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1. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung verfolgt die Stadt Firstenfeldbruck mit diesem
Bebauungsplan ihr Ziel, die Innenstadt zu sanieren. Mit der Verbesserung der Standorte fur Handel,
Dienstleistung und Gastronomie, der Aufwertung und Neugestaltung der Stralen und Platze und der
Starkung der Wohnfunktion soll die Altstadt ihre gewachsene historische Aufgabe als lebendiges Zentrum
wiedergewinnen.

Der Stadtrat hat sich entschlossen die Innenstadt zu beleben. Dazu soll im Zentrumsbereich von
Furstenfeldbruck u.a. ein grof3flachiger Einzelhandel und kerngebietstypische Ergdnzungsnutzungen
angesiedelt werden. Dadurch soll die Innenstadt von Furstenfeldbruck gestarkt und die mittelzentrale
Versorgungsfunktion ausgebaut werden.

Dabei ist sich der Stadtrat bewusst, dass ein derartiges Projekt (auf Grund der GroRe) eine andere
bauliche Struktur aufweist, als in der historischen Innenstadt und Umgebung vorhanden ist. Daraus
resultieren ein wesentlich grélReres Bauvolumen, groRe Fassadenflachen und Dachlandschaften. Der
damit verbundene stadtebauliche Maf3stabssprung gegentber dem Umfeld ist dem Stadtrat bewusst, aber
der stadtebaulichen Zielsetzung angemessen.

In der bebauten Innenstadt steht durch das Uhlgrundstiick eine gréR3ere, bisher unbebaute Flache fir die
Entwicklung von Einzelhandelsangeboten zur Verfiigung. So kann im Zuge des Flachenrecyclings ein
derartiges Projekt realisiert werden. In der Wiedernutzung dieser ,Brach®-Flache sieht die Stadt eine grof3e
Chance, die Attraktivitit des Einzelhandelsstandortes Innenstadt zu erhéhen und den entsprechenden
Siedlungsdruck von der Peripherie zu nehmen. Damit bewegt sich der Stadtrat gerade auf der Grundlage
der in der Neufassung des LEP- Ziels der Konzentration des Einzelhandels in zentrumsnahen Lagen. Fir
die Bevdlkerung und einen Bauherren bietet dieses giinstig gelegene Areal ebenfalls Vorteile, da es gut
erschlossen und leicht erreichbar ist.

2. Vorgaben, Rahmenbedingungen

2.1 Landesplanung

Die vorliegende Planung sieht ein Einzelhandelsgro3projekt im Sinne der Landesplanung vor. Deshalb
wurde eine landesplanerische Prifung in Form einer Offensichtlichkeitsprifung veranlasst. Der geplante
Einzelhandelsbetrieb Ubernimmt im wesentlichen Versorgungsfunktion fir das Stadtgebiet der Stadt
Firstenfeldbruck.

In ihrem Schreiben vom 08.09.2003 stellt die Regierung von Oberbayern fest, dass das Vorhaben unter
Berucksichtung der in ihrem Schreiben vorgeschlagenen Differenzierung der Non-Food-Verkaufsflachen in
Ubereinstimmung mit den landes- und regionalplanerischen Zielen steht. Eine weitergehende
landesplanerische Uberpriifung in Form eines Raumordnungsverfahrens ist nicht erforderlich.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 ist im derzeit geltenden Flachennutzungsplan als
Sondergebiet (SO) GroR¥flachiger Einzelhandel, bzw. als Besonderes Wohngebiet (WB) und Allgemeines
Wohngebiet (WA) dargestellt. Die Stadt Fiirstenfeldbruck hat im Parallelverfahren die 42. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefiihrt, der das betroffene Gebiet als gemischte Bauflache, Besonderes
Wohngebiet (WB mit GFZ 1,20) und Allgemeines Wohngebiet (WA mit GFZ 1,00) darstellt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten entwickeln sich aus dem Flachennutzungsplan.
2.3 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 umfasst zum grof3ten Teil den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1.2a i.d.F. vom 26.06.2001. Dieser setzt Sondergebiete
,Grol3flachiger Einzelhandel“, Besondere Wohngebiete und Allgemeine Wohngebiete fest. Auf Grund
neuer Uberlegungen wird dieser Bebauungsplan durch die Neuaufstellung ersetzt.

2.4 Sanierungsgebiet

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Umgriffs der "Vorbereitenden Untersuchungen”, sowie innerhalb
des festgelegten Sanierungsgebietes ,Innenstadt’. Auf der Grundlage der "Vorbereitenden
Untersuchungen" (VU) wurde vom Stadtrat am 30.10.1989 der Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
im vereinfachten Verfahren formlich festgelegt.
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2.5 Vorbereitende Untersuchungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen vom August 1986 beinhalten eine detaillierte Bestandsaufnahme und
Analyse des Untersuchungsraums, formulieren eindeutige Planungsziele und stellen 6 unterschiedliche
Sanierungskonzepte vor. Die Planungsalternativen IV, IV a und V wurden den weiteren Diskussionen
zugrunde gelegt.

In der Bestandsanalyse Nutzung der VU wird u.a. darauf hingewiesen, dass "im Gegensatz zu den stark
belebten GeschéftsstralRen im Quartiersinneren westlich der Hauptstral3e mit Ausnahme des Kaufhauses
und in Teilen der ViehmarktstralRe nur wenig Ladennutzung besteht. Das Quartiersinnere ist weitgehend
von Bebauung freigehalten und dient als groR3flachiges, oberirdisches Parken" (VU, 1986, S. 34). Weiter
hei3t es: "Der Zentrumscharakter von Furstenfeldbruck wird bestimmt durch intensive Ladennutzung in
den zugeordneten StralRen und groRe Freiflachen fiir Parkplatznutzung in der Quartiersmitte. Diese
Geschaftsnutzung steht in Verbindung mit Wohnnutzung in den Obergeschossen. ... Eine Verdichtung und
Aufwertung der Zentralitat ist in der Quartiersmitte sinnvoll und mdéglich. Diese Verdichtung, insbesondere
mit Wohn- und Ladenfunktionen, muss mit einer starken FulRwegeverflechtung zu den bestehenden
Haupteinkaufsstrafl3en, insbesondere der Hauptstralle, parallel einhergehen. ... Aufgrund der Verdichtung
mit Wohnen in der heute in gro3en Teilen unbebauten Quartiersmitte wird in jedem Fall zusatzliche
Kaufkraft und Zentralitét in der Altstadt entstehen” (VU, 1986, S. 35).

Zur Bestandsanalyse Stadtbild und Griin heif3t es: "Die gro3en Freiflachen im Quartiersinnern vermitteln
als unbegriinte Abstellflachen fur den ruhenden Verkehr einen amorphen und ungestalteten Eindruck” (VU
1986, S 40). Auf Seite 43 heildt es: "Oberirdische Parkplatze westlich der HauptstralRe im Innenbereich der
Altstadt auf gro3en ungestalteten Asphaltflichen, hohe Larmemissionen durch starken Park-Suchverkehr,
kein stédtebaulich-rAumlicher Zusammenhang, grof3e Asphaltflachen ohne wirksame Begriinung, nicht
sehr attraktiv, wichtiger Innenbereich der Altstadt mit Hinterhofcharakter."

Die Analyse der Méangel und Werte in der VU kommt zu folgendem Ergebnis: "Das raumliche Geflige
sowie der Gesamtmalistab sind in den Stral3enbereichen weitgehend erhalten. Dem steht die in grof3en
Teilen leere und rdumlich nicht gefasste Quartiersmitte zwischen HauptstralBe, Pucher Stralle,
Kapuzinerstral3e und Schéngeisinger Stral3e gegentuber. Hier fihrt der mangelnde Raumabschluss, vor
allem im Bereich Ludwigstral3e und Viehmarkt, zu gro3en Mangeln im Stadtbild. Dieser Bereich ist amorph
und verlangt dringend nach einer grundlegenden stadtebaulich-rAumlichen und funktionalen Neuordnung.
Die derzeitige Nutzung mit gro3flachigem Parken hilft zwar das grundsatzliche Parkplatzproblem mildern,
fuhrt aber im Stadtboden und Stadtraum zu grof3en MaR3stabsbriichen" (VU 1986, S. 48).

Aus der Bestandsanalyse heraus wurden anschlieRend in der VU generelle Planungsziele formuliert, wie
zum Beispiel: - Die Altstadt soll ihre gewachsene historische Funktion wiedergewinnen bzw. starken als
Markt fir Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, als Mittelpunkt flir Gemeinbedarfseinrichtungen und
kulturelle Einrichtungen, als Wohnbereich. - Die Altstadt muss zentrale Bedeutung als "Herz der Stadt" fur
die gesamte Stadt haben. lhr Image ist daher aufzuwerten, um die Identifikation méglichst aller Blrger mit
der Altstadt zu ermdglichen. - Verbesserung der Marktfunktionen mit verbessertem Einkaufsumfeld,
zusatzlichem Warenangebot durch neue Geschafte im Blockinnern, Bewahren der typischen
Geschaftsmischung aus kleineren und gréReren Laden, Kaufhaus, Handwerk und Dienstleistungen. -
Kundenparkplatze auch kundenfreundlich anlegen, gut erreichbar, bequem und sicher befahrbar, dabei
folgende Alternativen Uberprifen und Prioritdten setzen, oberirdisches Parken an StralRen, oberirdisches
Parken auf Stellplatzen, Tiefgaragen, Parkhauser (vgl. VU 1986, S. 55 bis 57).

Die Planungsziele Umweltschutz und Naturschutz sehen in der VU eine "weitgehende Reduzierung des
Larms und der Geruchsemissionen durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen /
Parkhaus" vor (VU 1986, S. 79)

Die weiterverfolgten Sanierungskonzepte IV, IV a und V schlagen fur den Funktionsbereich Verkehr u. a.
die Zufahrten in die Parkhduser von den Durchgangsstraen aus und teilweise Uber verkehrberuhigte
Bereiche, Unterbringung des ruhenden Verkehrs in eingeschossige Tiefgaragen und Parkhé&user,
oberirdischer Parkverkehr auf das DurchgangsstralRensystem beschrankt, vor. In den zugehdrigen Planen
sind die Zufahrten zu den Tiefgaragen von der Ludwigstrale und der Schongeisinger Straflle aus
eingezeichnet. Sie sind lagemé&Rig so situiert wie im vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan.
Hinsichtlich der Nutzung schlagen die Sanierungskonzepte die Intensivierung von Wohnen und L&éden
westlich der HauptstralRe, die Erweiterung des Kaufhaus X mit Tiefgarage und die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs vorwiegend in Tiefgaragen und einem Parkhaus vor. (VU 1986 S. 79 bis 80).
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25 Denkmalschutz

Das Eckgebaude KapuzinerstralBe/Ludwigstrale - Kapuzinerstrale 13, FI.-Nr. 1478/15 - ist als
Baudenkmal in der Liste des Landesamtes flir Denkmalschutz aufgefihrt.

Die Gebaude Ludwigstrafle 14 und 16 - FI.-Nr. 1486/2 und 1486/7 - sind ebenfalls Baudenkmaler. Sie
befinden sich nicht im Geltungsbereich, werden aber aufgrund ihrer unmittelbaren N&he zum
Geltungsbereich in der Planung zu bertcksichtigt.

3. Lage des Planungsgebietes, Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich der Innenstadt, westlich der HauptstralRe.

Der Geltungsbereich umfasst das sog. Uhl-Grundstiick, den Bereich des ehemaligen Kaufhauses X und
die westlich an das Uhlgrundstiick anschlieende Wohnbebauung. Im Osten schliefl3t das Planungsgebiet
an das Einkaufsgebiet der Hauptstral3e und im Westen an Gebiete mit intensiver Wohnnutzung an.

Begrenzt wird das Planungsgebiet durch die Ludwigsstral3e in Norden, den Viehmarkt im Osten, die
Schongeisinger Stral3e im Stden und die Kapuzinerstra3e im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst die Fl.-Nrn. 124, 1478/2, 1478/3, 1478/4, 1478/5, 1478/6, 1478/7, 1478/8,
1478/10, 14/78/12, 1478/13, 1478/14, 1478/15, 1478/16, 1478/17, 1486/3, 1484/9, Teilflache von FI. Nr.
1483/9, Teilflache von Fl. Nr. 837/5 (Gehweg an der Schongeisinger StralRe), Teilflache von FI. Nr.
1478/18 (Ludwigstral3e).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Schnittbereich von intensiver Geschafts- und
Dienstleistungsnutzung um den Viehmarkt mit Einzugsbereich Schongeisinger Strale und Pucher Stralie,
Wohnen und Dienstleistung im Bereich Kapuzinerstrale, sowie Wohnen, Handel und Dienstleistung im
Bereich Ludwigstral3e.

4. Ortliche Gegebenheiten

4.1 Bauliche Eigenart

Die Ludwigstrale erschlie3t den nérdlichen Bereich des Planungsgebietes. Der westliche Bereich der
LudwigstralBe ist von Wohnnutzung gepragt. Nach Osten hin, in Richtung Viehmarkt, ist eine dichtere
Bebauung mit Geschéftsnutzung vorhanden. Die Gebaude weisen 2-3 Vollgeschosse auf.

Die Schéngeisinger StralRe ist Geschafts- und Staatsstral3e, gepragt von hohem Verkehrsaufkommen. Die
Bauweise ist im Ostlichen Bereich weitgehend als geschlossene und im westlichen Bereich als offene
Bauweise ausgebildet. Die Traufstellung zur Strafl3e bestimmt das StraRenbild. Die Geb&ude weisen bis zu
4 Vollgeschosse auf.

Ostlich des "UhI-Grundstiicks" ist die Schongeisinger StraRe baulich starker durch Geschéfts- und
Wohnnutzung mit bis zu vier Vollgeschossen gepragt. Nach Westen hin nimmt sowohl die Dichte als auch
die Hohe der Bebauung ab, die Wohnnutzung nimmt zu. Mit Ausnahme der gro3en Freiflache des "Uhl-
Grundsticks"”, die als Parkplatz genutzt wird, wirkt der StraBenraum aufgrund der geringen
Abstandsflachen beidseitig geschlossen.

Die Kapuzinerstral3e ist eine wichtige Querverbindung zwischen Pucher StraBe und Schodngeisinger
StraBe. Sie dient der ErschlieBung der anliegenden Wohnbebauung mit Dienstleistungen und stellt die
verkehrliche Verbindung zur LudwigstraBe als mittige ErschlieBung des Gesamtquartiers her. Der
StraBenraum ist stadtrAumlich geordnet. Die Geb&aude sind Uberwiegend zweigeschossig und als Einzel-
bzw. Doppelhausbebauung in offener Bauweise ausgebildet. Der Bereich um die Kapuzinerstraf3e und die
westlich anschlieRende Bebauung dient vorwiegend dem Wohnen mit Dienstleistungsfunktionen.

Der zentrale Bereich des Planungsgebietes wird weitgehend als Parkplatz genutzt. Die Flachen sind
Uberwiegend asphaltiert und weisen einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die dstlich anschlieRende
Bebauung wirkt stadtebaulich geschlossen, die westlich angrenzende Bebauung offen. Die Traufstellung
der Baukdrper zur Stral3e bestimmt das Straf3enbild.

Die Parkplatzflachen sind sowohl von der Ludwigstrale als auch von der Schéngeisinger Stral3e
erschlossen. Die technische Infrastruktur zur umfassenden Versorgung des Gebietes ist vorhanden.
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Bezlglich der Abstandsflachen ist festzustellen, dass diese in der vorhandenen Bebauung reduziert sind
und somit das Stadtbild préagen. Die Abstandsflachenreduzierungen sind Uberwiegend im Stral3en
begleitenden Bereich vorhanden. Dieses markante Kennzeichen der Baustruktur der Innenstadt sind
Gebéaude, die direkt an der StraRBe stehen und zu einer seitlichen Grundstucksgrenze ,halboffene®
Gebaudestellung (Grenzbebauung mit dem Nachbargebdude, schmale Durchlédsse). Hierdurch entsteht
ein fast geschlossener Stralenraum, der mehr oder weniger regelmafig Durchblicke in den rickwartigen
Bereich ermdglicht.

4.2 Altstandort

Nach Angabe der Stadt Firstenfeldbruck und des Landratsamtes Furstenfeldbruck besteht kein
Altlastenverdacht. Auf Grund des Namens ,Uhlgrundstiick”, das sich auf den friiheren Eigentiimer und die
Nutzung als urspringliches Betriebsgelandes der Firma Uhl KG bezieht, deutet auf einen Altstandort hin.
Die ausgewerteten Fundstellen, Katasterplane, Luftbilder und Bauakten lassen auf die Gebaudenutzung
und betriebliche Anlagen Riickschliisse zu, so dass von einer weitgehenden Erfassung auszugehen ist.

Der Betrieb der Fa. Uhl KG handelte mit Metallwaren, Eisen, Réhren und Brennstoffen und war in der
HauptstralBe 5 (Ecke Schoéngeisinger Stral3e) untergebracht. Im Laufe der Zeit wurde er an der
Schongeisinger Stral3e 38 vergrof3ert. Auf dem Gelande waren neben einem Wohn- und Geschaftshaus,
Garagen, zwei Kohlenschuppen, ein Lagergebdude und ein Freilager vorhanden. Die Betriebsverlagerung
fand Zug um Zug statt. So wurde im Gewerbegebiet Hubertusstrale ab dem Jahre 1968 mit der
Betriebsverlagerung begonnen (1968 Bau einer Lagerhalle, 1975 Erweiterung und Bau von zwei
Werkswohnungen, 1976 Bau eines Heizoltanklagers mit 3 x 30 ms3, 1978 Erweiterung um
Ausstellungsraume).

Seit 1997 ist ein genehmigter Parkplatz mit Sichtschutzwand von ca. 1,6 m Hohe vorhanden.

Im Rahmen des Planungsrechts spielt das Alter einer Bodenverunreinigung nur insofern eine Rolle, als der
Belastungsvorgang abgeschlossen ist und nicht weiter fortgesetzt wird.

Zur Inanspruchnahme von Flachen sagt § 1 Abs. 5 BauGB, dass mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll und Flachen nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen werden
sollen.

Von Seiten der Fa. Crystal Geotechnik wurden Orientierungsuntersuchungen durchgefihrt. Dies fuhrte zu
folgendem Ergebnis:

Im Untersuchungsbereich wurden Auffiillungen bis in einer Tiefe von 1,5 m unter GOK in Form von
Kiesb6éden mit nur geringfligigen anthrophogenen Verunreinigungen angetroffen. Bei den ermittelten
Stoffkonzentrationen wurden keine chemischen Belastungen festgestellt, die im Sinne der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Gewésser) eine
schadliche Bodenverunreinigung ergibt.

Bei den chemischen Untersuchungen der Auffillungen nach LAGA wurden Uberschreitungen des
Zuordnungswertes Z1.1 (kennzeichnet Béden mit leichter Belastung: Z 1.2Material) festgestellt. Auf Grund
dieser Belastung ist eine geordnete Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials gemaR den
Kriterien des LAGA-Merkblattes fiir Auffillungen erforderlich. Wir empfehlen daher, bei Bauma3nahmen
eine fachtechnische Aushubiberwachung mit Zwischenlagerung der Auffillungen auf Halde, Beprobung
mit chemischer Analyse und anschlieRender geordneter Entsorgung bzw. Verwertung.

Da die festgestellten chemischen Belastungen (erhéhte ph-Werte und Chloride) vermutlich auf die
SalzstreumalBnahmen im Bereich des Parkplatzes zuriickgefuhrt werden konnen, ist, wie bereits
beschrieben, bei einer Anderung der Nutzung des Gelandes eine Normalisierung der Stoffkonzentrationen
moglich, was dann im Rahmen einer fachtechnischen Aushubbegleitung festgestellt werden kann.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der im Bericht dokumentierten orientierenden
Altlastenerkundung punktuelle Untersuchungen durchgefiihrt wurden und dass auf Grund der
grol3flachigen, gewerblichen Nutzung des Gelédndes lokal stérkere Verunreinigungen des Bodens nicht
auszuschlief3en sind.

4.3 Grundwasser

Wie in der Begutachtung der Fa. Crystal Geotechnik beschrieben, ist bei einer eingeschossigen
Unterkellerung kein nennenswerter Wasseraufstau und somit keinerlei zusatzliche Beeinflussung der
derzeit maRgebenden Situation fur die Anlieger und deren Kellergeschosse gegeben. Sollte eine
zweigeschossige Unterkellerung im Bereich des Uhlgrundstiickes erwogen werden, ist im Extremfall ein
Wasseraufstau von > 1 dm zu erwarten, welcher durch geeignete bauliche MaRnahmen auf wenige cm
begrenzt werden kann. Somit ist auch bei dieser Ausfihrung bei Beriicksichtigung entsprechender
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baulicher Erfordernisse eine zusatzliche Beeinflussung der Anlieger durch den Aufstau von Grundwasser
praktisch nicht gegeben. Die genannten baulichen MaBhahmen, welche dann noch durch Berechnungen
naher zu dimensionieren waren, sind dann erforderlich.

Wie weiterhin beschrieben, ist auf Grund der guten Durchléassigkeit des Grundwasserleiters im Bereich
des Uhlgrundstiicks eine Versickerung von Oberflachenwassern mdoglich. Durch entsprechende
Konstruktion und Situierung dieser Anlage kann ein negativer Einstau von Nachbarbauwerken vermieden
werden. Aus landschaftsokologischer Sicht ist die Erhéhung des Grundwasserstandes um wenige
Zentimeter bei den vorhandenen Flurabsténden fur die Fichten ohne jeglichen Belang.

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt laut Gutachten der Firma Crystal Geotechnik auf 515,56 - 515,81 m
UNN. Dies entspricht 4,06-4,38 m unter dem Gelandeniveau mit ca. 520,00 m GNN..

5. Umweltbericht nach § 2a BauGB

5.1 Einfihrung

Die Stadt Furstenfeldbruck betreibt im Moment eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1.2 a-1 fir das
sogenannte ,Uhl-Grundstuck® sowie das westlich daran angrenzende Wohngebiet bis zur Kapuziner-
stralBe. Das Ziel dieser Neuaufstellung ist die Errichtung eines dreigeschossigen Gebdaudes mit
grol3flachigem Einzelhandel (SB-Warenhaus) im Erdgeschoss, PraxisrAumen, Biros und Gastronomie
sowie teilweises Wohnen in den oberen Geschossen. Darliber hinaus wird eine Tiefgarage sowie eine
Hochgarage errichtet.

Aufgrund der Vorgaben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) und des § 2 a des
Baugesetzbuches (BauGB) ist eine allgemeine Vorpriifung tber die UVP-Pflicht durchzufiihren, sowie ein
Umweltbericht zu erstellen.

5.2 Gesetzliche Vorgaben

In der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wird eine ,Liste UVP-
pflichtiger Vorhaben® dargestellt. GemaR § 3 ¢ UVPG und der Nummer 18.8 der Anlage 1 des UVPG ist fur
den Bau eines Vorhabens gemall Nummern 18.1-18.7 der Anlage 1 eine allgemeine Vorprufung im
Rahmen eines Bebauungsplanaufstellungs- oder Anderungsverfahren erforderlich, wenn der Vorpriifwert
erreicht wird. GemaR Ziffer 18.6.2 ist fur den Bau eines Einkaufszentrums oder grol3flachigen
Einzelhandelsbetriebes mit mehr als 1.200 m2 Geschossflache eine derartige Vorpriufung erforderlich. Die
GrolRe des Vorhabens fuhrt gem&R Nummer 18.8 innerhalb eines sonstigen Gebietes (i.e. nicht
AulRenbereich) stets zu einer allgemeinen Vorpriifung und nicht aus sich heraus zu einer UVP-Pflicht,
auch dann, wenn der Wert gemafld Nummer 18.6.1 erreicht oder tberschritten wird.

Gemal Anlage 2 UVPG sind in der Vorprufung des Einzelfalls folgende Kriterien zu beachten: Merkmale
des Vorhabens, Standort des Vorhabens sowie Merkmale der mdglichen Auswirkungen. Diese werden im
Folgenden dargestellt und bewertet. Die Darstellung und Bewertung entspricht ebenfalls den
Anforderungen an den Umweltbericht geman § 2a BauGB.

53 Merkmale des Vorhabens
5.3.1 GrofRRe des Vorhabens

Der Bebauungsplan bezieht neben dem ,Uhl-Grundstick® auch das Wohngebiet dstlich der
Kapuzinerstral3e mit ein. Innerhalb dieses Wohngebietes (Allgemeines bzw. Besonderes) wird jedoch Uber
das bestehende Baurecht hinaus kein neues Baurecht geschaffen. Lediglich auf drei Grundstiicken an der
KapuzinerstraBe (Nr. 7, 9 und 11) wird in der Tiefe der Grundstiicke das ohnehin vorhandene Baurecht
durch die Darstellung dreier Baurdume geordnet. Im Osten des Bebauungsplangebietes ist das
sogenannte ,Kaufhaus X* im Bebauungsplangebiet enthalten. Auch hier handelt es sich um ein
bestehendes Gebaude. Auch hier wird das vorhandene Baurecht nicht nennenswert geandert. Diese
Bereiche mit geringfiigigen Anderungen haben keinen Einfluss auf die Umweltvertraglichkeit des
Bebauungsplanes. Lediglich das neu ausgewiesene bzw. das gegeniber dem rechtskréaftigen
Bebauungsplan geédnderte Baurecht der Bereich des ,Uhl-Grundstliickes* besitzt Bedeutung hinsichtlich
der Umwelt.

Die GrolRe des so genannten Uhl-Grundstiicks, auf dem das Bauvorhaben errichtet werden soll, belauft
sich auf ca. 9.370 m2. Die uUberbaubare Grundflache geméafR Bebauungsplan betragt ca. 6.800 m2. Die
Bebauungshohe darf maximal 14,7 Meter (OK Pultdach nérdlich der Schéngeisinger StrafRe) bzw. im
Bereich des Aufzugsturmes 15,0 Meter erreichen. Die nach auf3en hin wirksame Wandhoéhe ist entlang der
Schoéngeisinger und der Ludwigstralle auf 12,2 bzw. 10,0 Meter beschrénkt, im Inneren des Grundstiickes
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- auf der Ost- und Westseite des Baukorpers - ist eine maximale Wandhohe von 10,5 Metern zuléssig. Sie
passt sich damit den vorhandenen Hohen auf den im Osten angrenzenden Bereichen an. Es werden drei
Vollgeschosse mit einer H6he von im Durchschnitt je ca. 3,5 Metern errichtet.

Im Baukodrper werden die in der Einleitung erlauterten Nutzungen vorgesehen. Der grofR3flachige
Einzelhandel (Lebensmittel) erhélt im Erdgeschoss eine Verkaufsflache von maximal 3.100 m?, die
geplante Gesamtverkaufsflache betragt 5.100 m2, zzgl. Lager, Sozialrdume und Anlieferungsbereich. Des
Weiteren werden im 1. OG eine Gastronomie sowie die Mdglichkeit fir einen Kinobereich vorgesehen.
Biro- und Praxisrdume sind im 1. und 2. OG mdglich. Im 2. OG ist innerhalb des Kerngebietes entlang der
LudwigstralRe die Wohnnutzung festgesetzt. Fir das restliche 2. OG ist auch die Unterbringung von
betreutem Wohnen méglich. Insgesamt handelt es sich also um eine typische Kerngebietsnutzung.

Gemall Bebauungsplan wird im 1. Obergeschoss die Errichtung einer Hochgarage sowie im
Untergeschoss eine Tiefgarage ermoglicht. Insgesamt kbnnen somit zukinftig ca. 360 Stellplatze auf dem
Grundstuick errichtet werden (Hochgarage mit bis zu 200, TG mit 160 Stellplatzen).

5.3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Derzeit wird das Bebauungsplangebiet Uberwiegend als Parkplatz genutzt. Dieser asphaltierte und somit
versiegelte Bereich hat ca. 310 Stellplatze. Nur ca. 650 m?2 Grundstucksflache sind im jetzigen Zustand
unversiegelt und durchgriint. Hier befinden sich neben einer Blutbuche als schiitzenswertem Laubgehdlz
lediglich Strauchwerk sowie eine Wiesenflache. Im Moment besteht eine Sichtverbindung von der
Schoéngeisinger Stral3e im Suden zur Ludwigstral3e im Norden.

Der Bebauungsplan Nr. 1.2 a-1 setzt eine zu begriinende, private Grundstiicksflache von ca. 950 m?2 fest,
die teilweise auf der Tiefgarage liegt. Diese Malinahme stellt fiir die Schutzgiter Boden, Wasser und Natur
eine Verbesserung gegeniiber dem Bestand dar. Dariliber hinaus wird zusétzlich eine mindestens 420 m2
grol3e Flache fir Dachbegriinung festgesetzt. Diese ist zwar fiir die belebte Bodenzone nicht zu rechnen,
leistet aber im Hinblick auf Wasser (Riickhaltung) sowie als Lebensraum fir Pflanzen und Kleintiere einen
weiteren Beitrag. Ebenso sind hier die Festsetzungen zu Fassadenbegriinung und Heckenpflanzung zu
nennen, die einen positiven Einfluss zur ,Eingriinung“ des Bauvorhabens auf dem ,Uhl-Grundstiick"
leisten werden (vgl. Kap. 8, Griinordnung).

Die Erhaltung der Blutbuche ist durch die Situierung und Ausformung des Baukorpers gewahrleistet.
Zusatzlich wird durch Festsetzungen sichergestellt, dass mindestens 8 Linden, 10 Saulen-Ahorne sowie 8
Saulen-Hainbuchen und 11 Rot-Dorne neu gepflanzt werden. Mit diesen Pflanzungen wird grundséatzlich
eine Aufwertung des stadtischen Raumes ("Landschaftsbhild") gewahrleistet. Hier ist zu berlcksichtigen,
dass bereits durch den bestehenden Bebauungsplan eine Bebauung mdglich ist, so dass durch die
Bebauungsplananderung keine Verschlechterung im Sinne der Blickbeziehungen entsteht.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird eine weitgehende Versickerung des anfallenden,
unverschmutzten Niederschlagswassers angestrebt. Eine vollstindige Versickerung ist aufgrund der
gegebenen Bodenverhéltnisse nicht moglich. Die geringfligige Ableitung des Uberschissigen
Niederschlagswassers bei Starkregenereignissen ist grundsatzlich méglich. Die genaue Dimensionierung
kann wahrend der Baugenehmigungsplanung geklart werden.

Das Vorhaben wird auch klimatisch keine nennenswerten Auswirkungen erzeugen. Die Flache ist heute
bereits starker versiegelt und weniger bewachsen als in Zukunft, so dass kleinklimatische Anderungen
tendenziell positiv sein werden. Die geplante Bebauung verhindert auch einen etwa vorhandenen
Luftaustausch nicht nennenswert. Sudlich und westlich des Baukérpers existiert mit den vorhandenen
Gebauden und Nebengebauden bereits heute eine nahezu geschlossene Bebauung. Eine Reduzierung
klimawirksamer Frischluftschneisen ist mangels Existenz daher nicht zu beftrchten.

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt laut Gutachten der Firma Crystal Geotechnik vom 16.07.2002 auf
515,56 - 515,81 m UNN. Dies entspricht 4,06-4,38 m unter dem Gelandeniveau. Die Bodenplatte der
Tiefgarage reicht bis zu einem Niveau von 516,40 m UNN, so dass hier zunachst ein Abstand von 59 — 84
cm verbleibt. Fir die Anforderungen wahrend der Bauzeit ist gemaf Gutachten ein Sicherheitszuschlag in
Hoéhe von 50 cm zum Normalwasser ausreichend. Nach Abschéatzung des Grundwasserabstandes bei
Hochwasser ist allerdings davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel um bis zu 1,4 m héher liegt
als im Normalwasser-Fall. Das bedeutet, dass der héchste Wasserstand bis auf 517,2 m GUNN zu liegen
kommen dirfte. Dieser Wert bezeugt, dass im Hochwasserfall der Baukdrper 80 cm in das Grundwasser
hineinragt. Die Grundwasserflielrichtung wird mit Osten angegeben. Das Grundwasser hat im
Hochwasserfall einen Flurabstand von ca. 2,6-2,8 m, das heif3t, dass die Keller der weiter westlich
stehenden Gebaude derzeit auRerhalb der Grundwasserlinie liegen. Durch das Hereinragen von bis zu
80 cm in diesen Grundwasserstrom ist im Hochwasserfall ein maximaler Aufstau in Héhe von 2 cm zu
erwarten. Dies bedeutet eine unwesentliche Anderung des maximalen Grundwasserstandes, der keine
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nachteiligen Auswirkungen auf die in GrundwasserflieBrichtung gesehen oberhalb liegende Bebauung
haben wird.

Waéhrend der Bauphase ist die Errichtung einer Spundwand auf der Westseite des ,Uhl-Grundstiickes*®
vorgesehen. Zur Vermeidung eines hoheren Grundwasseraufstaus durch die tiefer reichende Spundung in
der Bauphase sind unbedingt geeignete Vorkehrungen zu treffen. Hier ist wiederum ein maximaler Aufstau
von 2 cm in Bezug zum Grundwasserhdchststand anzusetzen. Geeignete MalRnahmen (z. B. Perforierung
der Spundwand, Wasserhaltung oberhalb bzw. in der Baugrube sowie Dikerung des Grundwasserstroms
sind im Rahmen der Baugenehmigung darzulegen. Dabei ist gleichzeitig darauf zu achten, dass z.B. durch
Wasserhaltung kein nennenswertes Absenken des Grundwasserstroms mit moglichen Auswirkungen auf
benachbarte Geb&ude stattfindet.

5.3.3 Abfallerzeugung

Die geplanten Nutzungen des Gebaudes werden sicherlich auch eine gewisse Abfallerzeugung nach sich
ziehen. Allerdings handelt es sich dabei um normale Hausmuillfraktionen sowie Verpackungsstoffe. Durch
die Nutzung werden nach derzeitigem Ermessen kein Sondermdill oder Giftstoffe entstehen, so dass auch
hier keine negativen Auswirkungen zu gewartigen sind. Das gesamte Bauvorhaben wird vor der
Fertigstellung an die Kanalisation angeschlossen. Somit werden die durch die beabsichtigte Nutzung
entstehenden, unschéadlichen Abwasser fachgerecht entsorgt.

5.3.4 Umweltverschmutzung und Belastigung

Durch das Vorhaben wird die Anzahl der Stellplatze von bislang 310 auf ca. 360 erhéht. Diese Mehrung an
Stellplatzen geht einher mit einer vermutlichen Frequenzsteigerung der Parkplatze. Ein Teil der Stellplatze
ist im Untergeschoss angeordnet, so dass hier die Belastigung reduziert wird bzw. wegfallt. Die
Westfassade des Parkdecks im Obergeschoss ist gemaR Bebauungsplan zu schlieRen, obwohl die
Einhaltung der Grenzwerte gemal TA Larm auch ohne diese SchlieBung gesichert ware. Die detaillierten
Werte hinsichtlich der Larmimmissionen sind der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung durch
das Ingenieurblro Greiner sowie dessen erganzende Stellungnahme vom 08.01.2004 zu entnehmen. In
dieser Studie sind die erforderlichen baulichen MalRnahmen bzw. Abhilfen dargelegt. Aufgrund der
Festsetzung dieser MalRhahmen im Bebauungsplan bzw. der weiteren, zu erbringenden Nachweise im
spateren Baugenehmigungsverfahren kann eine wesentliche bzw. nicht hinnehmbare Verschlechterung
der Bestandssituation hinsichtlich des Larms ausgeschlossen werden. Weitere Schallschutzmaf3nahmen
werden in der ergdnzenden Stellungnahme des Biros Greiner vom 08.01.2004 ausdricklich als nicht
notwendig bezeichnet (S. 8, letzter Absatz).

Neben dem La&rmschutz ist auch die Luftschadstoffimmission der Wohnbebauung von Osten her
nachhaltig zu unterbinden. Gerade im Winter mit Inversionslage muss eine Erhéhung der
Schadstoffimmissionen (Feinstaub, Abgase) in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung nachhaltig
unterbunden werden. Die hierzu im Auftrag der Stadt Firstenfeldbruck erstellte Untersuchung der
Luftschadstoffsituation zeigt auf, dass die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes ausreichen,
die Grenzwerte im Hinblick auf Luftschadstoffe einzuhalten. In dieser Untersuchung wird aufgezeigt, dass
das Vorhaben selbst nur zu einer kleinen Erhéhung der vorhandenen Vorbelastung fiihren wird. (Bei NO2
betragt die Erhdhung ca. 5,7 %, bei Benzol ca. 20 %, Dekra 13.08.2003, S 16). Auch die niedrigeren
Grenzwerte, die ab 2010 gultig sein werden, werden in jedem Falle eingehalten. Selbst bei einem
gréRBeren Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben werden die Grenzwerte in jedem Fall eingehalten
(Dekra 23.12.2003, S. 3f.)

Durch den zu- und abfahrenden Verkehr ist von einer Erh6hung der Larm- und Luftemissionen in den
angrenzenden Strallen auszugehen. GemdalR des vorliegenden Verkehrsgutachtens ist dort in der
werktaglichen Spitzenstunde von einer Erhdéhung der Frequenz um bis zu 100 % (Kapuzinerstral3e
zwischen Schoéngeisinger und Ludwigstr.) auszugehen. In der Relation bedeutet dies fir die
KapuzinerstraBe in der Spitzenstunde (340 Fahrbewegungen), dass zukinftig statt alle 20 alle 10
Sekunden ein Fahrzeug vorbeifahren wird. Die Schoéngeisinger StraBe erhalt mit zusatzlich 310
Fahrzeugen die starkste absolute Zunahme an Verkehrsbelastung. Die gesamte tagliche Belastung (24-
Stunden-Rhythmus) wird gem. der ergdnzenden Aussagen des Biros Obermeyer um max. 1.500
Fahrbewegungen bzw. 18,75 % auf der Schongeisinger Strale sowie um 200 Bewegungen bzw. 12 % auf
der Kapuzinerstral3e zunehmen.

Diese Zahlen belegen die Zunahme an Verkehr mit entsprechenden verkehrsbedingten Emissionen. Dies
betrifft insbesondere die nachmittagliche Spitzenstunde. Auch hier wird wieder auf die Untersuchung des
Biros Greiner verwiesen. Diese Studie besagt, dass durch den zusatzlichen Verkehr auf dem
vorhandenen StraBennetz keine Uberschreitungen der gesetzlich vorgeschriebenen Larmpegel zu
befiirchten sind. Dies gilt auch fur die Wohnbebauung gegeniber den Zu- und Abfahrtsrampen. Allerdings
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ergibt sich bei einer ungeregelten Nutzung wahrend der Nachtzeit (22:00-6:00 Uhr) eine deutliche
Uberschreitung der Grenzwerte. Aus diesem Grund muss in dieser Zeit die Nutzung der Parkierflachen in
Tief- sowie Hochgaragen deutlich beschrankt werden. Unter der Berlicksichtigung der Vorgaben der
Stellungnahme Greiner vom 8.1.2004 sind somit keine weiteren MaRnahmen als die genannten und
getroffenen Beschrankungen erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist ein entsprechender
Hinweis auf die Vorgaben der TA Larm enthalten, so dass unter Berucksichtigung dieser Vorgaben
ebenfalls keine nachhaltige Verschlechterung durch Uberschreitung der vom Gesetzgeber vorgesehenen
Grenzwerte eintreten wird.

Somit ist unter Beriicksichtigung der Vorgaben abschlieBend keine Uberschreitung der zulassigen
Immissionsgrenzwerte zu erwarten.

5.3.5 Unfallrisiko

Das Unfallrisiko ist insbesondere auf die verwendeten Stoffe und Technologien hin zu untersuchen.
Nachdem das Bauvorhaben dem Stand der Technik entsprechend ohne geféahrliche Technologien und
Stoffe betrieben wird, entsteht keinerlei Gefahrdung. Im Betrieb ist durch die Anzahl der Stellplatze mit den
entsprechenden Zu- und Abfahrten ein latentes Unfallrisiko gegeben. Im Allgemeinen ist die Anzahl der
Verkehrsunfalle mit Verletzungen im Verlauf der vergangenen Jahre deutlich gesunken. Nach wie vor ist
eine weitere Reduzierung der Verkehrstoten anzustreben. Eine geringfugige Erhéhung oder Reduzierung
dieses allgemein gegebenen Risikos kann allerdings nicht dem einzelnen Bauvorhaben mit seinen
Stellplatzen angerechnet werden. Die Verkehrsuntersuchung des Biros Obermeyer zeigt auf, dass keine
nennenswerte Verschlechterung oder Gefahrdung durch den zusétzlichen Verkehr auftreten wird.

5.4 Standort des Vorhabens
5.4.1 Nutzungskriterien

Die bestehende Nutzung als Parkplatz mit ca. 310 Stellplatzen zieht eine nahezu vollstdndige
Versiegelung (92,5 %) nach sich. Aufgrund der bestehenden Nutzung — auch im Hinblick auf den derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan mit den darin sanktionierten Nutzungen - ist eine deutliche Vorbelastung
vorhanden. Die Flache dient bislang in keiner Weise Zwecken der Erholung oder der Siedlungsnutzung.
Das Gebiet grenzt an die bisherige Innenstadt (Altstadt) von Firstenfeldbruck an.

5.4.2 Qualitatskriterien

Unter Qualitatskriterien werden der vorhandene Reichtum, die Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der
biotischen und abiotischen Faktoren (Wasser, Boden, Natur und Landschaft) verstanden. Aufgrund der
derzeitigen, sehr hohen Versiegelung ist daher eine relativ niedrige Qualitdt vorhanden. Eine
Verschlechterung der siedlungsékologischen Gesamtsituation durch die geplante Bebauung scheint
ausgeschlossen.

5.4.3 Schutzkriterien

In diesem Punkt der Anlage 2 UVPG (Ziffer 2.3) wird nach etwa vorhandenen Schutzgebieten gefragt. Das
Bebauungsplangebiet liegt in keinerlei Schutzgebiet (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet,
Nationalpark, Biosphéarenreservat, Biotope, Wasserschutzgebiet). Ebenso werden die in den
Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitditsnormen im Gebiet weder vor noch nach
Durchfuhrung des Vorhabens berschritten.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich angrenzend an die Altstadt von Furstenfeldbruck. Es handelt sich
somit um eine Lage innerhalb des Mittelzentrums. Gemafd Raumordnungsgesetz ist ein Gebiet mit hoher
Bevolkerungsdichte im Netz der zentralen Orte gegeben. Die geplante Nutzung wird hierbei die Zentralitat
der Innenstadt Furstenfeldbruck stiitzen und stéarken. Mit dem Bauvorhaben soll ja gerade die Befriedigung
des taglichen Bedarfs sichergestellt werden. In diesem Zusammenhang ist also aufgrund der Lage im oder
angrenzend an das Zentrum eine Verbesserung und Starkung des Zentralortes im Sinne des
Raumordnungsgesetzes als eine positive Auswirkung zu verzeichnen.

Im Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal KapuzinerstraBe 13, gegeniber des
durch den Bebauungsplan ermdglichten Baukérpers befinden sich zwei Baudenkmaler (Ludwigstrae 14
und 16). Hier ist zu bericksichtigen, dass bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan eine
Bebauung auf dem ,Uhl-Grundstiick® méglich ist, so dass durch den Bebauungsplan keine erhebliche
Verschlechterung gegeniiber der bereits heute méglichen und zulassigen Situation entstehen wird. Durch
das Vorhaben werden keine bekannten Bodendenkmaler betroffen.

55 Merkmale der mdglichen Auswirkungen
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Die moglichen Auswirkungen sind lUberwiegend auf die Larm- und Schadstoffimmission wahrend der
Bauzeit sowie den durch die Nutzung entstehenden Verkehr begrenzt. Daneben ist die geringflgige
Erhdhung des Grundwasserhdchststandes ( 2 cm) zu nennen. Weitere Auswirkungen des Vorhabens sind
entweder neutral (z.B. Klima, Boden, Grundwasserneubildung) oder sogar verbessernd (aufgrund
Baumbestand, Fassadenbegriinung etc.)

5.5.1 Ausmal der Auswirkungen

Durch das vorliegende Verkehrsgutachten (Obermeyer) ist nachgewiesen, dass die Leistungsfahigkeit des
Stra3ennetzes die Zu- und Abfahrten reibungslos aufnehmen kann, ohne die Verkehrssicherheit zu
gefahrden. Die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs bzw. zusatzliche Luftverunreinigungen und
Larmimmissionen werden in nennenswertem Umfang nur in den direkt angrenzenden Stralen messbar
sein. Hier ist auf die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Blros Greiner sowie auf die
Untersuchung der Luftschadstoffsituation durch die DEKRA zu verweisen.

Die geplante Hochgarage und die Tiefgarage werden insbesondere im Zu- und Abfahrtsbereich zu einer
Erhdhung der Larmimmissionen beitragen. Sofern diese Larmemissionen entsprechend der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Biro Greiner) durch die darin benannten, geeigneten
MaRnahmen reduziert werden, sind auch hier keine erheblichen negativen Auswirkungen zu verzeichnen.
Die gesetzlich einzuhaltenden Larmgrenzwerte werden bei Beriicksichtigung der Nutzungsbeschrankung
innerhalb der Nachtzeit laut Untersuchung unterschritten.

Die Problematik der Luftschadstoffimmission (Feinstaub- und Abgasbelastung) wird in der Untersuchung
durch die DEKRA dargestellt. Auch hier wird ermittelt, dass keine Uberschreitung der festgesetzten
Grenzwerte zu befirchten ist.

Wahrend der Bauzeit ist mit einer Erhéhung der Larmimmissionen in den angrenzenden Wohngebieten zu
rechnen. Allerdings ist zu beachten, dass flir das Gebiet bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorliegt. Bei der Errichtung von Gebauden entsprechend des bestehenden Bebauungsplanes wiirden
ahnliche Larmimmissionen entstehen. Ebenfalls ist zu beriicksichtigen, dass innerhalb eines vorhandenen
Stadtgebietes immer wieder Neu- oder Umbauten entstehen, so dass hier keine besondere Situation mit
nicht hinnehmbaren Larmbelastungen entstehen wird. In diese Betrachtung ist ohnehin mit einzustellen,
dass der Baularm ausschlieBlich werktags wahrend der Tagesstunden entsteht. Es sind hier keine
schutzwiirdigen Belange bekannt, die eine Einschrankung der Ublichen Bauzeiten rechtfertigen wirden.
Allerdings sollte auf Sondergenehmigungen fiir Bautatigkeit an Wochenenden oder zur Nachtzeit
weitestgehend verzichtet werden, um hier die schiitzenden Belange der angrenzenden Wohnbebauung
nicht zu verletzen.

5.5.2 Weitere Parameter der Auswirkungen

Nach derzeitigem Ermessen sind auch keine sonstigen oder weiteren negativen Auswirkungen auf das
Stadtgebiet mit seiner Bevolkerung zu erwarten. Es ergeben sich auch keine grenziberschreitenden
Auswirkungen, denen gemald UVPG besonderes Augenmerk zu schenken wére.

Die Schwere und Komplexitat der moglichen Auswirkungen ist im Gesamten als niedrig bis
vernachlassigbar einzustufen. Ein weiteres Kriterium - die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen - ist in
Bezug zu setzen mit dem Unfallrisiko sowie der Schwere der Auswirkungen. Nachdem diese aufgrund der
angegebenen Untersuchungen und Gutachten als gering bis vernachlassigbar einzustufen sind, ist auch
hier keine Geféahrdung zu verzeichnen.

Die Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen kann aufgrund des Vorhabens folgendermaf3en
benannt werden: Die Auswirkungen beschranken sich vorherrschend auf den Betrieb des Gebé&udes
(groRflachiger Einzelhandel), der Uberwiegend werktags stattfinden wird. Durch das Bauvorhaben findet
keine Neuversiegelung des belebten Bodens statt, ebenso werden dauerhaft keine erheblichen Eingriffe in
das Grundwasser getatigt. Im Rahmen einer derzeit nicht absehbaren Umnutzung oder gar eines Abrisses
des geplanten Gebéaudes sind die Umweltauswirkungen daher tendenziell als reversibel anzusehen.

5.6 Zusammenfassung / Einschatzung der UVP-Pflicht

Das Vorhaben - Einzelhandelsgeschéfte, Blro- und Praxisrdume sowie Hochgarage und Tiefgarage mit
ca. 360 Stellplatzen - ist auf einer nahezu vollstandig versiegelten, als Parkplatz genutzten Flache geplant.
Aufgrund der Anordnung der Zufahrten der Hochgarage und der Tiefgarage ist eine Abwicklung des zu-
und abfahrenden Verkehrs im vorhandenen Stral3ennetz ohne Umbauten zu gewahrleisten. Das Vorhaben
befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Stadt Firstenfeldbruck.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiicks sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Wasser, Boden, Natur und Landschaftsbild zu ersehen. Durch die Festsetzung der
Neupflanzung von insgesamt mindestens 26 Laubbdumen auf dem Uhlgrundstick und zusétzlich 11
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Baumen im Bereich der LudwigstraBe ist sogar eine Verbesserung hinsichtlich dieser Schutzguter zu
erwarten. Die entsprechend der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zunéchst prognostizierten
Larmemissionen kénnen mit Hilfe der in der Untersuchung vorgesehenen und im Bebauungsplan
festgesetzten Malnahmen minimiert bzw. vollstdndig abgestellt werden. Auch hinsichtlich der
Luftschadstoff-Situation sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Durch das Vorhaben sind - unter Berticksichtigung der in den jeweiligen Untersuchungen genannten und
im Bebauungsplan festgesetzten Mal3hahmen - keine nennenswerten negativen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Das UVPG ist im Rahmen der Bauleitplanung als Umwelt-Vorsorgeinstrument zu verstehen. Aufgrund der
im Vorfeld ausgearbeiteten Gutachten und Untersuchungen und den darin genannten (Verminderungs-
und Vermeidungs-) MaRnahmen ist das Vorsorgegebot in diesen Bereichen mehr als erfillt. Es besteht
unter Berucksichtigung der vorgesehenen Verminderungs- und Vermeidungsmaflnahmen keine
Notwendigkeit, zusatzlich eine UVP durchzufuhren.

6. Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

In den Vorbereitenden Untersuchungen wurde 1986 festgestellt, dass im ansonsten dicht bebauten
Innenstadtbereich stadtebauliche Brachflichen im Bereich des sog. "Uhlgrundstiickes" vorhanden sind,
die ein groRes Entwicklungspotential fir die Altstadt bzw. die Innenstadt darstellen.

Vorteile dieses giinstig gelegenen zentralen Areals ist erfahrungsgemall die gute vorhandene
ErschlieBung, die Verfugbarkeit von gréf3eren zusammenhangenden Flachen, die keine Bodenordnung
erfordern, und die Zustimmung und Akzeptanz der Offentlichkeit.

Infolge der Flachenbeanspruchung solcher Projekte ergibt sich haufig ein stadtebaulicher Mal3stabssprung
gegenuber dem stadtebaulichen Umfeld. In der Regel sind diese Center auch relativ abgeschlossen und
"introvertiert", da die Schaufenster hdufig in einer sog. "Mall", einer innen liegenden Einkaufsstralie,
zugeordnet sind. An den Aul3enflachen liegen Uberwiegend Ausstellungsflachen und Nebenrdume, sodass
hier kaum Offnungen moglich sind.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung bezlglich der horizontalen und vertikalen Gliederung des
Gebaudekomplexes und der Hohenentwicklung wird - soweit dies im Rahmen der Vorgaben eines
Bebauungsplanes méglich und sinnvoll ist - vermieden, dass ein groRRer ungegliederter und nach innen
orientierter Baukérper entsteht.

Aufgrund des stadtebaulichen Entwurfes mit der grofen zentralen baumbestandenen Platzflache ist
grundsatzlich eine Orientierung des Gebaudekomplexes nach Aul3en vorgegeben. Sowohl die fuBlaufige
Anbindung der Platzflache an die Schdngeisinger Stralle, an die LudwigstralRe und an den Viehmarkt als
auch die Mischung aus verschiedenen Laden, dem grof3flachigen Einzelhandel und der Gastronomie wird
zu einer Offnung der Geb&audekomplexes hin zu den 6ffentlich nutzbaren Flachen bewirken.

Die Westfassade, die den Abschluss zu dem angrenzenden Allgemeinen und Besonderen Wohngebiet
bildet, wird, obwohl dies aus Griinden des Immissionsschutzes nicht erforderlich ware, geschlossen
ausgefuhrt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine horizontale Gliederung gewahrleistet,
d.h. die Westfassade muss geschoRRweise abgetreppt ausgebildet werden. Zusatzlich wird durch
entsprechende Festsetzungen eine vertikale Gliederung der Westfassade sichergestellt. Erreicht wird
diese gestalterische Gliederung durch die Festsetzung von Vor- bzw. Rickspriingen, durch Festsetzungen
der Gestaltung der Flachen und durch Vorgaben zur Begriinung der Fassade.

Durch die Neugestaltung des Stadtraumes, die wesentlich durch die Gestaltung der 6ffentlich gewidmeten
Flachen gepragt wird, wird das Erscheinungsbild des gesamten Quartiers durch Begrinung und
Bepflanzung im Zuge der zukinftigen BaumafRnahmen erheblich aufgewertet. Der Bebauungsplan
Nr. 1.2a -1 sieht im MK 2 die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowohl in einer eingeschossigen
Tiefgarage als auch in einem Garagengeschoss im 1.0G vor. Die neue Konzeption der Parkierung wurde
im Rahmen einer Aktualisierung des Verkehrsgutachtens - Biro Obermeyer Planen und Beraten - vom
01.12.2002 untersucht, mit positivem Ergebnis fiir die verkehrlichen Auswirkungen auf das anschlieRende
StraBennetz.

Die stadtebaulich erwiinschte Vernetzung zum 0&stlich angrenzenden Viehmarkt wurde im Rahmen der
Umbaumaflnahmen des ehemaligen Kaufhaus X in Form einer Passage zwischen Viehmarkt und neuem
Hofbereich bereits realisiert. Der gewerblich zu nutzende Gebaudekomplex auf dem Uhlgrundstiick ist in

Stadt Furstenfeldbruck SG 41 Stadt- und Landschaftsplanung 11/25



B = Stadt Furstenfeldbruck Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 ,Uhlgrundstiick”

unterschiedliche Nutzungen gegliedert. Diese MK-Nutzungen sind in einem zusammenhdngenden
Gebaudekomplex untergebracht. Damit entsteht neben der fuBRlaufigen Vernetzung der offenen
Hofbereiche eine zweite fuBBlaufige und zugleich wettergeschitzte Verbindung innerhalb der
Gebaudegruppen.

In engem Zusammenhang mit der Aufwertung des "UhI-Grundsticks" durch MK-Nutzung steht die
unmittelbare Zuordnung des ruhenden Verkehrs. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist nunmehr in
einer eingeschossigen Tiefgarage in Verbindung mit dem Garagengeschoss im 1.0G vorgesehen.

Im Bereich der Schéngeisinger Strale entspricht die Bauweise in der Héhenentwicklung dem typischen
Charakter und der Grundstruktur des Quartiers. Mit drei Vollgeschossen bleibt der Baukdrper unter der
typischen Bauweise von 4 bis 5 Geschossen in der Schdngeisinger Straf3e. In Verbindung mit den
Platzflachen sudlich des ehemaligen Kaufhauses X entsteht ein grof3zigiger, durch Baume markierter
stadtischer Platzbereich, der zum Verweilen und Flanieren einladt und der tGber Passagen oder Fulwege
an alle angrenzenden Verkehrsflichen - Ludwigstral3e, Schongeisinger Strae und Viehmarkt - auf
kurzem Weg angebunden ist.

Die Flache des neu zu schaffenden Hofbereichs bleibt Privateigentum mit Geh- und Leitungsrecht flr die
Offentlichkeit. Hinsichtlich der Gestaltung und der Materialwahl sind diese privaten Flachen an die
zukinftige Gestaltung der 6ffentlichen Flachen in Abstimmung mit der Stadt Furstenfeldbruck anzupassen,
um ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild des Stadtraumes zu gewahrleisten.

Die bestehende Trafostation - FI. Nr. 1484/9 - soll in Abstimmung mit den Stadtwerken Firstenfeldbruck in
das neue Gebaude integriert werden. Vor dem Rickbau der Station ist sicherzustellen, dass die neue
Trafostation errichtet und in Betrieb genommen ist. Die Anfahrbarkeit und Zuganglichkeit ist
sicherzustellen.

6.2 Verkehrskonzept

Die ErschlieBungssituation und die Auswirkungen der Verkehrsbelastung wurde durch das Biro
Obermeyer Planen+Beraten gutachterlich Uberprift. Das ErschlieBungskonzept sieht vor, dass der
Viehmarktplatz zukinftig Uber eine Ringstrafle, von der Pucher StralRe aus, erschlossen wird. Die
LudwigstralBe soll zukinftig nicht mehr eine Verbindung fur Kraftfahrzeuge bis zum Viehmarktplatz
erhalten.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Gesamtbelastung der Verkehr abwickelbar
ist.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens sind die 50 offentlichen Stellplatze incl. Zufahrt auf dem
Uhlgrundstick dem o6ffentlichen Verkehr zur Verfiigung zu stellen (Widmung).

Kleinrdumig wird das Plangebiet von Norden durch die LudwigstraBe und von Siden durch die
Schoéngeisinger Stral3e erschlossen. Die Schéngeisinger StraBe im Siden dient als Zufahrtsstraf3e fiir die
Altstadt und das Bebauungsplangebiet. Die Anfahrbarkeit des Stadtzentrums ist eine wichtige
Vorraussetzung fur die Attraktivitdt und Akzeptanz der Innenstadt insgesamt. Die Ludwigstraf3e hat fir das
Quartier als Wohn- und LadenerschlieBung besondere Bedeutung. Die Ludwigstral3e bleibt fur die
Andienung des ehemaligen Kaufhaus X bis zur neuen Passage befahrbar.

Im Rahmen der neuen Grundriss- und Freiflachenkonzeption erfolgt die Anlieferung fir das MK 2
ausschlieBBlich Uber direkte Zufahrten von der Schongeisinger Strale. Der neue Innenhof bleibt
fahrverkehrsfrei, mit Ausnahme der Andienung fur das ehemalige Kaufhaus X, sowie fur Notdienste und
Feuerwehr. Die Andienung fiir das ehemalige Kaufhaus X erfolgt ausschlieBlich tiber die Passage von der
Ludwigstrasse aus. Dies verbessert die Verkehrssicherheit im Innenhof und erhéht seine Attraktivitéat als
Aufenthaltszone.

Der gesamte ruhende Verkehr des MK 1 und MK 2 - einschlielich der zusatzlich geforderten 50
offentlichen Stellplétze - wird in der TG bzw. in dem Garagengeschoss im 1.0G untergebracht. Die
Stellplatze des MK 1 sind entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchung im MK 2 nachzuweisen.

Die Stellplatze im WA bzw. im WB koénnen innerhalb und auerhalb der Baurdume auf den jeweiligen
Grundstlicken oberirdisch nachgewiesen werden (siehe Anlage 2). Aufgrund der z. T. unglinstigen Grund-
stiickszuschnitte bzw. kleinen Grundstlicksflachen kann es erforderlich sein, je nach Anzahl der geplanten
Wohnungen, den Nachweis der Stellplatze mit so genannten Duplex-Garagen zu fiihren.

Unter der Beriicksichtigung der Planungsziele fur die Innenstadt, die u.a. in den Vorbereitenden
Untersuchungen formuliert worden sind, wird fir den Bereich der Wohnnutzung, Verkaufsflache und
Biroflache der aktuelle Stellplatzschlissel der Stadt Firstenfeldbruck nicht herangezogen.
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6.3 Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan 1.2a-1 weist fir das MK 1 und MK 2 zusammen eine Grundflache von 8.200 m? auf.
Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das MK 1 betrdgt GRZ = 0,63, fur das MK 2 GRZ = 0,73. Fur die beiden
Gebiete zusammen ergibt sich eine GRZ von 0,71. Die Obergrenze fir Kerngebiete betrdgt GRZ = 1,0
gemaf 817 Abs.1 BauNVO.

Im MK 2 betragt die GRZ gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO 0,93, im MK 1 betragt die GRZ gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO 1,0. Die Grundflachenzahl (GRZ) gemalR § 19 Abs.4 BauNVO darf im WA bis zu 0,8, im WB bis
zu einer GRZ von 1,0 uberschritten werden.

Das Umfeld war vor dem 01.08.1962 Uberwiegend bebaut. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Dichte, der Baustruktur und des stadtebaulichen Maflstabes, vor allem der Schongeisinger
Stral3e, ist die geplante Bebauung stadtebaulich vertretbar. Die geplante Bebauung fligt sich in Baumasse
und Hohenentwicklung in die bauliche Umgebung ein. Die vorhandenen Baukdrperfluchten im Bereich der
Ludwigsstrafl3e und Schongeisinger Stral3e werden aufgenommen.

Der Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 beinhaltet im MK 2 ein Parkierungskonzept mit einer eingeschossigen
Tiefgarage und einem Garagengeschoss im 1.0bergeschoss.

Ein charakteristisches Kennzeichen der Baustruktur der Innenstadt von Firstenfeldbruck ist, dass die
Gebaude entlang der offentlichen Verkehrsflachen tUber mehrere Grundsticke hinweg an die Grenze
gebaut sind. Schmale Grundstiickstreifen, die als Durchfahrt zum Hinterhof dienen und die nicht der Tiefe
der erforderlichen Abstandsflachen entsprechen, trennen die Baukorper. Aufgrund dieser schmalen
Durchlasse entsteht der typische stadtische Eindruck einer geschlossenen oder fast geschlossenen
Bebauung.

Dieses typische stadtebauliche Gestaltungsmerkmal wird im Bebauungsplanentwurf durch die bestehende
Bebauung im WA/WB/MK 1 aufgenommen und bei der neu zu planenden Bebauung im MK2
weiterentwickelt.

Die vorhandenen Baufluchten werden daher im Bereich der StralRenrdume aufgenommen und als
Grenzbebauung mit erdgeschossigen Arkaden im MK 2 festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplan ist es, dass der groR3flachige Gebdudekomplex, der sich von der Schéngeisinger
Stral3e zur LudwigstralRe erstreckt, die stadtraumlichen Qualitaten der Altstadt sichert.

Die mafstabliche Einfugung der Fassaden im Erscheinungsbild des Strallenraumes wird durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Geschosse und der maximal zuldssigen Wandhéhe
gewabhrleistet. Die Gebaudelangen im MK 2 entlang der Ludwigstrale und Schongeisinger StralRe
entsprechen den im stadtebaulichen Umfeld vorhandenen GréRenverhaltnissen.

Im MK 2 werden zur nach Westen angrenzenden Nachbarbebauung Absténde von 5 bis 6 Metern von der
Bebauung bis zur Grundstiicksgrenze festgesetzt, um den Charakter der vorwiegend geschlossenen
Bauweise entlang der Schongeisinger Strale und Ludwigsstrale fortzusetzen. In diesen Bereichen
werden die Abstandsflachen durch die Festsetzung der Baulinie auf das Maf3 zwischen der Gebaudekante
und der Grundstiicksgrenze um ca. 6 m reduziert. Ansonsten gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs.
4+ Abs. 5 BayBO (siehe Anlage 1). Die geplante grenzstandige Bebauung mit hofeinfahrtsbreiten
Abstanden zu den Nachbargebauden entspricht der vorhandenen weitgehend geschlossenen Bebauung
wie sie z.B. die Schongeisinger Strale aufweist. Die Erfordernisse an ausreichende Belliftung und
Belichtung sind gewahrleistet, die Belange des Brandschutzes sind berticksichtigt.

Zu den westlich angrenzenden Wohngeb&auden Schongeisinger StralRe 50 und LudwigstraBe 13 bleibt
jeweils ein Abstand von ca. 9 m gewabhrt, bis zur Grundstticksgrenze sind an der LudwigstraRe 5,40 m und
an der Schongeisinger Stral3e 6,0 m Abstand festgesetzt. Die Flache zwischen Neubau und Bestand ist
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze als private Gartenflache, die als Pufferzone fungiert, mit zu
erhaltendem Baumbestand und neu zu pflanzenden Bdumen festgesetzt, die fiir ausreichende Beliftung
in diesem Bereich sorgen, sodass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben.

Entlang der Ludwig- und Schéngeisinger Strale sind Baulinien festgesetzt. Die Baulinien sind an der
West- und Ostfassade aus stadtebaulichen Griinden um die Ecke gefiihrt.

Im &stlichen und westlichen Bereich sind die Bauflichen des MK 2 weitgehend durch Baugrenzen
bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist - in Verbindung mit der Festsetzung der maximal zulassigen
Wandhohe - durch die Festsetzung der Anzahl der Geschosse definiert.

Stadt Furstenfeldbruck SG 41 Stadt- und Landschaftsplanung 13/25



B = Stadt Furstenfeldbruck Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 ,Uhlgrundstiick”

Durch diese beiden Festsetzungen ist es in Teilbereichen mdglich, dass bei einer Bebauung auf der
Baugrenze die maximal zuldassige Wandhohe aufgrund der Freihaltung der Abstandsflachen vor den
AuRBenwéanden nicht bzw. nur durch Anordnung von Terrassengeschossen ausgenutzt werden kann.

Ziel dieser Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhohe ist einerseits, dass diese Wandhdhe nicht
Uberschritten wird, auch wenn dies durch Zuriickweichen der Auf3enwand von der Baugrenze mdglich
ware, andererseits, dass eine gestaffelte und in der Hohe gegliederte Bauweise erreicht wird.

Zusatzlich werden z.B. durch die Festsetzung der Dachbegriinung im MK 2 im ndérdlichen Bereich des
zweigeschossigen Gebédudekomplexes nicht nur gestalterische, sondern auch o©kologische Aspekte
bertcksichtigt.

Die ein- und zweigeschossigen Vorbauten im Bereich der dstlichen AulRenwand des Gebaudekomplexes
im MK 2 bilden ein gestalterisches horizontales und vertikales Gliederungselement. Sie betonen den
Eingangsbereich und sind ein wichtiges Orientierungszeichen fiir den 6stlich anschlielenden Platz.

Absicht der Gliederung des Gesamtgebaudekomplexes in seiner Hohenentwicklung im Bereich der
LudwigstraRe und Schongeisinger Stral3e ist, die straBenwirksamen, raumbildenden Kanten stédtebaulich
hervorzuheben.

Das Bebauungsplankonzept bietet im Bereich der Schongeisinger Strale durch entsprechende
Festsetzungen beziglich Grundflache, Geschossanzahl und Wandhéhe die Méoglichkeit, kulturelle
Anlagen, z.B. Kinonutzung in den Gesamtbaukomplex zu integrieren.

6.4 Art der baulichen Nutzung

Der uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist als Kerngebiet festgesetzt. Im westlichen Bereich
schlie3en Allgemeine und Besondere Wohngebiete an.

Um das Absinken des Niveaus der Innenstadt zu verhindern (siehe das Ziel der Belebung), einer dadurch
erfolgten Gefdhrdung der Existenz und Verdrangung des zentrumsorientierten Einzelhandels
entgegenzuwirken, (,Trading-Down“-Effekt) wird die Zuléassigkeit von Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Allerdings sind im Stadtgebiet von Furstenfeldbruck ausreichend Flachen fur Vergnigungs-
statten (z.B. Gewerbegebiet Hasenheide) vorhanden.

Tankstellen sind auf Grund ihrer typischen Erscheinungsform und ihrer grof3flachigen Anlage nicht
geeignet, an einem innerstadtischen Stadtort angesiedelt zu werden. Im Stadtbereich von
Furstenfeldbruck sind ausreichend Flachen fiir Tankstellen (z.B. Gewerbe- und Mischgebiete) vorhanden.

Horizontale Schichtung des MK 2

Die festgesetzte Schichtung der Nutzung dient dazu, monofunktionalen Strukturen entgegenzuwirken und
eine Nutzungsmischung der Funktionen (Wohnen, Einkaufen, Arbeiten) zu erhalten. Fir einen zentralen
Standort sind intensiver Flachenbedarf und Stockwerksnutzung typisch. Durch die Festsetzung einer
horizontalen Schichtung erfolgt eine differenzierte objektbezogene Funktionsmischung die zu einem
gewiinschten Wohn- und Geschéftshaus fuhrt. Im Gebaudeentwurf werden diese Rahmenbedingungen
genauer detailliert. Der allgemeinen Tendenz der Entmischung der Nutzungen wird entgegengewirkt.
Durch die Verkirzung der Wege zwischen den Funktionen (Wohnen, Einkaufen, Dienstleistung, Freizeit),
wird die FuRlaufigkeit beibehalten und der zunehmende Flachenverbrauch verhindert. Die Urbanitat von
stadtischen Zentren wird gestéarkt und gegeniber den Stadtrandzonen die Attraktivitat gesteigert. Das
stadtgestalterische Defizit (Parkplatzflache) aufgewertet. Die Versorgung der Bevdlkerung der
umliegenden Wohnstandorte mit Gitern des taglichen Bedarfs in den innerstadtischen Bereichen wird
verbessert und attraktiver. Die sozialen Probleme und die Schwierigkeit fur nicht-motorisierte Gruppen, am
offentlichen Leben noch teilzuhaben, werden verbessert.

6.5 Grof¥flachiger Einzelhandel im MK 2 / Verkaufsflachen

In den Festsetzungen wird eindeutig definiert, welche Flachen zu welchen Anteilen auf die Verkaufsflache
anzurechnen sind. Grundlage fiir die Definition bildet eine gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfragen, fur Wirtschaft und Verkehr und des Inneren
im AlIMBI. Nr. 18/1992. Die Klarheit in der Anrechenbarkeit, insbesondere der Anrechenbarkeit ansonsten
nicht ganz eindeutiger Flachen wie auf3en liegende Verkaufsflachen oder Lagerflachen, gewéahrleistet,
dass sich in der Umsetzungsphase die Verkaufsflache nicht auf ein nicht mehr raumvertragliches MaR3
erhoht. Diese Definition wird von der Hoheren Landesplanung fiir die landesplanerische Uberpriifung zu
Grunde gelegt.
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Aus Sicht der Stadtplanung bestimmt sich der Begriff der ,Verkaufsflache® inhaltlich aus den
wirtschaftlichen und rechtlichen Vorgéangen, die sich speziell auf dieser Flache abspielen. Das originare
Ziel der Betreiber und Besucher eines Ladengeschéftes ist es, Kauf- und Ubereignungsvertrage uber die
angebotenen Waren abzuschliel3en. Im Ergebnis geht es demnach um die Bewertung von Vorgéngen, die
mit der Anbahnung und dem Abschluss dieser Vertrdge verbunden sind. Dies muss bei der Zuordnung
einzelner Bereiche zur Verkaufsfliche Beachtung finden. Nur diejenigen Flachen, auf denen die
Prasentation der Waren im direkten Zusammenhang mit der Zugriffs- und Aussonderungsmaoglichkeit
durch den Kunden stattfindet, kdnnen insofern als Verkaufsflache angesehen werden. Die Verkaufsflache
fangt mithin dort an, wo der Kunde erstmals Ware aus dem Regal nehmen und in seinen Einkaufswagen
legen kann. Damit sind Génge zwischen dem Warenangebot einschlief3lich der eventuell vorhandenen
Leerflachen im Laden hinzuzurechen. Auch die eigentliche Kassenzone wird man als Ort, an dem die
Kaufvertrage und die Vertragsverhaltnisse geschlossen werden, noch zur Verkaufsfliche zéhlen kénnen;
aber nur, soweit sie vom Kunden betreten werden. Weitere Flachen inner- oder auf3erhalb eines Ladens
kénnen (im Sinne einer Begriffsdefinition) nicht als Verkaufsflache bezeichnet werden. Nicht
hinzuzurechnen sind also etwa Flachen jenseits der Kassenzone, die in Richtung Ausgang liegen. Ebenso
sind unseres Ermessens Stellflachen fur Einkaufwagen, Schaufenster oder Ein- und Ausgange keine
Verkaufsflache.

6.6 Sortimentsbeschrankung/Landesplanerische Abstimmung

Es ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Firstenfeldbruck, in zentraler Innenstadtlage einen
Verbrauchermarkt in den aufgrund der landesplanerischen Vorgaben groRtmoéglichen Dimensionen
zuzulassen. Gemal Ziel BII1.2.1.5, Buchstabe a. des LEP darf ein Einzelhandelsprojekt héchstens 25%
der sortimentspezifischen Kaufkraft im Nahbereich abschdpfen. Ein Verbrauchermarkt, wie er im MK 2
angesiedelt werden soll, erzielt im Mittel einen jahrlichen Umsatz von ca. € 6.700 pro m2 Verkaufsflache.
Bei einer Verkaufsflache von 3.100 mz2 ergibt sich somit ein jahrlicher Umsatz von € 20.770.000.

Der Nahbereich von Furstenfeldbruck umfasst ca. 42.000 Einwohner. Im Mittel werden jahrlich pro
Einwohner ca. € 1.966 fur Lebensmittel ausgegeben. Die durchschnittliche Kaufkraft im Nahbereich von
Furstenfeldbruck belauft sich somit auf € 82.572.000. 20.770.000 sind 25% von € 82.572.000. Die gemaf
dem landesplanerischen Ziel maximal zulassige Abschdpfungsquote wird somit eingehalten.

Fur den Non-Food-Bereich verbleiben 2.000 m? Verkaufsflache. Gemafl dem Schreiben der Regierung
von Oberbayern vom 08.09.2003 ergeben sich z.B. folgende sortimentsbezogene raumvertragliche
Verkaufsflachen fur den Non-Food-Bereich:

—  Elektrofachmarkt mit Vollsortiment: 1.800 m2
— Sportartikel: 825 mz
— Schuhe: 900 m2
— Haushaltswaren: 330 m2

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache wird fur einen grof3flachigen Einzelhandel
die Obergrenze des innenstadtrelevanten Sortiments (Waren des kurzfristigen, téglichen Bedarfs wie
hauptsachlich Nahrungs- und Genussmittel und Waren des sonstigen Bedarfs wie Bekleidung, Schuhe
oder Lederwaren) bestimmt. Der Ausschluss des nicht-innenstadtrelevanten Sortiments (wie Mdbel,
Bodenbelage oder Baustoffe) ist nicht erforderlich, da dies auf Grund der typischen Nutzungs-
anforderungen (Freiflache und hoher Flachenbedarf) nicht erforderlich ist. Die Beschrénkung der
Verkaufsflache ist auch auf Grund der sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen (z.B.
Nutzung des Kellergeschosses und Obergeschosses als Garagengeschosse) vorhanden, so dass es zu
keiner wesentlichen héheren Verkaufsflache kommen kann.

Hierbei handelt es sich um einen Verbrauchermarkt, der auf Grund seiner gewiinschten Gré3e unterhalb
der Grenzen eines SB-Warenhauses liegt. Dabei dient der Typus des Verbrauchermarkts tiberwiegend der
Selbstbedienung mit Lebensmitteln (Food-Bereich mit 3.100 m?) und Ge- und Verbrauchsgtiter, des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs (Non-food-Bereich mit 2.000 m?).

Die Feingliederung fiir die Fachmarkte ist gewiinscht, die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung soll durch EinzelhandelsgroRBprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden, da funktionsfahige zentrale Orte auch funktionsfahige und verbrauchernahe
Versorgungsstrukturen fiir die Bevolkerung bereithalten sollen. Die Innenstadt ist dabei der zentrale
Versorgungsstandort. lhre Vitalitat tragt wesentlich zur Funktionsfahigkeit des gesamten zentralen Ortes
bei. Ebenso kommt es darauf an, dass fir die Bevdlkerung auch verbrauchernahe, im Sinne von
wohnortnahe, Versorgungseinrichtungen vorgehalten werden. Durch ihre eigene zentrumsbildende
Funktion kénnen Einzelhandelsgro3projekte sowohl den zentralen Versorgungsstandort Innenstadt als
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auch die Nahversorgung gefahrden und somit die Versorgungsstruktur und die Funktionsfahigkeit des
zentralen Ortes beeintrachtigen. Dazu ist es gewiinscht die Bereiche Sport, Schuhe und Haushalt mit der
vertraglichen GréfRenordnung zu beschranken.

Die planerische Festsetzung der Grol3e der Verkaufsflache wird vom Stadtrat fir stédtebaulich
winschenswert, aber auch nicht zwingend notwendig gehalten. Fir den Fall, dass eine
Verkaufsflachenbegrenzung und Sortimentsbeschréankung rechtlich nicht zuléssig sein wirde, wirde der
Bebauungsplan auch ohne diese Festsetzungen erlassen werden. Dies zumal, da das Schlissel-
grundstick des MK 2 im Eigentum der Stadt besteht und beabsichtigt ist, im Rahmen des
Grundstiicksverkaufes einen stédtebaulichen Vertrag abzuschliel3en, der den Erwerber verpflichtet, die
Verkaufsflachen einzuhalten.

6.6 Abstandsflachenunterschreitungen

In den Baugebieten WA und WB wurden die Baugrenzen und Baulinien unter Beriicksichtigung der
bestehenden Baustruktur festgesetzt, um den typischen stadtebaulichen Charakter des Stadtquartiers und
das Erscheinungsbild des StralBenraumes zu erhalten. Entlang der Schéngeisinger Stral3e, der
KapuzinerstraRe und der LudwigstraBe konnen dadurch in Teilbereichen die erforderlichen
Abstandsflachen nicht eingehalten werden. In diesen Bereichen werden die Abstandsflachen durch die
Festsetzung der Baulinie auf das Maf zwischen der Geb&udekante und der Grundstiicksgrenze reduziert.
Ansonsten gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5 BayBO. Die Erfordernisse an
ausreichende Belluftung und Belichtung sind gewahrleistet, die Belange des Brandschutzes sind
berlcksichtigt.

Im Gartenbereich der Kapuzinerstral3e 7/9/11 werden aufgrund der tiefen Grundstiicke neue Bauflachen
ausgewiesen. Um eine optimale Gestaltung zu ermdglichen, werden an den Ostfassaden der
stralR3enseitigen Geb&ude Festsetzungen getroffen, die Abweichungen von den Abstandsflachen zulassen.

Um den gebietstypischen Charakter zu erhalten und die Wohnfunktion im zentralen Altstadtbereich zu
férdern, wie dies auch in den Zielsetzungen der Vorbereitenden Untersuchungen formuliert ist, sind im WB
entsprechende Festsetzungen zur Gliederung der Nutzung getroffen.

Bezlglich der Abstandsflachenreduzierung ist festzustellen, dass die Abstandsflachenreduzierungen
Uberwiegend im stral3enbegleitenden Bereich erfolgen. In der vorhandenen Bebauung ist dies bereits
pragend vorhanden. Markante Kennzeichen der Baustruktur der Innenstadt sind Gebaude, die direkt an
der StralBe stehen und zu einer seitlichen Grundstiicksgrenze einen seitlichen Abstand (,halboffene®
Gebaudestellung - Grenzbebauung mit dem Nachbargebaude, schmale Durchlasse) besitzen. Hierdurch
entsteht ein fast geschlossener StralRenraum, der mehr oder weniger regelmaRig Durchblicke in den
ruckwartigen Bereich ermoglicht.

Um diese Charakteristika der Eigenart der Innenstadt zu erhalten ist es erforderlich, durch Baulinien dies
als zwingende Festsetzung festzuschreiben.

Durch den Plangeber wird von der Mdglichkeit des Art. 7 Abs. 1 BayBO Gebrauch gemacht. Dabei werden
die gesetzlichen Abstandsflachen unterschritten. Ziel und Zweck dieser Regelung ist, das stadtebauliche
Konzept stédtische Rdume zu bilden und verdichtetes innerstadtisches Wohnen umzusetzen. Um diese
Wirkung zu erreichen ist es notwendig, geringere Tiefen von Abstandsflachen vorzuschreiben, als nach
Art. 6 BayBO vorgesehen.

Der Bebauungsplan weist drei Bereiche von Unterschreitungen der Abstandsflachen vor:

Zum StraRenraum, Abstandsflache zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Entlang der StralRenrdume werden durch Baulinien die Abstandsflachen unterschritten. Dies dient zur

Wahrung der Eigenart des StraRenraumes der Innenstadt.

e Ludwigstralle
Hier ist ein Abstand zur nérdlichen Bebauung von ca. 14,5 m vorhanden. Bei Wandhéhen von 12,0 m
ergibt sich so ein Lichteinfallswinkel von 40°. GroRere Uberschreitungen gibt es im MK 1 fiir den
Eckturm der auf einem Bereich von ca. 7,5 m diesen Lichteinfallswinkel reduziert.

e Kapuzinerstral3e
Hier ist ein Abstand zur westlichen Bebauung von ca. 13,8 m vorhanden. Bei Wandhdhen von 10,5 m
ergibt sich so ein Lichteinfallswinkel von 37°.

e Schongeisinger StralRe
Hier ist ein Abstand zur sldlichen Bebauung von ca. 13,1 m vorhanden. Bei Wandhéhen von 10,5 m
und 12,2 ergibt sich so ein Lichteinfallswinkel von 42° im Bereich der Wohngebiete mit Wandhéhen von
10,5 m und einer Breite von 13,8 m von 37°.

e Viehmarktplatz:
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Hier ist ein Abstand zur nachsten 6stlichen Bebauung von ca. 50 m vorhanden.

Hier ist festzustellen, dass keine unzumutbare Verschattung der auf der anderen Stral3enseite stehenden
Gebaude und Grundstiicke zu befirchten ist.

Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen

Entlang der stral3enbegleitenden Bebauung werden durch Baulinien die Abstandsflachen auf einer
notwendigen Tiefe unterschritten. Dies dient zur Wahrung der bauhistorischen Typologie von
Firstenfeldbruck.

Im Kerngebiet

Zwischen den beiden Kerngebieten MK 1 zu MK 2 ist ein Abstand von ca. 4,8 m auf eine Lange von ca.
28 m vorhanden. Dieser wird mit einer Uberdachung versehen.

Zum WA:

Im Bereich der FI.-Nr. 1478/17 (Ludwigstrafl3e 13) wird die Abstandsflache auf einer Lange von 12,4 m
auf die Tiefe von 5,4 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhéhe von 10,0 m) reduziert.

Vom Gebaude FI.-Nr.1478/17 (LudwigstraRe 13) werden die Abstandsflachen auf einer Lange von ca.
9,0 m auf eine Tiefe von 3,1 m (bei einer traufseitigen Wandhodhe von 10,5 m) reduziert .

Der Abstand zwischen den Aul3enwéanden betragt zukiinftig minimal 8,5 m.

Zum WB:

Im Bereich der FI.-Nr. 1478/4 (Schongeisinger Stral3e 50) wird die Abstandsflache auf einer Lange von
ca. 13,8 m auf eine Tiefe von 6,1 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhdhe von 12,2 m)
reduziert.

Vom Gebaude FI.-Nr.1478/4 (Schéngeisinger Stral’e 50) werden die Abstandsflachen auf einer Lange
von ca. 12,0 m auf eine Tiefe von 2,1 bis 2,5 m (bei einer traufseitigen Wandhéhe von 10,5 m)
reduziert.

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukinftig minimal 8,2 m.

Zum 0ostlich angrenzenden WB Bebauungsplan 1.2 b (Viehmarktplatz)

Im Bereich der Fl.-Nr. 1485 (Schongeisinger Stral3e 36) wird die Abstandsflache auf einer Lange von
ca. 15 m auf eine Tiefe von 11,2 bis 12,2 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhohe von 12,2 m)
geringflgig reduziert.

Vom bestehenden stralRenseitigen Gebaude FIl.-Nr.1485 (Schdngeisinger Stralle 36) werden die
Abstandsflachen auf einer Léange von ca. 12,0 m auf eine Tiefe von 3,0 bis 3,5 m (bei einer
traufseitigen Wandhohe von 10,5 m) reduziert. Bei der zukunftigen Bebauung auf eine L&nge von ca.
16,0 m auf eine Tiefe von 2,0 bis 3,5 m (bei einer traufseitigen Wandhohe von 10,5).

Der Abstand zwischen den AulRenwanden betragt zukiinftig minimal 14,0 m.

Vom bestehenden rickwartigen Gebéude FI.-Nr.1485 (Schongeisinger Strale 36) werden die
Abstandsflachen auf einer Lange von ca. 15,0 m auf eine Tiefe von 4,0 (bei einer traufseitigen
Wandhohe von 10,5 m) reduziert. Bei der zuklnftigen Bebauung auf eine Lange von ca. 24,0 m auf
eine Tiefe von 0 m reduziert.

Der Abstand zwischen den AulRenwanden betragt zukiinftig minimal 8,5 m.

Im WA und WB lasst sich feststellen.

Durch MaRRnahmen, wie z.B. die Orientierung der Buro-, Wohn- und Geschaftsrdume, die GrolRe der
Fenster u.a. ist die Belichtung, auch beim Bau von Nebengeb&duden und Garagen, Bellftung und der
Wohnfrieden ausreichend gewahrleistet. Belange des Brandschutzes sind nicht bertihrt und kénnen im
Baugenehmigungsverfahren umgesetzt werden.

Um dem Belang des Wohnfriedens im WA und WB zusétzlich Rechnung zu tragen, wurde in der
Sitzung am 18.09.03 beschlossen, dass im MK 2 die AuRenwande von Garagengeschossen
geschlossen auszubilden sind und um die Belichtung zu verbessern, wurde in der Sitzung am 21.01.04
beschlossen, im Bereich der Baugrenzen die volle Abstandsflache (H) statt der halben Abstandsflache
(H/2 gemal Art. 6 Abs. 4 BayBO) anzuordnen.

Im MK lasst sich feststellen:

Durch MaRRnahmen, wie z.B. die Orientierung der Blro-, Wohn- und Geschéaftsraume, die GroRe der
Fenster u.a. ist die Belichtung, Beliiftung und der Wohnfrieden ausreichend gewéhrleistet. Bezuglich
des Brandschutzes werden die vom MK 2 zum WA und WB mehr als 5 m eingehalten. Nachdem es
sich um Sonderbauten handelt, kénnen im Baugenehmigungsverfahren gesonderte Anforderungen
beziglich des Brandschutzes (z.B. zweiter Rettungsweg etc.) berticksichtigen werden.

Im Besonderen Wohngebiet

Im Bereich der FIl.-Nr. 1478/5 (Schdngeisinger Stral3e 52) wird die Abstandsflache auf einer Lange von
ca. 12,0 m auf eine Tiefe von 1,6 bis 2,3 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhdhe von 10,5 m)
reduziert.
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Vom Gebaude FI.-Nr.1478/6 (Schéngeisinger Stral’e 54) werden die Abstandsflachen auf einer Lange
von ca. 12,0 m auf eine Tiefe von 1,8 bis 2,5 m (bei einer traufseitigen Wandhohe von 10,5 m)
reduziert.

Der Abstand zwischen den AuRBenwéanden betragt zukinftig minimal 3,4 m. Hier ist es erforderlich, bei
den seitlichen AuRenwéanden Brandwande (Art. 31 BayBO) zu errichten.

Durch MaRRnahmen, wie z.B. die Orientierung der Buro-, Wohn- und Geschéftsraume, die GroéRe der
Fenster u.a. ist die Belichtung, auch beim Bau von Nebengebduden und Garagen, Beliftung und der
Wohnfrieden ausreichend gewahrleistet. Belange des Brandschutzes kénnen im Baugenehmigungs-
verfahren umgesetzt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet

zum WB

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/7 (Kapuzinerstral3e 1) wird die Abstandsflache auf einer Lange von ca. 12
m auf die Tiefe von ca. 4,5 m (bei einer zuldssigen traufseitigen Wandhéhe von 7,5 m) reduziert.

Vom Gebaude FI.-Nr.1478/6 (Schéngeisinger Stral’e 54) konnen die Abstandsflachen auf einer Lange
von ca. 10 m von 10,5 m (bei einer traufseitigen Wandhdhe von 10,5 m) eingehalten werden .

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukinftig minimal ca. 12,3 m.

Im WA entlang der LudwigstralRe

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/8 (KapuzinerstralRe 3) wird die Abstandsflache auf einer Lange von ca.
12 m auf die Tiefe von ca. 4,8 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhéhe von 7,5 m) reduziert.
Vom Gebéaude FI.-Nr.1478/10 (Kapuzinerstral3e 5) werden die Abstandsflachen auf einer Lange von ca.
13,5 m auf eine Tiefe von ca. 5,3 m (bei einer traufseitigen Wandhéhe von 7,5 m) reduziert .

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukiinftig minimal ca. 9,8 m.

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/12 (KapuzinerstraBe 7) wird die Abstandsflache auf einer Léange von ca.
13,5 m auf die Tiefe von ca. 3,9 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhohe von 7,5 m) reduziert.
Vom Gebéaude FI.-Nr.1478/13 (Kapuzinerstral3e 9) werden die Abstandsflachen auf einer Lange von ca.
14,5 m auf eine Tiefe von ca. 5,0 m (bei einer traufseitigen Wandhdhe von 10,5 m) reduziert .

Der Abstand zwischen den AulRenwanden betragt zukiinftig minimal ca. 8,5 m.

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/14 (Kapuzinerstrafe 11) wird die Abstandsflache auf einer L&nge von ca.
13,5 m auf die Tiefe von ca. 5,0 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhohe von 10,5 m) reduziert.
Vom Gebaude FIl.-Nr. 1478/15 (denkmalgeschiitztes Gebaude Kapuzinerstral3e 13) wird die Abstands-
flache auf einer Lange von ca. 11 m von ca. 9,3 m (bei einer traufseitigen Wandhdhe von 10,5 m) nicht
eingehalten (Bestandschutz) .

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukiinftig minimal ca. 14,3 m.

Im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Ludwigstralie

Im Bereich der FI.-Nr. 1478/15 (Denkmalgeschitztes Geb&dude KapuzinerstralBe 13) ist die
Abstandsflache auf einer Lange von ca. 11 m auf die Tiefe von ca. 5,6 m (bei einer zulassigen
traufseitigen Wandhohe von 10,5 m) reduziert (Bestandschutz).

Vom Gebaude FIl.-Nr. 1478/16 (LudwigstraBe 15) werden die Abstandsflachen auf einer Lange von ca.
9 m auf eine Tiefe von ca. 3,3 m (bei einer traufseitigen Wandhohe von 10,5 m) reduziert .

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukinftig minimal ca. 8,9 m.

Durch MaRRnahmen, wie z.B. die Orientierung der Wohnraume, die Gro3e der Fenster u.a. ist die
Belichtung, auch beim Bau von Nebengebauden und Garagen, Beliftung und der Wohnfrieden
ausreichend gewabhrleistet. Belange des Brandschutzes sind nicht berihrt und kénnen im
Baugenehmigungsverfahren umgesetzt werden.

Zwischen der riickwéartigen Bebauung auf einem Baugrundstiick

In der zweiten Bauzeile bei den Fl.-Nrn. 1478/12, /13 und /14 (Kapuzinerstra3e 7, 9, 11) soll eine
nachhaltige Verdichtung erreicht werden. Dazu ist es notwendig die Abstandsflachen zu reduzieren.

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/12 (Kapuzinerstra3e 7) wird die Abstandsflache auf einer Lange von ca.
7 m auf die Tiefe von ca. 11,5 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhdhe von 7,5 bzw. 4,5 m)
reduziert.

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukiinftig minimal ca. 11,5 m.

Im Bereich der FI.-Nr. 1478/13 (KapuzinerstralRe 9) wird die Abstandsflache auf einer Lange von ca. 5,5
m auf die Tiefe von ca. 10 m (bei einer zuldssigen traufseitigen Wandhdhe von 10,5 bzw. 4,5 m)
reduziert.

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukinftig minimal ca. 10 m.

Im Bereich der Fl.-Nr. 1478/13 (Kapuzinerstra3e 9) wird die Abstandsflache auf einer Lange von ca.
10,5 m auf die Tiefe von ca. 10 m (bei einer zulassigen traufseitigen Wandhéhe von 10,5 bzw. 4,5 m)
reduziert.

Der Abstand zwischen den AuRenwanden betragt zukinftig minimal ca. 10 m.
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Durch MafRnahmen, wie z.B. die Orientierung der Wohnraume, die GroRRe der Fenster u.a. ist die
Belichtung, auch beim Bau von Nebengebduden und Garagen, Beliftung und der Wohnfrieden
ausreichend gewahrleistet. Belange des Brandschutzes sind nicht berihrt und kdnnen im
Baugenehmigungsverfahren umgesetzt werden.

6.7 Nachbarbelange

Aufgrund des Nachbar- und Wohnfriedens zwischen WA und MK werden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen. So ist das Garagengeschoss geschlossen ausgebildet. Eine ausreichende
Belichtung des Garagengeschosses ist unabhangig davon mdglich, bzw. unter dem Aspekt einer
benutzerfreundlichen Gestaltung wiinschenswert. Auch wurden die Abstandsflachen der westlichen
Fassade abgetreppt und gréRere Abstandsflachen festgesetzt, als durch die BayBO vorgegeben (von %2 H
aus 1 H vergroRert). Die Westfassade des MK 2 muss durch Vor- und Rickspringe oder Materialwahl
gegliedert werden.

7. Immissionsschutz

7.1 Schallschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung unter anderem die Belange des Umweltschutzes und
damit, als Teil des Immissionsschutzes auch der Schallschutz zu berticksichtigen. Nach § 50 des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes (BImSchG) sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, den Schallschutz soweit wie
mdglich zu beriicksichtigen. Diese raumen ihm anderen Belangen gegeniber einen hohen Rang, nicht
jedoch einen Vorrang ein.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.2 a-1 "Uhlgrundstiick" beauftragte die Stadt
Firstenfeldbruck das Ingenieurbiro Greiner, Gauting, eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
durchzufuhren (Bericht Nr. 20324/7 vom 23.07.2003), die zu folgendem Ergebnis gelangt:

Wahrend der Tageszeit werden in der Regel die gemaR Bebauungsplan mdglichen Nutzungen zu keinen
Uberschreitungen der einschlagigen Richtwerte filhren, sofern die Festsetzungen zum Schallschutz
entsprechend umgesetzt werden. Wahrend der Nachtzeit kann nur eine sehr eingeschrankte Nutzung
erfolgen. Die Tiefgarage an der Ludwigstral3e ist in diesem Zeitraum auf eine private Nutzung zu
beschranken. Im Bereich der Hochgarage an der Schdngeisinger Strafle sind wahrend der lautesten
Nachtstunde maximal 6 bis 10 Bewegungen mdglich. Eine Nutzung der Hochgarage fiir Kinobesucher ist
daher wahrend der Nachtzeit nicht mdglich. Ob die genannte maximal mégliche Frequentierung auch fur
die Besucher der Gastronomiebetriebe ausreicht, hangt trotz der innerstadtischen Lage im Wesentlichen
von der Grof3e der Gastronomiebetriebe ab.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist eine Beschréankung der Nutzung der Freiflachen von
Gastwirtschaften wahrend der Nachtzeit ebenso zu erwarten, wie die teilweise oder komplette SchlielRung
der Fassaden von Raumlichkeiten mit erhdhten Gerauschemissionen (Hochgarage, 16Gaststatten usw.).
Die Warenanlieferung kann wahrend der Nachtzeit nicht oder nur sehr begrenzt stattfinden. Ob und in
welchem Umfang die Anlieferung wahrend der Tageszeit in den Ruhezeiten (6.00 Uhr bis 7.00 Uhr und in
der Zeit von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr) erfolgen kann, ist weitgehend nach Vorlage der Eingabeplanung zu
untersuchen.

Die umliegende Wohnbebauung im Norden, Stden und Osten befindet sich gemal Flachennutzungsplan
in einem besonderen Wohngebiet (WB). Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird derzeit
vorgenommen. Dort ist die Umwandlung der besonderen Wohnflachen im Siden und Osten entlang der
Schdngeisinger Stral3e in gemischte Bauflachen (M) vorgesehen. Aus schalltechnischer Sicht bedeutet
dies, dass die einschlagigen Richtwerte wahrend der Tageszeit unverandert gelten, wahrend der Nachtzeit
jedoch dann die um 5 dB(A) héheren Richtwerte gelten. Im Bereich der Hochgarage kdnnen 3-fach hdhere
Parkfrequentierungen auftreten, ohne dass die Richtwerte tberschritten werden.

Gemal Parkplatzlarmstudie sind wéhrend der Tageszeit notwendige Mindestabstande zwischen der
nachstgelegenen schutzbedirftigen Wohnbebauung in WA-Gebieten und Lkw-Gerduschen von 5 m
erforderlich. Diese Mindestabstidnde kdénnen tags eingehalten werden. Wahrend der Nachtzeit sind bei
Lkw-Gerauschen Mindestabstande zu Immissionsorten in WA-Gebieten von ca. 58 m erforderlich, bei
Pkw-Gerduschen in der Regel von 21 m. Werden jedoch nur die hier auftretenden Maximalpegel im
Bereich der Ausfahrten aus der Hochgarage betrachtet, so sind Maximalpegel von bis zu 87,2 dB(A) im
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Bereich der Ausfahrt anzusetzen. An der angrenzenden Wohnbebauung kann das Maximalpegelkriterium
dann gerade eingehalten werden.

Zusammenfassend bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan
Nr. 1.2a-1, sofern die festgesetzten und erlauterten Schallschutzmaf3hahmen umgesetzt werden. In den
meisten Fallen kénnen die mafligebenden schalltechnischen Festsetzungen erst im Zuge des spéateren
Baugenehmigungsverfahrens aufgestellt werden. Dies gilt insbesondere fur die Anforderungen an die
Aggregate der Tief- und Hochgaragen, sowie der raumlufttechnischen Anlagen. Fir die anderen
Schallquellen (Tief- und Hochgarage, sowie Warenanlieferung) wurde eine Nutzungsabschétzung
vorgenommen. Im Zuge der Baugenehmigung muss dann diese Berechnung an die aktuelle Planung
angepasst werden und die hier genannten Berechnungen missen korrigiert werden.

Die Ergénzung (Stellungnahme 20324/12) vom 08.01.2004 zum Untersuchungsbericht (Nr. 20324/7 vom
23.07.2003) bestatigt die urspriinglichen Ergebnisse und klart abschlieRend, inwieweit der durch den
Vollzug des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 zusétzlich induzierte Verkehr zu einer mal3geblichen Erhéhung
der Verkehrsgerauschbelastung an der angrenzenden Wohnbebauung fuhrt. Die Stellungnahme kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Es ist festzustellen, dass durch den Vollzug des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 die einschlagigen
schalltechnischen Orientierungswerte bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Berlicksichtigung
der festgesetzten und erlauterten SchallschutzmaflRinahmen eingehalten werden kénnen. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens sind diese Nutzungsbeschrankungen durch Auflagen entsprechend zu
konkretisieren. Nicht abschlieRend geklart war bislang, ob der durch den Vollzug des Bebauungsplans
zusatzlich induzierte Verkehr zu einer maRgebenden Erhéhung der Verkehrsgerauschbelastung an der
angrenzenden Wohnbebauung fuhrt. Da dies nicht so ist, sind gemaf einschlagiger Regelwerte (TA Larm)
keine zusatzlichen Schallschutzmaflinahmen notwendig.

7.2 Luftschadstoffe

Vorhabensbedingt werden Veranderungen der Schadstoffsituation in der Luft insbesondere durch die
prognostizierte Verkehrszunahme insbesondere im Bereich der Zufahrten zur Hochgarage und zur
Tiefgarage zu erwarten sein. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden, Westen und Siiden
jeweils von bereits bestehenden Stral3en begrenzt wird, besteht derzeit bereits eine gewisse Vorbelastung
mit Luftschadstoffen. Es handelt sich insbesondere um die Schadstoffe Benzol, Ruf3, NO2 und CO2.
Neben der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 deshalb auch eine Untersuchung der Luftschadstoffsituation im Bereich des
kunftigen Parkhauses (Tiefgarage und Hochgarage) durchgefiihrt. Die Dekra Umwelt GmbH wurde von
der Stadt Furstenfeldbruck mit Datum vom 08.04.2003 mit der Durchfiihrung der entsprechenden
Untersuchung beauftragt. Der Bericht Nr. LI 1303/8037/004355-4 vom 13.08.2003 kommt
zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die durch den Fahrzeugverkehr (den Berechnungen wurden im
Mittel 446 Kfz/H und in den Spitzenzeiten 2,5 x 446 = 1.115 Kfz/h zugrunde gelegt; der Mittelwert von 446
Kfz/h entspricht einem durch das Parkhaus induzierten DTVw von 10.700 Kfz/24h) zu erwartenden
Luftschadstoffimmissionen im Bereich der angrenzenden Geb&ude prognostiziert. Die Nahfeldbetrachtung
unter Berlcksichtigung der Gebaudeumstrémung wurden mit dem Ausbreitungsmodell DASIM
durchgefiihrt. Die Emissionen aus dem Parkhausbetrieb wurden flr das Prognosejahr 2003 auf der Basis
des Handbuchs fiir Emissionsfaktoren, Version 1.2 des Umweltbundesamtes abgeschétzt.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, liegen die Gesamtbelastungen einschlie3lich der Emissionen des
durch das geplante Parkhaus induzierten Verkehrs an der umliegenden Wohnbebauung beim
Jahresmittelwert von Stickstoffdioxid bei ca. 37 pg/m3 und damit bei ca. 90 % des Grenzwertes der
22. BImSchV. Zu beachten ist, dass die Vorbelastung mit 35 pg/ms? angesetzt wurde. Der grofite Anteil der
Belastung entfallt daher auf die Vorbelastung. Bei den untersuchten Maximalwertféllen werden an den
Gebéaudefronten in der Ludwigstrae maximal 130 pg/m3 erreicht. Dies entspricht ca. 65 % des 1-h-
Grenzwertes der 22. BImSchV.

Im Jahresmittel betrachtet liegen die Werte fiir Benzol an den Gebaudefronten in der GréRenordnung von
2,4 pug/m3, d.h. bei ca. 50 % des Grenzwertes der 22. BImSchV. Auch hier entfallt wie bei NO2 der gréRte
Anteil der Belastung auf die angesetzte Vorbelastung (2 pg/m3). Die zusatzliche Belastung durch den
Parkverkehr ist sehr gering. Die abschlieRende immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Ergebnisse
bleibt der Genehmigungsbehdrde vorbehalten.

Die Erganzung des Gutachtens vom 11.12.2003 (Bericht Nr. LI 1303/8037/004355 STE) untersucht die
Luftschadstoffimmissionen unter Berlcksichtigung eines deutlich héheren Verkehrsaufkommens im
Bereich der Parkhauszufahrt an der Schdngeisinger Straf3e. Den Berechnungen wurden im Mittel 900
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Kfz/h bzw. 1.200 Kfz/h unter Annahme einer Stop-and-Go-Situation zugrunde gelegt. Das Ergebnis zeigt,
dass unter dem erhdhten Verkehrsaufkommen die Gesamtbelastung an NO2 an den Gebaudefronten der
Schoéngeisinger StralRe von 110 pg/m?3 auf maximal 115 pug/m?3 steigt. Die Zusatzbelastung entspricht damit
maximal 15 pg/ms3 und ist als geringfugig zu betrachten. Die erhhte Gesamtbelastung liegt nach wie vor
deutlich unter dem Grenzwert von 200 pg/m3 NO2.

Durch die kinftig mogliche Bebauung des Innenstadtquartiers wird sich die kleinklimatische Situation
starker in Richtung eines "stadtischen Klimas" verdndern. Dies lasst sich aber bei stadtischer Bebauung
allgemein nicht verhindern. Sofern eine dadurch verbundene Verringerung der Luftbewegungen die
Belange der Schadstoffverdiinnung berihrt, sind diese durch das im Gutachten angewendete Modell
(DASIM) bereits bertcksichtigt.

7.3 Lichtemissionen

Von Seiten der Stadtverwaltung wurde dieser Anregung nachgegangen und die Fa. Miller BBM mit einer
lichttechnischen Beurteilung beauftragt.

Der Gesetzgeber hat bisher Kkeine rechtsverbindlichen Vorschriften zur Bestimmung der
immissionsschutzrechtlichen  Erheblichkeitsgrenzen  fur  Lichtimmissionen erlassen. Die im
Immissionsschutz auftretenden Lichteinwirkungen kdénnen sich im Bereich der Belastigung bewegen.
Physische Schaden am Auge konnen ausgeschlossen werden. Eine Beurteilung der Lichtimmissionen
wird entsprechend den Beurteilungsempfehlungen des Lé&nderausschusses fir Immissionsschutz
vorgenommen. Darin werden fir kinstliche Lichtquellen die Beurteilungskriterien ,Raumaufhellung® und
~Blendung® genannt.

Wahrend der kurzzeitigen Einwirkung ist an allen drei betrachteten Immissionsorten ( 2 x Ludwigstrae
und 1 x Schéngeisinger StraRe) von einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir die Blendung
auszugehen. Hierbei handelt es sich um einen schnellen Hell-Dunkeliibergang. In der Realitat kénnen
diese Werte, abhangig von der Beleuchtungssituation im Ausfahrtbereich deutlich hdéher sein, wodurch
sich geringere Werte fiir den berechneten Proportionalitatsfaktor KL ergeben.

Bei der betrachteten Situation kénnen die Immissionsrichtwerte auch im Erdgeschoss nicht eingehalten
werden. Dies wird auch durch gestalterische Mdglichkeiten, auf Grund der unmittelbaren Nahe der
Nachbarbebauung, nur schwer moglich sein. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass sich die
Immissionsorte im Erdgeschoss bereits jetzt im Einwirkungsbereich von Beleuchtungsanlagen von
Kraftfahrzeugen befinden.

Festzustellen ist, dass sowohl fur die Raumaufhellung als auch fur die Blendung an allen betrachteten
Immissionsorten von einer, im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, erheblichen Belastigung
auszugehen ist.

Dabei lassen sich folgende Mal3nahmen zum Schutz ergreifen:

Der Beurteilung liegt eine typische Ein-/Ausfahrtszone mit einer linearen Rampe senkrecht zur
ErschlieBungsstrale zugrunde. Wird hiervon dergestalt abgewichen, dass der jeweilige Rampenverlauf
innerhalb des Gebaudes, von aul3en nicht einsehbar, stattfindet und lediglich der eigentliche Ein-
/Ausfahrtsbereich auf StraBenniveau gefihrt wird, so treten keine atypischen Lichteinwirkungen in der
Nachbarschaft auf und es sind lediglich die Erdgeschosse betroffen.

Daraus resultieren fir die Hinweise in der Textfassung folgende Empfehlungen:

Im Bereich der Ein-/Ausfahrtszone ist durch zuzurechnenden Kfz-Verkehr mit erheblichen
Lichtimmissionen in der Nachbarschaft zu rechnen. Die Rampe zu den Parketagen sollen deshalb soweit
ins Gebéaude verlagert werden, dass diese Einwirkung vermieden oder auf ein Mindestmal3 beschrénkt
bleiben. Falls dies nicht moglich ist, sollte bei der tatsdchlichen Hochbauplanung darauf geachtet werden,
dass durch mdoglichst hohe, oben angesetzte Verblendungen im Ausfahrtsbereich eine Lichtausstrahlung
nach oben soweit als moglich vermieden wird.

Durch die von ortsfesten Beleuchtungsanlagen  (Wegebeleuchtung,  Objektbeleuchtung,
Werbebeleuchtungen usw.) ausgehende Lichtimmissionen und Auswirkungen von Lichtimmissionen durch
Fahrverkehr innerhalb der Hochgarage (falls diese nicht oder transparent geschlossen ausgefiihrt) dirfen
an der nachstgelegenen Wohnbebauung die zulassigen Immissionsrichtwerte fiir die Beleuchtungsstarke
sowie fir die Blendung nicht Uberschritten werden.. Hierbei sind auch die Lichtimmissionen von
Beleuchtungsanlagen, die innerhalb des Gebaudes betrieben werden, zu beachten. Der Nachweis erfolgt
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens z.B. durch eine lichttechnische Prognose. (Dieser Passus
wurde bereits in der Sitzung am 10.03.04 redaktionell unter Hinweisen erganzt.)
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Von der Stadt wird nicht verkannt, dass Blendeinwirkungen auftreten, die von den Anliegern als nachteilig
empfunden werden. Derartige Blendeinwirkungen kdnnen nicht vollig ausgeschlossen werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist durch entsprechende Anordnungen dafiir Sorge zu tragen, dass diese
Einwirkungen so gering wie mdoglich gehalten werden. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass
Tiefgaragen heute Ublich sind, so dass die auftretenden Blendeinwirkungen hingenommen werden
mussen, da andernfalls es nicht méglich ware, den Parkverkehr zu bewéltigen.

8. Grinordnung

8.1 Rechtliche Grundlagen

Neben der geordneten stédtebaulichen Entwicklung haben Bebauungsplane nach 8§ 1 und la BauGB
unter anderem auch darauf hinzuwirken, die nattrlichen Lebensgrundlagen des Menschen zu sichern und
zu entwickeln, sowie im Sinne eines Optimierungsgebotes mit Grund und Boden mdglichst sparsam und
schonend umzugehen. Das Bauplanungsrecht verpflichtet damit die Bauleitplanung den Zielen des
Umweltschutzes und kann durch das Instrument des in den Bebauungsplan integrierten
Grunordnungsplans einen wesentlichen Beitrag zur Umweltvorsorge leisten.

8.2 Zielsetzung und MalBnahmen der Grinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 mit integrierter Griinordnung macht sich zur Aufgabe, eine Uiberzeugende
planerische Vorgabe fur die stadtebauliche Entwicklung eines wichtigen Teilbereichs der Innenstadt von
Furstenfeldbruck zu formulieren. Im Mittelpunkt der Aussagen zur Griinordnung stehen dabei Mal3hahmen
zum Erhalt und zur Starkung der Siedlungsokologie und zur Schaffung eines qualitativ hochwertigen,
erlebnisreichen zentralen Stadtraums mit einem attraktiven Wohnumfeld.

Die Freiflaichen sind Uberwiegend funktionsbestimmt und besitzen deshalb weniger 6kologische als
vielmehr sozial-kommunikative Aufgaben. Im Vordergrund steht die Schaffung eines attraktiven und
abwechslungsreichen Wohn-, Arbeits- und Einkaufsumfeldes im Rahmen einer 6kologisch vertraglichen
Innenstadtentwicklung und mafvollen Verdichtung. Ubergeordnetes Ziel ist die Bereitstellung eines
ausreichend bemessenen und qualitativ hochwertigen Au3enraums, der seiner gewinschten Funktion als
lebendiger zentraler Integrations- und Kommunikationspunkt in der Stadt gerecht werden kann.

8.3 Grunordnerische Konzeption

Die festgesetzten Gehdlze sind bedeutende Gestaltungsmittel des stadtebaulichen Konzeptes. Die
vorgesehenen Baumarten und ihre rdumliche Anordnung pragen die Freiflachen, Wege und Platze und
unterstreichen die optische Raumwirkung der Baukdrper. Sie vermitteln MalRstablichkeit, lenken
Blickrichtungen, gliedern Rdume, setzen Merkpunkte zur Orientierung, haben einen hohen &sthetischen
Eigenwert und prdgen damit in einem ganz erheblichen Mal3 das Stadtbild. Da sie u.a. ablesbare
Gliederungen von Nutzungsbereichen vermitteln und die Erlebbarkeit raumlicher Ordnungen untersttitzen,
steigern sie die Qualitat und Annahmebereitschaft der innerstadtischen Aufenthalts-, Bewegungs- und
Erlebnisraume betrachtlich. Neben diesen stadtebaulichen Aufgaben erfiillen die Baumpflanzungen auch
siedlungsotkologische Ziele. Hierzu zahlen die Verbesserung der klimatischen und lufthygienischen
Situation im Bereich der Bauwerke sowie die Schaffung von Lebensrdumen fir Tiere unterschiedlicher
Entwicklungsstufen. Die festgesetzten Baumarten wurden aufgrund der Standort- und Platzverhaltnisse
gewahlt. Es sind Baumarten, die sich durch eine schmale, kompakte Krone sowie ihre Fahigkeit an diesem
innerstadtischen Standort problemlos zu gedeihen, auszeichnen.

Um den Versiegelungsgrad der Flachen zu kompensieren und den lokalen Oberflachenwasserhaushalt
sowie das Mikroklima positiv zu beeinflussen, ist im Bebauungsplan die Versickerung von Regenwasser
von Dachflachen und befestigten Flachen, sowie eine teilweise Begriinung von Dachflachen (extensive
Dachbegrinung) und von Fassaden festgesetzt, bzw. angeregt. Soweit es die Bodenverhaltnisse
zulassen, sollte das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden.
Um hohere Niederschlagsmengen bewéltigen zu kénnen, sind Uberlaufe in das stadtische Mischsystem
zulassig.

Wegen der baulichen Dichte wird insbesondere der Verwendung von Klettergehdlzen ein groler
gestalterischer und funktionaler Stellenwert beigemessen. Zunachst Ubernehmen Kletterpflanzen an
Bauwerken gestalterisch asthetische Funktionen. Hierbei sind die Aufwertung der gebauten Wohnumwelt
durch die Erhdéhung natirlicher Formen- und Farbenvielfalt sowie das Naturerlebnis im Wandel der
Jahreszeiten zu nennen. Aus siedlungsokologischer Sicht hat die Begrinung von Bauwerken eine
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nachhaltige positive Wirkung, indem sie klima- und lufthygienische Funktionen Ubernimmt, wie die
Erhdhung der Luftfeuchtigkeit, Kihlung und Staubfilterung und einen wichtigen Beitrag als
Nahrungsspender fir eine Vielzahl von Tieren leistet. Durch ihre bauphysikalischen Wirkungen kann sie
zusatzlich Kosten mindernd zur Material- und Werterhaltung einer Fassade beitragen.

Die private Gartenflache (bernimmt eine wichtige Aufgabe als Puffergriin im Ubergang zwischen
Bereichen unterschiedlicher baulicher Nutzungen (MK 2 - WA/WB) und muss deshalb entsprechend
gestaltet werden. Um ihre 6kologischen und visuell-gestalterischen Aufgaben erflllen zu kénnen wird
insbesondere an der Westfassade des MK 2 ein Begriinung der Wandflachen festgesetzt.

Bei der Auswahl der Bepflanzung der tbrigen Freiflachen sind die besonderen Standortverhéltnisse sowie
die Platzverhaltnisse zu bertcksichtigen und soweit moglich standortgerechte heimische Baum- und
Straucharten zu verwenden. Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen sind
innerhalb von max. 1 Jahr nach Fertigstellung der Geb&aude im vollen Umfang herzustellen, damit das
beabsichtigte optische und funktionale Erscheinungsbild des neuen Siedlungsteils erreicht wird. Die
Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch geeignete Pflegemalinahmen zu entwickeln und in
ihrem Bestand dauerhaft zu erhalten.

8.4 MaRnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiicks sind zwar durch die Angebotsplanung des
Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser,
Boden, Natur und Landschaftsbild zu erwarten (vgl. Punkt 5.6 Zusammenfassung Umweltbericht),
dennoch wurde bei der konzeptionellen Ausgestaltung der Planung das Integritatsinteresse von Natur und
Landschaft abwéagend berlcksichtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die
MaRnahmen der Grinordnung, versuchen die kinftig mogliche Bebauung in siedlungsékologischer
Hinsicht zu verbessern und unterstiitzen das Planungsziel der Stadt Fiirstenfeldbruck die Attraktivitat des
Innenstadtbereichs nachhaltig zu erhéhen.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

9.1 Rechtliche Grundlagen

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht u.a. fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich
nach den Vorschriften des BauGB. Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren
Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach 8 1 Abs. 6 BauGB
zu bertcksichtigen. Nach der gesetzlichen Definition in Art. 6 BayNatSchG sind Eingriffe solche
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kdnnen. Ferner regelt § 1a Abs. 3 Satz
4, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Folgenbewaltigungsprogramm der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird im vorliegenden
Planungsfall entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen, nach dem sog. Regelverfahren
abgearbeitet.

9.2 Prafung der Ausgleichspflichtigkeit im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Hinsichtlich der Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt und das (Landschafts-) Stadtbild
wird auf die Aussagen in Abschnitt 5.3.2 verwiesen, aus denen deutlich wird, dass die Flachen keine oder
nur eine sehr geringe 6kologische und gestalterische Bedeutung aufweisen. Da sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplans innerhalb "der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” befindet, muss bei der
Bewertung und Beurteilung der Situation im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht
nur die augenblickliche Bestandssituation, wie sie unter Abschnitt 5.3.2 beschrieben ist, betrachtet
werden, sondern auch das bestehende Baurecht Berlcksichtigung finden, unabhéngig davon, ob es
bereits realisiert ist oder nicht. In der Praxis ist bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs deshalb strikt zu
trennen zwischen den Bereichen, in denen bestehende Baurechte, etwa nach § 34, lediglich
festgeschrieben werden, und den Bereichen, in denen der Plan erstmals bauliche Nutzungen in einem
relevanten Umfang zulasst, bzw. bestehende bauliche Nutzbarkeiten in einem beachtlichen Unfang
erweitert.

Fur die als WA, WB und MK festgesetzten Bauflachen bestehen derzeit bereits Baurecht und bauliche
Nutzbarkeit, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 nicht in einem beachtlichen
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Umfang erweitert werden. So liegt etwa fir die als WA und WB ausgewiesenen Bauflachen entlang der
Kapuzinerstral3e fur die im Bebauungsplan festgesetzte riickwartige Bebauung derzeit bereits ein
Baurecht nach § 34 BauGB vor. Dieses bestehende Baurecht orientiert sich an der Art und dem Maf3 der
baulichen Nutzung, sowie der Bauweise der Umgebung und weist als entscheidendes
Beurteilungskriterium eine GRZ = 0,34 auf. Da der Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 fir die als WA (festgesetzte
GRZ = 0,32) und WB (festgesetzte GRZ = 0,34) festgesetzten Flachen keine Erhéhung der baulichen
Nutzungsintensitat (keine Erhdhung des Baurechts) vorsieht, besteht hierfiir kein Ausgleichsbedarf.
Dasselbe gilt fur alle anderen Bereiche des Geltungsbereichs in denen die bauliche Nutzbarkeit
gegeniber dem bestehenden Baurecht nicht erhéht wird.

Ebenso stellt die Bebauung bzw. Inanspruchnahme von bereits versiegelten Flachen keinen Eingriff
gemall BayNatSchG dar, da durch die Inanspruchnahme dieser Flachen keine erhebliche
Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des (Landschafts-) Stadtbilds oder des
Naturhaushalts hervorgerufen wird. Die im Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 als MK 1 und MK 2 festgesetzten
Flachen sind derzeit bereits teilweise bebaut bzw. Uberwiegend versiegelt und werden als
Parkplatzflachen oder 6ffentliche Verkehrsflachen intensiv genutzt, weshalb der Bebauungsplan Nr. 1.2a-1
keinen Eingriff gemal Art. 6 BayNatSchG begriindet.

9.3

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.2a-1 liegt kein Eingriff im Sinne des Art. 6
BayNatSchG vor, da keine fir den Naturhaushalt wichtigen Flachen in Anspruch genommen werden, und
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des (Landschafts-) Stadtbilds nicht
beeintrachtigt wird. Zudem wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Uber das bestehende
Baurecht hinausgehende Erhdéhung der baulichen Nutzbarkeit der Grundstucke begriindet. Ein Ausgleich
ist deshalb nicht erforderlich.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Durch die bauliche Neuordnung des Innenstadtbereichs wird keine Verschlechterung der
siedlungsotkologischen Gesamtsituation und des Stadtbildes forciert, sondern ganz im Gegenteil das
derzeit herrschende gestalterische und funktionale Defizit beseitigt. Die Standortwahl kann dabei sogar als
eine wichtige MalRnahme zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft angesehen
werden, da durch die SchlieBung der derzeit bestehenden "Baulicke" und die Nachverdichtung im
innerstadtischen Bereich ein weiterer Verbrauch von unversiegelter Landschaft im Aufl3enbereich (mit
entsprechend hochwertigen Potenzialen im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
vermieden wird.

Den Belangen von Natur und Landschatft ist durch das Planungskonzept hinreichend Rechnung getragen.

10. Stadtebauliche Daten
10.1  Flachenbilanz
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.630 m?2 9,1 %
Kerngebietsflache ca. 11.596 m? 64,5 %
Wohnbauflache ca.4.724 m2 26,4 %
Geltungsbereich = Bruttobauland 17.950 m? 100,0 %
10.2 Grundflache, Grundflachenzahl, Geschossflache, Geschossflachenzahl
Grundflache GRZ| Versiegelung Versiegelung Geschoss- GFz
GRz Grundflache flache
§19Abs.2 §19Abs.4 §19Abs.4 berschlagig | tiberschla
BauNVO BauNVO BauNVO als maximal gig
MK 1 1.400 m2 0,63 1,00 2.225 m2 ca. 4.030 m2 1,81
MK 2 6.800 m?2 0,73 0,93 8.715 m2 ca. 18.720 m2 2,00
WA 1.200 m 0,32 0,80 2.967 m2 ca. 3.600 m2 0,96
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WwB 345 m2 0,34 1,00 1.015 m? ca. 1.035 m? 1,02

Summe 9.745 m2 14.922 m2 ca. 27.385 m?
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11. Verwendete Grundlagen

CRYSTAL GEOTECHNIK:

e Baugrunderkundung / Gutachten vom 16.07.2002

e Berechnung des Grundwasseraufstaus (Kurzgutachten vom 04.07.2003)

e Innenstadtbebauung Uhlgrundstiick, Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 1.2a-1 - Angaben zur
Grundwassersituation vom 22.12.2003

e Orientierende Altlastenerkundung ,Uhlgrundstiick” vom 26.02.2004

DEKRA UMWELT GMBH:
e Untersuchung der Luftschadstoffsituation im Bereich des Parkhauses vom 14.08.2003
e Untersuchung der Luftschadstoffsituation im Bereich des Parkhauses, Stellungnahme vom 23.12.2003

INGENIEURBURO GREINER,;

e Schalltechnische  Vertraglichkeitsuntersuchung: Zusammenfassung der  Gutachten und
Stellungnahmen Bericht Nr. 20324/14 vom 19.02.2004

e Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 23.07.2003

e Erganzung der Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung vom 03.09.2003

e Bebauungsplan 1.2a-1 der Stadt Furstenfeldbruck, Stellungnahme 20324/12 vom 08.01.2004/
26.01.2004

ICON REGIO, Gesellschaft fir Regional-, Verkehrsforschung und Standortmarketing mbH,
e Frstenfeldbruck als Gewerbe- und Einzelhandelsstandort, Okt. 1997

MULLER-BBM,
e Ermittlung und Beurteilung der durch Anlagen bezogenen Fahrverkehr zu erwartenden Lichtimmis-
sionen, Bericht Nr. 58 655/1 vom 12.02.2004

OBERMEYER PLANEN+BERATEN:

e B-Plan 1.2 ,Uhlgrundstuck/Viehmarktplatz: Aktualisierung der verkehrlichen Auswirkungen auf das
anschlieBende StralBennetz (,Verkehrsuntersuchung“) im Auftrag der Stadt Firstenfeldbruck vom
02.12.2002

e B-Plan 1.2a-1 ,Uhlgrundstuick: Erlauterungen und Ergédnzungen zu den Verkehrsgutachten vom August
1998 und Dezember 2002 vom 29.01.2004

TERRABIOTA, Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt Christian Ufer,
e Umweltbericht vom 21.08.2003
e Erganzung des Umweltberichtes vom 02.02.2004

TOPOS BECKER-NICKELS + STEUERNAGEL ARCHITEKTEN GMBH

e Vorbereitende Untersuchungen zur Sanierung der Altstadt nach § 4 StBauFG Abschlussbericht
Minchen im August 1996

e Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1.2a-1 ,Uhlgrundstiick® i.d.F. vom 21.01.2004

Firstenfeldbruck,

Sepp Kellerer
Burgermelst

An1age
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