.

Balkone eines Gebaudes sind einheitlich zu gestalten, in der Pucher Stral3e,
der HauptstraBe und der Schdngeisinger StraBe sind Balkone nicht zulassig,
da die Geb&ude hier direkt an der StraBenbegrenzungslinie stehen.

Flr die Bestandsgebaude im Randbereich wird, dem Bestand entsprechend,
Satteldach mit gegentberliegend gleich geneigten Dachflachen gefordert;
bei den bestehenden Rlckgebauden wird zum Teil Pult- oder Flachdach
festgesetzt. Die Dachneigung liegt zwischen 30° und 45° die davon
abweichenden Neigungen bei den denkmalgeschitzten Geb&uden sind
zugelassen. Dacheinschnitte sind nur an der StraBen abgewandten Seite
zugelassen. Damit soll verhindert werden, dass die ohnehin vielfaltig
gestaltete Dachlandschaft durch neue Ein- und Umbauten weiter zerrissen
wird. Um die Neubebauung gestalterisch von dem Ensemble ,HauptstraBe®
abzusetzen, wird hier nur Flach- und Flachgeneigtes Dach bis zu einer
Dachneigung von 10 °zugelassen.

Solaranlagen sind nur zulassig, wenn sie in die Dachflache integriert oder in
der Neigung des Daches aufgesetzt sind.
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Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen 2.5 zu Werbeanlagen soll dem berechtigten
Anspruch der Geschéaftsnutzungen nach angemessener Werbemdglichkeit
Rechnung getragen werden. Gleichzeitig sind aber auch die Denkmal
schitzenden Belange, die Schutzbediirftigkeit der Anwohner und Aspekte
der Verkehrssicherheit zu beachten.

Deshalb  werden  GroBflachenwerbung sowie  Werbeanlagen  mit
wechselndem oder bewegtem Licht ausgeschlossen. Werbeanlagen sind auf
das Erdgeschoss und den Briistungsbereich des ersten Obergeschosses zu
begrenzen. Sie dirfen die fir die Gestaltung des Gebaudes pragenden oder
historisch bedeutsamen Gebaudeteile und Gliederungselemente nicht
Uberdecken.

Das Ubermalen oder Verkleben von Fenstern und Schaufenstern fir
dauernde Werbezwecke ist nur bis zu 30 % der Glasflache zugelassen.
Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass durch ihre Form
und Farbgebung keine Probleme fir die Verkehrssicherheit, insbesondere
entlang der B2, entstehen. Die Lichtstarke ist so zu wahlen, dass keine
grelle oder blendende Wirkung eintritt.

Sonstiges

Um die Versiegelung zu minimieren, sind alle privaten Wege und Flachen,
die nicht dem flieBenden motorisierten Verkehr dienen, in
versickerungsfahiger Bauweise auszufihren.

FlOr jede Wohneinheit ist ebenerdig und eingangsnah eine mindestens 1,5
m?2 groBe Flache in einem Fahrrad-Abstellraum nachzuweisen.
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6 Begriindung — Sonstiges

6.1 ErschlieBung

6.1.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stadtisches Kanalnetz

6.1.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Firstenfeldbruck

6.1.3 Die Léschwasserversorgung  wird  durch  eine  entsprechende
Dimensionierung der Wasserleitungen, in Verbindung mit einer
ausreichenden Anzahl von Hydranten, sichergestellt.

6.1.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Fiirstenfeldbruck

6.1.5 Mdullentsorgung durch: Abfallwirtschaftsbetrieb Flurstenfeldbruck
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Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (§39 f und §62
BNatSchG) zum Bebauungsplan Nr.1/1a-1 "Innenstadt
West zwischen Pucher StraBe, HauptstraBe und
Schoéngeisinger StraBe"

Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Furstenfeldbruck stellt den Bebauungsplan Nr. 1/1a-1 "Innenstadt

West zwischen Pucher StraBe, HauptstraBe und Schéngeisinger StraBe "

auf.

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine gute Mischung aus

Einzelhandelsbetrieben, = Gemeinbedarfseinrichtungen und  Wohnen

anzusiedeln. Ein wichtiges Element zur Erhéhung der Attraktivitat der

Innenstadt ist eine 6ffentliche, fuBlaufige Verbindung in Nord-Siid-Richtung

zwischen "Pucher StraBBe" und "Schéngeisinger StraBe" sowie in Ost-West-

Richtung zwischen "HauptstraBe" und "LudwigstraBe". Weitere Ziele des

Bebauungsplanes sind die Nachverdichtung und die Verkehrsberuhigung in

den den StraBen abgewandten Bereichen.

In der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden:

die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §42 Abs. 1 i.V.m. Abs.5
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die
durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, ermittelt und dargestellt,

die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den
Verboten gem. § 43 Abs. 8 BNatSchG geprtft und

fr die nicht gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die gem. nationalem
Naturschutzrecht streng geschitzt sind, wird darlber hinaus geprtft, ob
der Art.6a Abs.2 Satz2 BayNatSchG (entsprechend §19 Abs.3 Satz2
BNatSchG) einschlagig ist. Eine Prifung der gemeinschaftsrechtlich
(streng) geschitzten Arten nach Art. 6a Abs.2 S.2 und 3 BayNatSchG ist
nicht erforderlich, da dessen Regelungsinhalte bereits durch die Prifung
dieser Arten nach §42 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG sowie ggf. §43
Abs. 8 BNatSchG entsprechend umfasst sind.

Datengrundlage

Die Ermittlung des prifungsrelevanten Artenspekirums beruht auf
Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde und einer Potenzial-
Abschatzung des vorhandenen Lebensraumes.

Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmung
Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden

Untersuchung stiitzen sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehorde
vom 08.01.2008 Gz. 1ID2-4022.2-001/05 eingeflhrten "Fachlichen Hinweise
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zur Aufstellung der Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prafung".

Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die in der Regel
Beeintrachtigungen und Stdérungen der streng und europarechtlich
geschutzten Tier- und Pflanzenarten verursachen kénnen.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Flacheninanspruchnahme

Die Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauphase stellt im vorliegenden
Fall keinen relevanten Wirkfaktor dar, weil es sich um einen Bebauungsplan
in der Innenstadt von Firstenfeldoruck handelt. Nahezu alle Flachen, die als
Aufstellflachen von Maschinen, Lagerflachen u.A. wéhrend der Bauzeit
bendtigt werden, sind bereits versiegelt. Bei den nicht versiegelten
Bereichen handelt es sich um Randstreifen, welche bei dieser Betrachtung
vernachlassigt werden kénnen.

Barrierewirkungen/Zerschneidung
Eine Barrierewirkung bzw. Zerschneidung der Lebensrdume der zu
prifenden Arten wahrend der Bauphase ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben, da sich die  Bauarbeiten innerhalb  bestehender
Siedlungsstrukturen abspielen und keine linearen Strukturen wie z.B.
Gewasser unterbrochen werden.

Larmimmissionen

Baubedingt wird es zu zusatzlichen Larmentwicklungen kommen. Im
Vergleich zum bereits vorhandenen Verkehrslarm der Innenstadt wird der
Baustellenlarm far die zu priufenden Artengruppe Végel kaum ins Gewicht
fallen, da Végel weniger durch Larm als durch Bewegungen gestort werden.

Erschitterungen i
Mit Erschltterungen durch Abbrucharbeiten, Verdichtungsvorgange u.A. ist
zu rechnen. Es st jedoch nicht davon auszugehen, dass sich
Erschitterungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen
negativ auswirken.

Optische Stérungen

Bei den vorhandenen Lichtemissionen durch StraBenbeleuchtung, Reklame
etc. wird eine moglicherweise erforderliche Baustellenbeleuchtung keine
Rolle spielen.
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Anlagebedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
1,66 ha. Die Flacheninanspruchnahme stellt im vorliegenden Fall keinen
relevanten Wirkfaktor dar, da es sich um einen Bebauungsplan im
Innenstadtbereich von FFB handelt, der die Nachverdichtung bereits
versiegelter Flachen zum Ziel hat. Durch den Bebauungsplan werden keine
zusatzlichen unversiegelten Flachen in Anspruch genommen.

Barrierewirkungen/Zerschneidung

Anlagebedingt kommt es nicht zu Barrierewirkungen bzw. Zerschneidungen
von Lebensrdumen, da es sich um stark anthropogen Uberpragte Flachen im
Innenstadtbereich von Firstenfeldbruck handelt. Es sind allenfalls
Sekundarlebensraume von Voégeln betroffen, welche auf Grund der
Tatsache, dass sie fliegen kdnnen von Barrieren und Zerschneidungen
weniger betroffen sind als andere Tiergruppen. Die betroffenen
Lebensrdume kdnnten nicht besiedelt werden, wenn die entsprechenden
Arten nicht in der Lage waren mit Zerschneidungen und Barrieren
umzugehen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Larmimmissionen

Betriebsbedingte Larmimmissionen Uber das bestehende MafB hinaus sind
nicht zu erwarten und haben daher keine Relevanz flir die zu prifenden
Artengruppe.

Optische Stérungen
FOr optische Stérungen gilt das Gleiche wie flir betriebsbedingte
Larmimmissionen.

Kollisionsrisiko

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht kein Kollisionsrisiko, da der
Verkehr Uberwiegend unterirdisch (in der Tiefgarage) gefihrt wird. Eine
Kollisionsgefahr fir Végel durch die neue Bebauung dirfte nicht gegeben
sein, zumal sich die Héhe der neuen Gebaude am Bestand orientiert.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat

MaBnahmen zur Vermeidung

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 42 Abs. 5 BNatSchG)
Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind fir den Erhaltungszustand der
lokalen Populationen nicht erforderlich.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Uberwachung der festgesetzten
MaBnahmen wird durchgeflihrt.
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Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nach Ricksprache
mit der Unteren Naturschutzbehérde von der Planung nicht betroffen.
Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nach Ricksprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde von der Planung nicht betroffen.

Bestand Europaischer Vogelarten nach Art.1 der Vogelschutz-Richtlinie
geman Potenzialabschatzung

Grauschnéapper Haubenlerche Hausrotschwanz
Haussperling Mauersegler Mehlschwalbe
Rauchschwalbe StraBentaube Waldkauz

Betroffenheit Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
Die Betroffenheit der Vogelarten bemisst sich am Erhaltungszustand der
lokalen Populationen. Sofern sich der Erhaltungszustand der lokalen
Populationen nicht verschlechtert, ist kein Verbotstatbestand gegeben, auch
wenn MaBnahmen ergriffen werden, die nach §42 (1) 3 BNatSchG als
Verbotstatbestand zu werten waren.

Es ist nicht davon auszugehen, dass alle genannten Arten aus der
Potenzialabschatzung auch tatsdchlich im nur 2,15 ha groBen
Geltungsbereich vorkommen, da die Beschaffenheit des betroffenen
Lebensraumes keine groBe Dichte an Revieren bzw. Individuen erwarten
lasst.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
ist unter Betrachtung der festgesetzten MinimierungsmaBnahmen nicht zu
erkennen, mdglicherweise betroffene Arten kdnnen auf andere
Lebensraume ausweichen.

Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschitzter Arten, die keinen
gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen.

Es liegen keine Hinweise auf streng geschuitzte Arten sowie Arten der Roten
Listen Deutschlands und Bayerns vor. Diese Aussage stitzt sich auf die
lokalen  naturschutzfachlichen = Programme und Plane  (ABSP,
Landschaftsplan) sowie die Anhdérung der unteren Naturschutzbehérde und
der Naturschutzverbande im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. §4 (1)
BauGB.

Zusammenfassende Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen
fur eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach §43 Abs.8
BNatSchG

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens durch eine Befreiung ist
nicht erforderlich, da durch das Vorhaben keine Verbotstatbestande
geschaffen werden.
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7.4
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Gutachterliches Fazit

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine nach Europarecht
geschutzten Arten und auch keine streng geschitzten Arten beeintrachtigt.
Da sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht
verschlechtert, liegt kein Verbotstatbestand geman § 42 (1) 3 BNatSchG vor.
Eine Befreiung ist demnach nicht erforderlich.
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8 Begriindung — Gutachten

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung

GroBe Kreisstadt
FUrstenfeldbruck

(Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche)

vom 21.04.2011

Bericht Nr. 211039/2

Kurzbeurteilung
(zu VerkehrserschlieBung und Tiefgaragen)
vom 09.03.2012

Stellungnahme Nr. 211039/3

Ingenieurbiro Greiner
GrubmdhlerfeldstraBe 54
82131 Gauting

Stellungnahme
(zur ErschlieBung des Gebiets mit Tiefgaragen)
vom 22.02.2012

Planungsgesellschaft
Stadt-Land-Verkehr GmbH
JosephspitalstraBe 7
80331 Mlinchen

Firstenfeldbruck, den 27.07.2012 Farstenfeldbruck, den 27.07.2012

o o

Martin Kornacher Sepp Kellerer

Planverfasser Oberblrgermeister
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Bebauungsplan Nr. 1/1a-1 ,Innenstadt West“
Verfahrensvermerke:

1. Der Stadtrat hat am 31.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/1a-1 ,Innenstadt West"
zusammen mit einem Vorentwurf beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB). AuBerdem wurde die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB beschlossen.

In der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 03.05.2010 wurde dem vorgelegten
Vorentwurf zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde in einer ersten Offentlichkeitsbeteiligung
in der Zeit vom 14.06.2010 bis 16.07.2010 &ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planaufstellung beteiligt (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.
1 BauGB).

2. Der Planungs- und Bauausschuss hat den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 04.05.2011
und die zugehdrige Begriindung am 04.05.2011 gebilligt.

Der Entwurf mit Begriindung lag in der Zeit vom 25.08.2011 bis zum 26.09.2011 6éffentlich aus.
Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden unterrichtet (§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2
BauGB).

3. Am 14.3.2012 wurde erneut der Anderungs- und Billigungsbeschluss im Planungs- und
Bauausschuss vom 14.03.2012 gefasst. Eine dritte auf zwei Wochen verklrzte Auslegung erfolgte
vom 12.04.2012 bis zum 30.04.2012 gemaRB § 4a Abs. 3 BauGB.

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 26.06.2012 wurde vom Stadtrat
am 26.06.2012 gefasst (§ 10 BauGB).

Firstenfeldbruck, den 27.07.2012

GroBe Kreisstadt Flirstenfeldbruck

gez.

Sepp Kellerer
Oberbilrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 01.08.2012 ortstblich bekannt gemacht.
Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr. 1/1a-1
.Innenstadt West"“ in Kraft (§ 10 BauGB).

Furstenfeldbruck, den 01.08.2012

GroBe Kreisstadt Flirstenfeldbruck

gez.

Sepp Kellerer

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

Furstenfeldbruck, den 01.08.2012
Im Auftrag

Hoppner
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