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1. Vorbemerkung, Anlass und Zweck der Planung

Im Rahmen des Birgerbegehrens von 2007 hat sich eine Mehrheit der Biirger fiir die Trasse der
Amperquerung im Bereich der Frihlingstralle ausgesprochen.

In der Folge hat die Stadt Firstenfeldbruck einen freiraumplanerischen-stadtebaulichen Ideen-
und Realisierungswettbewerb zur Einbindung der Trasse in den Park am Marthabrauweiher aus-
gelobt. Ziel des Realisierungsteiles war es, fir den Gberdeckten Trassenbereich von der Amper bis
zur Dachauer Stralle eine attraktive Losung zur Neugestaltung des Parks mit beispielgebender Ge-
staltung und attraktiven Nutzungsangeboten zu erarbeiten. Der Inhalt des Ideenteiles war ein Be-
bauungskonzept mit Wohnbebauung im Bereich der Sportflachen des ehemaligen Graf-Rasso-
Gymnasiums und im Bereich der Sporthalle.

Im Rahmen des 1. Preises dieses Wettbewerbs sollten innerhalb des hier gegenstandlichen Gel-
tungsbereiches vier Hauserzeilen in paralleler Anordnung mit Tiefgarage entstehen.

Im Rahmen des Ratsbegehrens von 2009 wurde die Trasse jedoch mehrheitlich von den Biirgern
abgelehnt, sodass die Realisierung der Bebauung in der im Wettbewerb vorgesehenen Form frag-
lich erschien.

Zur gleichen Zeit wurde diskutiert, ob die Grundschule am Niederbronnerweg in das leerstehende
Gebadude des ehemaligen Graf-Rasso-Gymnasiums verlegt oder stattdessen ein Schulneubau auf
dem ehemaligen Sportgelande des Gymnasiums errichtet wird und das Grundstiick des Gymnasi-
umsgebadudes fir eine Wohnbebauung verwendet werden soll.

Mit Beschluss des Stadtrats vom 30.11.2010 wurde die Verwaltung beauftragt, planungsrechtliche
Schritte zur Bebauung des westlichen Bereichs des alten Sportplatzes des Graf-Rasso-Gymnasiums
mit einer Wohnbebauung vorzubereiten, sobald die Frage Um- oder Neubau der Grundschule
Mitte abschlieRend geklart ist.

Am 22.02.2011 beschloss der Stadtrat die Gebaude des ehemaligen Graf-Rasso-Gymnasiums zu
erhalten und dort die neue ,,Schule Mitte” mit Hort und Mittagsbetreuung unterzubringen.

Die Verwaltung erarbeitete daraufhin zusammen mit dem Biro Knerer/Lang einen modifizierten
Bebauungsvorschlag fiir den Bereich des ehemaligen Sportplatzes. Dieser Entwurf stellte eine
Adaption des 1. Preises des Wettbewerbes dar.

Auf der Grundlage dieses Entwurfes wurde am 27.09.2011 ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan gefasst.

Im Zeitraum vom 19.04.2012 bis 21.05.2012 wurde auf Grundlage dieses stadtebaulichen Rah-
menkonzeptes, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Im Anschluss wurde von Dezember 2013 bis Juli 2014 ein Investorenauswahlverfahren durchge-
fahrt.

Aus diesem ging ein Beitrag der Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH mit einem Entwurf von
Knoop & Rodl Architektenpartnerschaft in Zusammenarbeit mit mahl.gebhard.konzepte als Sieger
hervor.

Am 10.02.2015 wurde durch die Stadt Furstenfeldbruck, auRerhalb der nach BauGB vorgesehenen
Beteiligungsverfahren eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt. In dieser wurden die
Ergebnisse des Investorenauswahlverfahrens vorgestellt und die Planung im Detail durch die Ar-
chitekten erldutert. Den Biirgern wurde die Méglichkeit zur Stellungnahme und AuBerung von An-
regungen zur Planung gegeben. Insbesondere hatten die Birger auch die Chance sich bis
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16.02.2015 schriftlich zu duRern.

Entsprechend dieses Konzeptes wurden die Bebauungsplanunterlagen ausgearbeitet und werden
nun dem Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zugefiihrt.

Der Bebauungsplan wird nun nach Beschluss des Stadtrates vom 21.04.2015 als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach §13a BauGB aufgestellt.

Verfahrensart

Das Planungsgebiet wird heute als Sportplatz genutzt und ist somit bereits einer baulichen Nut-
zung zugefihrt. Dem zufolge handelt es sich bei diesem Bebauungsplan um eine Nachverdichtung
bzw. andere Art der Innenentwicklung (Vgl. §13a Abs.1).

Im Bebauungsplan Nr. 4-2 , Alter Sportplatz Graf-Rasso” sind insgesamt 1.620 m? Grundflache im
Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO zulassig. Dies liegt deutlich unter dem in §13 a Abs. 1 Satz2 Nr. 1
BauGB angegebenen Grenzwert von 20.000 m?2.

Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz zu Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Planungsgebiet steht nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Natura 2000 Gebiet
(vgl. §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Somit sind alle in §13a BauGB, aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans im Rahmen eines Verfahrens der Innenentwicklung erfiillt. Der Bebauungsplan wird so-
mit, gemaRk Beschluss des Stadtrates vom 21.04.2015 als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6RBe des Planungsgebietes

Furstenfeldbruck liegt westlich von Miinchen, im Stadt-/Umlandbereich des Verdichtungsraumes
Miinchen und knapp stidlich der tberregionalen Entwicklungsachse Miinchen-Augsburg. Zurzeit
leben im Mittelzentrum ca. 35.000 Einwohner auf einem 3.254 ha groRRen Stadtgebiet.

Der Geltungsbereich nimmt einen Teilbereich zwischen Dachauer-, Weiher- und der Friihling-
stralBe sowie dem Theresianumweg ein. Er erstreckt sich auf die FI.-Nrn. 493/4, 493/8, 493/9,
493/10, 493/11, 493/12, 493/14, 493/15 und 548 sowie auf Teilflaichen der Fl.-Nrn.492, 492/16,
493, 493/3, 493/6 und 493/13 Gemarkung Furstenfeldbruck.

Im Norden grenzt der stadtische Kindergarten FriihlingstralRe, im Westen Wohnbebauung, im Si-
den die Turnhalle am Theresianumweg und im Osten eine Griinflachen und jenseits dieser Sport-
platze (Hartplatz) an.

Das Planungsgebiet liegt ca. 500m westlich des Stadtzentrums auf dem ehemaligen Sportplatz der
Graf-Rasso-Schule im Auenbereich der Amper. Der Fluss ist vom Geltungsbereich aus jedoch nicht
wahrnehmbar. Die landschaftlichen Bezlige werden von der parallel zur Dachauer StralRe verlau-
fenden Terrassenkante bestimmt.

Das natiirliche Gelande im Geltungsbereich liegt auf ca. 516,75 (4NN und ist auf Grund der geologi-
schen Gegebenheiten eben. Da sich das Planungsgebiet groRtenteils auf dem ehemaligen Sport-
platz des Graf-Rasso-Gymnasiums erstreckt, ist ein Gro3teil von Sportrasen belegt. Nur in den
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Randbereichen stockt z.T. wertvoller Gehélzbestand. Der Geltungsbereich ist jedoch von erhal-
tenswertem Gehdlzbestand umgeben. Im Siiden und im Osten schlieBt der Park am Marthabrau-
weiher an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,96 ha bei einer Nord-Stid-Ausdehnung von ca.
90 m und eine Ost-West Ausdehnung von ca. 230 m.

£ S = % 2 TS

Abb.2 - Ubersicht tiber die Lage des Bebauungsplans- rot - ohne MaRstab!

3.2. Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)
Die Stadt Fiirstenfeldbruck ist im LEP 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Miinchen ver-
zeichnet.

Fiir den iberplanten Bereich sind u. a. folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 des Bayeri-
schen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie mafigeblich:

1.1.1:  (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.

[...]
(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
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und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2:  (Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

1.1.3:  (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.1.3:  (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaR-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

1.3.1:  (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-
dere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung,

- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- den Erhalt und die Schaffung natliirlicher Speicherméglichkeiten fir Kohlendioxid und
andere Treibhausgase.

1.3.2:  (G) Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen beriicksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante
Freiflachen von Bebauung freigehalten werden.

2.1.2:  (G) Alle zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralortlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

(G) Mittelzentren [...] sollen zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vor-
halten. [...]

2.2.7:  (G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- [..]

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raum-
lich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen,
- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

2.2.8:  (Z) In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standor-
ten mit Zugang zum schienengebunden 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzent-
rieren.

3.1: (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden.
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(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [...]

(2) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen.

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

(G) Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griinflichen erhalten und zu
zusammenhangenden Griinstrukturen mit Verbindungen zur freien Landschaft entwi-
ckelt werden.

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaus-
halt auf Dauer erfillen kann.

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu
sollen:

- die natdirliche Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbes-
sert,

- Rlckhalterdaume an Gewassern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden.

Regionalplan 14 (RP 14)

Flr den Giberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region 14) Miinchen
mafigeblich:

Al1.2.2:

Al1.25:

BI11.1:

Al21.1:

B11.4.3:

BIl1l.1:
BIl1.2:

(G) Eine ausgewogene Funktionsmischung von Wohnstéatten, Arbeitsplatzen und Versor-
gungseinrichtungen soll angestrebt werden.

(G) Durch eine langfristig angelegte Flachenentwicklung sollen Handlungsspielrdume ei-

nerseits fiir Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung sowie andererseits fir Freiraument-
wicklung geschaffen werden. Hierbei sollen unter Beriicksichtigung der naturrdumlichen
Strukturen Standorte optimiert und eine verstarkte Innenentwicklung geférdert werden.

(G) In der gesamten Region soll zur Sicherung der Umwelt und Lebensqualitat ein zusam-
menhédngendes Netz von Griinziigen und Freiflachen erhalten und aufgebaut werden.

[...]

(G) Der Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll so entwickelt werden, dass er seine
Funktionen als zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt,
als Bildungs- und Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Ber{ick-
sichtigung der 6kologischen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kiinf-
tig nachhaltig erfillen kann. [...]

Innerortliche Griinflachen sollen in den dichtbebauten Siedlungsgebieten in der engeren
Verdichtungszone im groRen Verdichtungsraum Miinchen vorrangig erhalten und gesi-
chert werden. Verbindungen mit der freien Landschaft sollen erhalten oder hergestellt
werden.

Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.
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B Il 1.4: Die Siedlungstatigkeit soll nach den notwendigen und realisierbaren Infrastrukturein-
richtungen bemessen werden.

B Il 1.5: Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander abgestimmt wer-
den. Dabei soll eine enge, verkehrsglinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten
angestrebt werden.

B I14.2.1:(Z) Die Siedlungsentwicklung soll durch ein iberdrtliches, vernetztes Konzept der im Fol-
genden bestimmten regionalen Griinziige und Trenngriins als Grundgerist eines raumli-
chen Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung geordnet und gegliedert
werden.

B Il 2.4: (Z) Innerortliche Grinflachen sollen durch ein groRrdumiges Wegenetz an die umge-
bende Landschaft angebunden werden.

Der Uberplante Bereich befindet sich laut RP 14 nordlich des regionalen Griinzugs entlang der Am-
per. Zudem liegt die lGberplante Flache innerhalb eines Bereichs der laut Ziel B 1l 2.3 fiir die Sied-
lungsentwicklung besonders in Betracht kommen. Der Bebauungsplan steht in keinem Wider-
spruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des LEP 2013 und des RP 14.

Flachennutzungsplan

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan

Die Grole Kreisstadt Flrstenfeldbruck verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan,
der in der Fassung vom 30.07.1983 wirksam wurde.

Der Planungsbereich ist in diesem als ,,Griinflaiche” mit den Zusatzen ,Bolzplatz” und , Parkanlage”
dargestellt. Zudem ist der Bereich als Teil des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Amper dargestellt. (vgl. hierzu Ziffer 3.8 dieser Begriindung)

| = (= R . — )
ok ‘ . .‘_.\ :
get

‘

_ . X AR
Abb.3 — Ausschnitt rechtskraftiger Flachennutzungsplan
vom 20.07.1983 - ohne MaRstab!
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Neuaufstellung Flachennutzungsplan

Bereits im Dezember 1995 hat die Stadt Furstenfeldbruck die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans beschlossen. Der Billigungsbeschluss zur FNP-Neuaufstellung wurde vom Stadtrat am
28.10.2008 gefasst.

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes ist eine Anderung der Darstellung im
Planungsbereich als ,Gemeinbedarfsflaiche mit hohem Griinanteil” und dem Zusatz ,,sportlichen
Zwecken dienende Einrichtungen” dargestellt.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde jedoch bis jetzt nicht abgeschlossen.

Abb.4 — Ausschnitt Flachennutzungsplan in Aufstellung
Stand 28.10.2008 - ohne Malstab!

60. Anderung des Flichennutzungsplans

Sowohl die Darstellung des rechtverbindlichen Flachennutzungsplans vom 30.07.1983, als auch
die geplante Darstellung im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit Bearbei-
tungsstand vom 28.10.2008, stimmen nicht mit den Zielsetzungen des Bebauungsplans tberein.

Dem folgend wurde im Rahmen Stadtratssitzung vom 27.09.2011 der Aufstellungsbeschluss zur
60. Anderung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans vom 30.07.1983 gefasst. Die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 19.04.2012 bis einschlielRlich
21.05.2012 statt. Ein entsprechender Billigungsbeschluss des Entwurfes der 60. Flachennutzungs-
plananderung inkl. Abwagung der eingegangen Stellungnahmen wurde am 03.12.2014 durch den
Stadtrat beschlossen.

Der Bebauungsplan wird nach Beschluss des Stadtrates vom 21.04.2015 im Verfahren der Innen-
entwicklung nach §13a BauGB aufgestellt. Nach §13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan der In-
nenentwicklung der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flaichennutzungsplan gedndert oder erganzt wurde.
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Voraussetzung ist, dass dies einer stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht ent-
gegensteht. Dies ist hier schon durch das anhingige FNP-Anderungsverfahren dokumentiert.

Dem folgend wird das 60. Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes nicht weiter verfolgt.
Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung nach dem Bebauungsplanverfah-
ren angepasst.

Gemeindliche Satzungen:

Fiir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen relevant. Bei eventuell
abweichenden Regelungen des Bebauungsplans sind die Regelungen des Bebauungsplans mafige-
bend.

= Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellpldtzen (Garagen- und Stellplatzverord-
nung — GastS) in der Fassung vom 31.10.2014

= Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpldtzen flr Fahrrader (Fahr-
radabstellplatzsatzung FADbS) in der Fassung vom 28.01.2014

Die angegebenen Daten verweisen auf die jeweils aktuellsten Stande zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans. Es ist jedoch immer die aktuellste Fassung giiltig.

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies wird auch durch das Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern unter 3.2 und im Regionalplan 14 unter B Il 1.1 und 1.2 bekraftigt.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan wird auf einer bereits durch Siedlungstatigkeit (Sport-
platz) belegten Flache entwickelt. Dieser nicht mehr bendtigte Sportplatz wird nun einer Wohn-
nutzung zugefiihrt. Somit handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des
§1 Abs. 5 Satz 3 BauGB.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Eine solche liegt nicht vor.

Stddtebau, Orts- und Landschaftsbild

Topographie

Das natdrliche Gelande im Geltungsbereich liegt auf ca. 516,75 GNN und ist auf Grund der geologi-
schen Gegebenheiten und seiner vormaligen Nutzung als Sportplatz eben. Nérdlich, entlang der
Dachauer StraRe verlauft eine Terrassenkante. Die Dachauer StraRe liegt ca.3,5 m héher als das
Planungsgebiet. Richtung Stiden, geht das Gelande weitgehend eben in den Park am Marthabrau-
weiher Uber. Die 6stlich des Bebauungsplanumgriffes (zum Teil auch innerhalb des Geltungsberei-
ches) befindliche FrihlingstraRe liegt auf einem Damm Uber dem Geltungsbereich.

Planungsgebiet
Das Planungsgebiet ist heute unbebaut.

Der eigentliche Planungsbereich ist durch eine ehemals als Sportplatz genutzte, artenarme Rasen-
flache (Rasenspielfeld) gepragt und liegt im Auenbereich der Amper. Der Fluss ist vom Geltungs-
bereich aus jedoch nicht wahrnehmbar. Die landschaftlichen Bezlige werden von der parallel zur
Dachauer StraRe verlaufenden Terrassenkante bestimmt.

Am Westrand stockt westlich des bestehenden FuRweges ein Geho6lz mit z.T. dlteren Laubbdaumen
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(Feld-/Bergahorn, Winterlinde, Vogelkirsche) und stehendem Totholz. Ostlich dieses Weges befin-
det sich weniger wertvoller Gehdlzbestand mit Gberwiegend Fichten, einzelnen Eschen und einer
gemischten Hecke. Am siidlichen Rand des Planungsbereichs befinden sich die Auslaufer des Gppi-
gen Baumbestandes des Parks am Marthabrauweiher. Dieser ist von wertvollen dlteren Laub-
baumbestdnden gepragt. Entlang der nordlichen Grenze des Planungsbereichs und entlang der
geplanten Zufahrt im Osten ist ein erhaltenswerter Baumbestand (Traubenkirsche, Hainbuche,
Hangebirke, Esche) vorhanden.

Im stdlichen Bereich befinden sich Teile einer Tartanbahn.

Entlang des Nord- als auch des Stidrandes des Planungsgebietes und westlich des bestehenden
Sportplatzes befinden sich FuR- und Radwege. Diese sind Gberwiegend mit wassergebundener De-
cke, in kleineren Teilbereichen auch geteert ausgefihrt.

Umgebung

Nordlich des Planungsgebietes grenzt, jenseits eines ,,Bandes” aus Baumen, die Freispielflache des
stadtischen Kindergartens FriihlingstraBe an. Das eigentliche Gebdude des Kindergartens liegt ca.
50m nordlich des Planungsgebietes ca. 3m lber dessen Niveau.

Westlich und nordwestlich schlieBen Wohnbauflachen mit Einfamilien-, Doppel- und Reinhdusern
an. Die Gebadude weisen in der Regel zwei Vollgeschosse, mit zum Teil ausgebauten Dachgeschos-
sen (Satteldacher) auf.

Im SGdwesten liegt, jenseits eines bestehende FuB- und Radweges, die Sporthalle am Theresi-
anumweg. Dieser vorgelagert sind Stellpldtze und ein Rasensportfeld.

Im Stidosten grenzt stidlich eines bestehenden FuRweges der erhaltenswerte Baumbestand des
Parks am Marthabrauweiher an.

Der Bereich 6stlich des Planungsgebiets war ebenfalls Teil der Sportanlagen des Graf-Rasso-Gym-
nasiums. Hier befinden sich ein Hartplatz, weitere Rasensportflaichen und Teile einer Tartanbahn.
Dieser Bereich soll als Sportplatz fiir die ,neue Schule Mitte” und in Teilen als Freizeitsportanlage
genutzt werden.

Ubergeordnete Planungen in der Umgebung

In der Vergangenheit wurde fiir den Bereich 6stlich des Geltungsbereich die Mdéglichkeit unter-
sucht, hier eine Alternativtrasse fiir die BundesstraBe B2 zu realisieren (Deichenstegtrasse), um
den zentralen Bereich Fiirstenfeldbrucks zu entlasten. Jedoch wurde am 22.07.2014 durch den
Stadtrat beschlossen, dass diese Planungen nichtmehr weiter verfolgt werden.

Um den Planungsspielraum dennoch nicht einzuschranken, wird die ,,Deichenstegtrasse” nach-
richtlich in der Planzeichnung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans mit aufgenommen.
Der Bebauungsplan steht nicht im Konflikt mit einer potentiellen Umsetzung der , Deichensteg-
trasse”.

Dariber hinaus sind bei der Planung die, durch eine Umsetzung der ,, Deichenstegtrasse” unum-
ganglichen Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu berlicksichtigen. Hierzu wird auf die
Ausfiihrungen unter Punkt 3.13 verwiesen.

Boden

Das Planungsgebiet liegt nach geologischen Kartenwerken im Bereich jungholozédner Aueablage-
rungen bzw. im Bereich von wiirmeiszeitlichen Niederterrassenschottern. Im Tieferen sind dann
tertidre Bodenschichten (Sande, Schluffe, Tone und Mergel etc.) zu erwarten.
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Im Rahmen eines Baugrundgutachtens durch Crystal Geotechnik vom 23. Mai 2013 (B13080)
wurde die Situation bis zu 3,8m unter die Geldndeoberkante erkundet.

Unter unterschiedlich machtigen, kiesigen Auffiillschichten, wurden ausschlieRRlich Kiese (vermut-
lich wirmeiszeitliche Niederterrassenschotter) erkundet.

In Teilbereichen ist voraussichtlich, aus Griinden der Standfestigkeit punktueller Bodenaustausch
notwendig.

Detaillierte Bodenaufbauten sind dem oben genannten Bodengutachten zu entnehmen.

Grundwasser und Schichtwasser:

Der Grundwasserspiegel liegt ca. 2,0 bis 2.3m unter Gelandeoberkante und wurde innerhalb des
Planungsbereichs bei etwa 514,35 m (iNN bis 514,77 m GUNN eingemessen. Der Grundwasserspie-
gel scheint hier stark mit dem Wasserstand in der Amper zu kommunizieren.

Nach Informationen des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen ist bei Hochwasserereignissen der
Amper mit besonderen Grundwasserverhaltnissen zu rechnen. Da Hochwasserereignisse der Am-
per dann entstehen, wenn das Riickhaltevermdgen des Ammersees erschopft ist, flihren diese
Hochwasserereignisse zu lang andauernden, hohen Grundwasserstanden im Planungsgebiet.
Diese Grundwasserstande kénnen nahe an die heute vorhandene Geldandeoberflache von ca.
517,00 m UNN heranreichen.

Daher missen Keller und unterirdische Garagen unterhalb dieses natiirlichen Geldandes auftriebs-
sicher gebaut werden. Ein Standsicherheitsnachweis fiir den Lastfall ,,Grundwasserstand = natdrli-
ches Gelande (ca. 517,00 m G4NN)“ ist erforderlich.

Die Keller mit ihren Zufiihrungsleitungen (unterhalb des heutigen natiirlichen Geldndes) miissen
als wasserdichte Wanne ausgebildet werden. Auch die Lichtschachte mussen bis zur Geldndeober-
kante (heute bestehendes Gelande) wasserdicht gestaltet werden.

Fiir die Versickerung des, von den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswasser, kom-
men auf Ebene des heutigen natirlichen Geldndes (ca. 517,00 m GNN) nur flachgriindige Mulden
in Frage. Die Moglichkeit anderer Versickerungsanlagen in Zusammenhang mit evtl. vorgesehenen
Aufschittungen ist im Rahmen des Bauvollzugs zu klaren.

Gewasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Es lag jedoch im am 05.05.1980 festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Amper (HQ 100).

Der Bereich der Bebauung wurde jedoch im Jahr 2012 im Rahmen einer Neubewertung der Situa-
tion aus dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet herausgenommen. Dies wurde am
15.10.2012 durch das Landratsamt Firstenfeldbruck bekannt gemacht.

ErschlieBung und Infrastruktur:

Verkehr:

Der Geltungsbereich ist durch einen fiir die ErschlieBung vorgesehenen Grundstiicksstreifen an
die FrihlingstraRe angebunden. Die FrihlingstraRe miindet ca. 100m nérdlich auf die Dachauer
StralRe. Richtung Siiden miindet sie in die Garten und Weiherstralle.

Uber die Dachauer StraRe besteht Richtung Westen, Anschluss an das Stadtzentrum. Richtung Os-
ten miindet die Dachauer StraRe auf der Bundesstralle 471 und ist somit an das Uberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen.
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Im stidlichen Teil des Planungsgebietes verlauft bereits ein FuRR- und Radweg, der das Gebiet liber
den Park am Marthabrauweiher mit den Wegeverbindungen entlang der Amper und lber eine
FuRganger- und Radfahrerbriicke (Deichensteg) mit den siidlich gelegenen Stadtteilen verbindet.

Richtung Westen stellt dieser Ful3- und Radweg eine direkte Verbindung zum Theresianumweg
und weiter bis in das ca. 500m entferne Stadtzentrum dar.

Auch an der Nordseite des Planungsgebietes verlduft ein FuR- und Radweg. Dieser verbindet die
FriihlingstraBe im Osten mit dem Theresianumweg im Westen.

Der S-Bahnhaltepunkt Furstenfeldbruck liegt etwa 800m siidlich des Planungsgebietes. Ca. 200m
jeweils nordlich und sidlich des Planungsgebietes befinden sich an der Dachauer Strafle und am
Deichensteg (jenseits der Amper) Bushaltestellen.

Somit ist das Gebiet auch abseits des motorisierten Individualverkehrs sehr gut erschlossen.

Soziale Infrastruktur, Nahversorgung

Es befinden sich zwei Kinderkrippen in der direkten Umgebung des Planungsgebietes. Ca. 250 m
nordlich in Dachauer StrafSe befindet sich eine Einrichtung des BRK, ca. 300 m westlich im Schul-
weg befindet sich eine Einrichtung der AWO Oberbayern.

Der stadtische Kindergarten an der FriihlingstraBe befindet sich direkt nérdlich des Planungsge-
bietes. Ca. 50 m westlich des Planungsgebietes befindet sich die Grundschule am Theresianum-
weg. Hier sind auch Hortangebote vorhanden.

Weiterfihrende Schulen befinden sich im Stadtgebiet und sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Fahrrad gut erreichbar.

Das Planungsgebiet liegt fuRlaufig ca. 400m westlich des Stadtzentrums. Hier sind alle Nahversor-
gungsfunktionen abgedeckt und auch dariiber hinausgehende Einkaufs- und Dienstleistungsange-
bote vorhanden.

Insgesamt ist das Planungsgebiet durch seine zentrale Lage auch fiir Familien mit Kindern sowie
dltere Menschen sehr gut als Wohnstandort geeignet.

Nahezu direkt westlich an das Planungsgebiet anschlieRend befindet sich im Theresianumweg das
Alten- und Pflegeheim Theresianum.

Technische Infrastruktur:

Der Abwasserkanal, Fernwarme und Strom liegen im Theresianumweg. Hier kann (ber die Ver-
kehrsflache im Siden des Geltungsbereiches das Baugebiet erschlossen werden.

Frischwasserleitungen sind ebenfalls im Theresianumweg vorhanden. Zusatzlich verlauft am sidli-
chen Rand des Geltungsbereiches (zukinftige Verkehrsflache G /R) eine Frischwasserleitung.

Durch diese Leitungen sollte auch der Loschwasserbedarf gedeckt werden.
Zusatzlich ist in der FriihlingstraRe eine Stromleitung vorhanden.

Insgesamt ist das Planungsgebiet also im planerischen Sinne ausreichend erschlossen.
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Denkmalschutz
Im Geltungsbereich oder in unmittelbar angrenzenden Fldachen sind nach Denkmalliste des Bayri-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege derzeit keine Bau- oder Kunstdenkmaler vorhanden.

In der Nahe des Planungsgebietes befinden sich folgende Baudenkmaler/Ensemble:

= D-1-79-121-27, Kath. Stadtpfarrkirche St. Magdalena
= D-1-79-121-40, Wegkreuz

= D-1-79-121-66, Landhaus

= D-1-79-121-4, Villa Haeusler

= D-1-79-121-3, Villa

= D-1-79-121-35, Wohnhaus

= D-1-79-121-64, Villa

Nach derzeitigem Stand sind keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet bekannt.

Das vormals (Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege aus dem Jahre
2012) in der Umgebung des Planungsgebietes in der Denkmalliste des bayrischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege verzeichnete Bodendenkmal D-1-7833-0070 (Bestattungsplatz der Urnenfelder-
zeit) wurde im Rahmen einer Aktualisierung der Denkmalliste aus dieser geldscht. Darliber hinaus
lassen die Ergebnisse des Bodengutachtens auf eine sehr geringe Wahrscheinlichkeit des Vorhan-
denseins von Bodendenkmalern schlieSen.

Es kann jedoch nicht sicher das zu Tage treten von Bodendenkmalern im Rahmen der Bauausfiih-
rung ausgeschlossen werden. Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde, unterliegen nach
Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Derartige Funde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.

Aufgefunden Gegenstdnde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach dieser An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet selbst sind keine kartierten Biotope vorhanden. Des Weiteren sind weder
Schutzgebiete noch Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische Vogelschutzge-
biete vorhanden.

Hinsichtlich des Vorkommens von europaisch und national geschiitzten Arten im Planungsgebiet
wird auf Punkt 8.3 dieser Begriindung verwiesen.

Ca. 170m sidlich des Planungsgebietes befinden sich die westliche Auslaufer des kartierten Bio-
tops 7833-0123 ,, Emmeringer Holzl“.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Flrstenfeldbruck ist die Flache des Planungsgebietes
nicht als altlastengefahrdeter Bereich verzeichnet (Stand: 07.02.2015). Eine Erfassung der Alt-
standorte im Landkreis Flirstenfeldbruck wurde jedoch noch nicht durchgefiihrt.

Auch die vormalige Nutzung als Schulsportplatz und das bisher durchgefiihrte Bodengutachten
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lassen kein erhohtes Altlastenrisiko erkennen.

Schallimmissionen

Wesentliche Gerduschquellen in der Umgebung sind der nordlich gelegene Kindergarten mit sei-
nen AuRenspielanlagen sowie die 6stlich und stidlich gelegenen Sportplatze und die Stellplatze
der Turnhalle im Siden.

Im Rahmen der Gutachten Nr. 211168/1 vom 15.02.2012, Nr. 211168/2 vom 21.05.2012 und Nr.
211168/4 vom 19.09.2012, erstellt durch das Ingenieurbliro Greiner aus Gauting wurde der Schall-
schutz gegen Sport und Freizeitgerdusche im Planungsgebiet untersucht. Diese Gutachten bezie-
hen sich auf eine rdumlich etwas andere Bebauungsstruktur. Daher wurden die Untersuchungser-
gebnisse im Rahmen des Gutachtens Nr. 211168/6 auf die nun im Rahmen des hier gegenstandli-
chen Bebauungsplans vorgesehenen Bebauungsstrukturen angepasst.

Im Einzelnen sind die Schallemittenten der Umgebung vor dem Hintergrund der Gutachten fol-
gendermalien zu bewerten.

Sportpldtze (Hartplatz und Rasenspielfeld)im Osten:

Insgesamt kommen die Gutachten zu dem Schluss, dass aus schalltechnischer Sicht keine Beden-
ken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans und der Nutzung der 6stliche angrenzenden Sport-
flachen (Rasenspielfeld, Hartplatz fir Kinder- und Jugendliche, sofern folgende Bedingungen er-
flllt sind:

- Begrenzung der Nutzungszeit auf den Zeitraum von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr

- Abstand zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem Rand des Rasenspielfeldes mindes-
tens 16m.

Die Begrenzung der Nutzungsdauer kann nicht auf Ebene der Bauleitplanung erfolgen wird jedoch
auBerhalb dieser sichergestellt. Der bestehende Rasensportplatz wird bis zu einem Abstand von
mindestens 16m zuriickgebaut. Somit bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Gerduschemissionen des Kindergartens mit Freispielfldche:

GemaR Art. 2 KIG (Gesetz Uber die Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspie-
leinrichtungen) sind die natiirlichen LebensdulRerungen von Kindern, die Ausdruck natrlichen
Spielens oder anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozialaddquat hinzunehmen. Eine Be-
urteilung der Schallimmissionen, die von dem Kindergarten an der Dachauer StralRe ausgehen, ist
somit nicht notwendig.

Sportfldche (Rasenplatz) im Siiden und Stellplétze:

Im Slden des Planungsgebietes befinden sich ein Rasenspielfeld, sowie Stellplatze fiir die Nutzung
der Sporthalle.

Laut den Gutachten werden die Immissionsrichtwerte an der Wohnbebauung bei einer Schul-
sportnutzung eingehalten.

Im Ubrigen wird auf die aufgefiihrten Gutachten verwiesen.

Potenzielle Schallimmissionen bei Umsetzung der ,Deichenstegtrasse”

Wie unter 3.7 beschrieben besteht bzw. bestanden Planungen fiir eine Verlegung der Bundes-
stralle B2 auf die 6stlich des Geltungsbereich angrenzenden Flachen. Im Rahmen des hier gegen-
standlichen Bebauungsplans soll sichergestellt werden, dass auch weiterhin die Option der Um-
setzung dieser Trasse moglich bleibt.
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Im Rahmen des Gutachtens Nr 211168/7 vom 22.09.2015 des Ingenieurbiros Greiner, Gauting,
wurden die potentiellen Verkehrslarmimmissionen dieser Trasse auf den hier gegenstandlichen
Geltungsbereich, sowie deren Zusammenspiel mit den Emissionen der Sportpldtze der Umgebung
untersucht.

Grundsatzlich sind der Freizeitlarm (Sportpldtze) und der potentielle Verkehrslarm getrennt vonei-
nander zu betrachten. DIN 18005 sieht vor, dass Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen
jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden sollen.

Hinsichtlich des potentiellen Verkehrslarms wurde auf die Untersuchungen von Dorsch-Consult

aus 2007 zuriickgegriffen. Daraus ergibt sich flir den Planfall 2020 eine Gerauschbelastung von ca.
55 dB (A) wahrend der Tageszeit und 48 dB (A) wahrend der Nachtzeit. Die im Zuge eines Neubaus
einer Stralle einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen eingehalten werden.

Insgesamt kann sicher davon ausgegangen werden, dass bei einer entsprechenden Durchfiihrung
eines Planfeststellungsverfahrens im Zuge des Neubaus der ,Deichenstegstrasse” die moglichen
schalltechnischen Konfliktsituationen im Bereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplangebie-
tes gelost werden kénnen.

Hubschrauberlandeplatz Klinikum:

Durch das ca. 200m nordlich des Geltungsbereiches gelegene Klinikum Firstenfeldbruck und den
dort befindlichen Hubschrauberlandeplatz, kann es vereinzelt bei Rettungshubschraubereinsatzen
zu Larmimmissionen kommen. Auf Grund ihrer Art und beschrankten Haufigkeit, stehen diese Im-
missionen gesunden Wohnverhaltnissen nicht entgegen.
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Planungsbericht - Ziele der Planung

Ziele der Planung

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung von innenstadtnahen Wohnbauflachen zu schaffen.

Die nachfolgenden Planungsziele sollen hierbei beriicksichtigt werden:

Stadtebauliche Ziele:

= Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes mit 2-3 geschossigen Wohngebauden

=  Aufnehmen der nordlich und siidlich des Planungsgebietes von Westen (Theresianumweg)
kommenden Wegeverbindungen, soweit diese im Planungsgebiet liegt: Weiterentwicklung
der stdlichen Verbindung als Hauptwegeverbindung mit begleitendem, deutlich ausgebil-
detem Griinraum.

= ErschlieBung des Planungsgebietes von der Frihlingstralle aus.

= Flachensparende, kompakte Siedlungsstruktur

Griinordnerische Ziele:

= Gestaltung des Planungsgebietes als optische Erweiterung des sidlich angrenzenden Parks.
= Der vorhandene Grinbestand soll moéglichst weitgehend erhalten bleiben.

= GroRziigige Durchgriinung des Planungsgebiets

Planungsziele im gesamtstddtischen Kontext:

Die Planungsabsichten stehen in Einklang mit dem Rahmenplan Innenstadt Ost. Die bestehenden
Stadtquartiere 6stlich der HauptstraRe sollen nicht durch den Zufahrtsverkehr des neuen Bauge-
bietes belastet werden.

Bebauungsplankonzept

4.2.1.Stadtebauliches Konzept

Das Planungskonzept stellt eine Weiterentwicklung des Siegerentwurfes des Investorenauswahl-
verfahrens aus dem Jahr 2014 dar. Der Siegerentwurf wurde von Knoop & Rédl und mahl.geb-
hard.konzepte fir die Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH entwickelt. Die Weiterentwicklung,
vor allem im Hinblick auf die stadtischen Belange, fand ebenfalls durch diese Planungsbeteiligten
in enger Abstimmung mit der Stadt Fiirstenfeldbruck statt.

In Anlehnung an die sldlich angrenzenden Parkflachen, sollen solitdre Baukorper entstehen, die
von parkartigen Freiflachen umschlossen werden. Die vier geplanten Baukodrper 6ffnen sich zum
Park hin, schaffen aber gleichzeitig eine etwas privatere Mitte. Die dreigeschossigen Geb&ude sind
in der Regel an einer Seite auf zwei Geschosse abgetreppt. Dies ermdglicht die Anordnung von
Dachterrassen und fihrt zu einer homogenen Einbettung der Baukorper in die umgebende Bebau-
ung.

Das gesamte Areal wird zur Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage leicht angehoben.
Die Uberginge dieses Plateaus sollen moglichst sanft in das umgebende Geldnde eingebettet sein.

4.2.2.Griinordnerisches Konzept

Die Freianlagen verbinden den offenen, weitlaufigen Park im Stiden mit der groRzligigen Griinfla-
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che des Kindergartens im Norden. Sie sollen als groziigige Rasenflachen angelegt werden, in de-
nen einzelne Gebaude stehen.

Die Abgrenzung privater Freibereiche soll durch Graser und Staudenbdnder und einzelne Strauch-
pflanzungen erfolgen. Stark trennende Abgrenzungen wie geschnittene Hecken oder Zaune sind
aus Ricksicht auf den offenen parkartigen Charakter auszuschlieBen.

Im Stidosten, im Ubergangsbereich zum Park liegt ein gemeinschaftlich genutzter Spielplatz.

Soweit unter Abwagung mit den anderen Funktionen moglich, soll méglichst viel Vegetationsbe-
stand erhalten bleiben.

4.2.3.Art der baulichen Nutzung

Als Weiterentwicklung der westlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete und der besonders
fiir das Wohnen geeigneten, zentralen und dennoch ruhigen Lage wird das Baugebiet als Allge-
meines Wohngebiet nach §4 BauNVO festgesetzt.

Wegen der rdaumlich Gberschaubaren GrofRe der Entwicklung und der ErschlieBungssituation wer-
den die nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe ausgeschlos-
sen.

Aus eben diesen Griinden werden auch die nach §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen generell ausgeschlossen.

4.2.4.MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:

= die Uberbaubare Grundstlicksflache (Bauraum),
= maximal zuldssige Geschossflache fiir das Baugebiet insgesamt

* Maximal zuldssige Uberschreitungen der Grundflache durch Nebenanlagen, Zuwege, Ter-
rassen und Balkone

* Maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch von Tiefgaragen unterbaute Fl3-
chen

= die Festsetzungen von maximalen Wandhohen und maximalen Oberkanten tiber Normal-
null fir die Wandhdhen

Maximal zuléissig Grundfldche

Die maximal zuldssige Grundflache ist je Bauraum einzeln festgesetzt. So soll eine moglichst pra-
zise Verteilung der Baumasse und somit die Umsetzung des Wettbewerbsentwurfs gewahrleistet
werden. Dieser stellt ein Optimum aus moglichst dichter und flachenschonender Bebauung, in
Kombination mit der Einbindung in die Umgebung und dem angestrebten parkartigen Charakter
dar.

Uberschreitungen

Durch die Herausnahme der Terrassen aus der eigentlichen Grundflache, kann diese auf die raum-
bildenden Elemente reduziert und so die Bebauung praziser fixiert werden.

Um Terrassen dennoch zu beriicksichtigen, sind sie wie auch Zuwege, Nebenanlagen und Balkone
im Rahmen einer Uberschreitungsvorschrift geregelt. Die diesbeziiglich zulédssige Uberschreitung
bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl (GR+Uberschreitung) von 0,45 erméglicht bei einer zulassi-
gen Grundfliche von 1.620 m? eine Uberschreitung von ca. 1.121 m2. Dies ermdglicht zum einen
eine moglichst gute Durchgriinung des Gebiets und tragt gleichzeitig den Nutzungsanspriichen an
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diesen stadtischen Bereich Rechnung.

Um die notwendigen Stellplatze ortsbildvertraglich und flaichensparend unterzubringen, ist fiir
diese eine Gemeinschaftstiefgarage vorgesehen. auf Grund des zu erwartenden Stellplatzbedarfes
ist fiir die Tiefgarage eine Uberschreitung der Grundflache bis zu einer Grundflichenzahl (Gesamt:
GR+alle Uberschreitungen) von 0,6 zulissig. Dies bedeutet bei einer Zulissigen Grundflache von
1.620 m? eine Uberschreitung von insgesamt ca. 2.038 m? Dies entspricht noch der Obergrenze
nach §17 BauNVO i. V. m. §19 Abs. 4 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von insgesamt 0,6 GRZ
(0,4 + 50 % Uberschreitung).

Da die notwendigen Uberschreitungen der Grundflache bereits detailliert festgesetzt sind, ist eine
weitere bzw. abweichende Uberschreitung nach §19 Abs. 4 BauNVO nicht zul&ssig.

Geschossfldche

Um die Nutzungsintensitat des Baugebietes und somit die potenzielle Anzahl der Einwohner und
den daraus entstehenden Verkehr praziser steuern zu kdnnen, ist zusatzlich zur zuldssigen Grund-
fliche noch eine Geschossflache von maximal 4.350 m? fiir das gesamte Allgemeine Wohngebiet
festgesetzt. Diese ist nicht fiir die einzelnen Baurdume festgesetzt, da sie weniger die rdumlich
wirksame Kubatur steuert, sondern fir die gesamtheitliche Nutzungsintensitiat herangezogen
werden kann.

Da Tiefgaragenrampen und Fahrradrampen fiir diese Steuerung der Nutzungsintensitat nicht rele-
vant sind, darf die festgesetzte Geschossflache durch deren Flachen tiberschritten werden.

Aus diesen Festsetzungen ergeben sich folgende Kennwerte fiir das Gesamtgebiet:

Netto- GR GRZ: | GRZ Nebenanl. GRZ Tiefgarage GF Entspricht
bauland zulassig: (entspricht (entspricht Uber- | zul3ssig: GFZ:
Uberschreitung | schreitung der
der GR von) GR von)
6.091 m? | 1.620m? | 0,27 | 0,45 0,6 4.350 m? 0,71
(1.121m?) (2.034 m?)m?
Héhenentwicklung

Die Hohenentwicklung orientiert sich, zuzliglich eines keinen Sicherheitspuffers fir die Bauausfih-
rung, am Wettbewerbsentwurf. Die zwei bis drei geschossigen Bauwerke mit den zum Teil vor-
handenen, seitlichen Abtreppungen fligen sich in die umgebenden Gebidude mit zumeist zwei Ge-
schossen, zuzliglich eines Satteldaches, ein.

Durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Gebaude liber Normal Null Iasst sich die Ho-
henentwicklung und somit die Einbindung in die Umgebung unabhangig etwaiger Abgrabungen
oder Aufschiittungen regeln. Durch die Uberschreitungsmoglichkeiten dieser Oberkante durch
offene Geladnder etc. soll auf den niedrigeren Geb&udeteilen die Anlage von Dachterrassen ermog-
licht werden (Absturzsicherung).

Mit der zuséatzlichen Festsetzung von Wandhdhen wird sichergestellt, dass auch wenn die Auf-
schiittungsmoglichkeiten nicht ausgeschopft werden, keine, in ihrer optischen Wirkung liberho-
hen Gebdude entstehen.

Zusatzlich ist zum besseren Verstandnis die maximale Anzahl an Vollgeschossen, differenziert
nach Gebaudebereichen festgesetzt.

Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt und direkt daran angrenzend, darf die festgesetzte Wandhohe
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um bis zu 1,5m Uberschritten werden. Somit soll auch bei einer Aufschiittung des Gelandes eine
ebenerdige, in das Gebiude integrierte Tiefgarageneinfahrt erméglicht werden. Um dies Uber-

schreitung auf den Bereich der Tiefgaragenrampe und die angrenzenden Bdéschungsbereiche zu
beschrinken, ist die Uberschreitung auf eine Wandliange von 14,5m beschrankt.

Baurdume

Die aus Baugrenzen geformten Baurdaume bilden den Wettbewerbsentwurf inkl. eines kleinen ,Si-
cherheitspuffers” ab. Durch diesen ,,Sicherheitspuffer” soll, dem Scharfegrad der Bauleitplanung
entsprechend, Veranderungen im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planung vorgebeugt
werden.

Um die Baurdume moglichst prazise fassen zu kdnnen und dennoch grofRziigige, wohnwertstei-
gernde Balkone oder zur Belichtung bzw. Entrauchung notwendige Lichtschachte etc. zu ermogli-
chen, diirfen diese Baugrenzen durch Balkone, Terrassen und Vordacher um bis zu 2m und durch
Lichtschachte bis zu einem Meter Gberschritten werden.

4.2.5.Dacher

Wegen der aus dem Wettbewerb entstandenen Baukérper und um die Einbettung der Bebauung
durch ,iberhoch” wirkende Dacher nicht zu gefahrden, sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer
Neigung der Dachhaut bis zu 5° zulassig.

Um den Niederschlagswasserabfluss zu bremsen und somit die dezentrale Versickerung zu er-
leichtern sowie aus kleinklimatischen Grinden sind ausschliefRlich Griinddcher zulassig.

Auf den Gebaudeteilen mit maximal zuldssigen 2 Vollgeschossen sind abweichend auch Dachter-
rassen zulassig. So sollen moglichst vielen Wohnungen hochwertige AuRenbereiche ermdoglicht
werden.

Um deren optische Wirkung zu minimieren, sind Dachaufbauten nur bis zu einer H6he von 1,5m
Uber der Oberkante der Attika zuldssig und miissen mindestens um deren Hohe Uber der Attika
von der AuBenkante der Attika zurickspringen (Sichtfeld 45°).

Dies gilt auf Grund ihrer untergeordneten Sichtbarkeit nicht fiir Gelander oder Absturzsicherun-
gen als offene Geldnder.

Um die Nutzung regenerativer Energien zu ermdglichen und zu fordern sind auf Dachern Photo-
voltaik- und Solarthermie-Anlagen zuldssig. Dies gilt auch wenn hierdurch keine vollflachige Dach-
begriinung hergestellt werden kann.

4.2.6.Stellplatze und Tiefgaragen

Aus Grinden der Ortsbildvertraglichkeit, der Flicheneinsparung und um eine autofreie Anlage im
Sinne des Park-Gedankens zu gewahrleisten, sind sémtliche Stellplatze in Tiefgaragen unterzubrin-
gen. Ausgenommen sind einige Besucher und Carsharingstellpldtze im Bereich der Zufahrt. Zur
Unterbringung dieser ist direkt nérdlich der Zufahrtsstralle eine Flache fiir Stellplatze bzw. Carsha-
ringstellplatze angeordnet. So wird auch durch diese Stellplatze die Qualitat des Planungsgebietes
nicht beeintrachtigt. Durch die oberirdische Anordnung dieser Stellplatze soll eine praktikable L6-
sung fiir Besucher- und Carsharingstellplatze angeboten werden.

Es gilt grundsatzlich im gesamten Geltungsbereich die Stellplatz- und Garagensatzung der Stadt
Firstenfeldbruck.

Um neue Formen der Mobilitdt an diesem hierfiir pradestinierten innenstadtischen Standort zu
unterstitzen, sollen zusatzlich drei Stellplatze fur Carsharing Fahrzeuge errichtet werden. Dies ist

Seite 18 Bebauungsplan 4-2 “Alter Sportplatz Graf Rasso*
Begrindung, Satzung vom 27.10.2015



Furstenfeldbruck 2N

Stadt:Land-Fluss @’
im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zu sichern. Fiir diese Stellplatze ist eine besondere Fla-
che nordlich der Zufahrt vorgesehen. Die Lage aulSerhalb der Tiefgarage lasst auch eine Nutzung
durch die Bewohner der Umgebung zu.

Um die Flacheninanspruchnahme moglichst gering zu halten, Larmbelastigungen vorzubeugen
und das Ortsbild moglichst nicht zu beeintrachtigen, sind Tiefgaragenrampen in die Hauptgebaude
zu integrieren. Auf Grund der Erschliefungssituation ist lediglich im nérdlichen Bauraum eine Zu-
fahrt moglich.

Auf Grund der Uberschwemmungsthematik und um einen an der von Osten nach Westen durch-
gehenden moglichst angemessenen Anschluss zu ermdoglichen, darf die Tiefgaragenrampe maxi-
mal bei einer Hohe von 517,18 m lber Normalnull beginnen (nicht héher).

Zur Wahrung einer angemessenen Bepflanzung der Tiefgarage und um den Niederschlagswasser-
abfluss moglichst zu verringern bzw. zu verzogern, ist auf Tiefgaragen eine durchwurzelbare Sub-
stratliberdeckung von im Mittel 50 cm zu gewahrleisten.

In den Randbereichen zu den Gebauden (1,5m von den aufgehenden Wanden dieser) ist, um die
thermische Trennung zwischen Tiefgarage und Haus zu gewahrleisten, Flankenddammung auf der
Tiefgaragendecke notwendig. Da im Randbereich zu den Hausern die Bepflanzungsmoglichkeiten
ohnehin eingeschrankt sind (keine Baume und Strdaucher) kann die Mindestiiberdeckung hier zu
Gunsten der Flankenddmmung auf 40cm reduziert werden.

Damit das Baugebiet moglichst autofrei gehalten werden kann, soll lediglich eine Tiefgaragen zu-
fahrt zulassig sein.

Um den parkartigen stadtebaulichen Charakter zu erhalten und dennoch ausreichend liberdachte
Fahrradstellplatze zur Verflgung zu stellen, sind mindestens 50% dieser in der Tiefgarage unterzu-
bringen.

4.2.7.Nebenanlagen und Einfriedungen

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere um den angestrebten
offenen und parkartigen Charakter der Anlage zu erhalten sind Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO aullerhalb der Baurdume grundsatzlich unzulassig.

Davon ausgenommen sind, wegen ihrer fir die Funktion bzw. das Konzept unbedingt notwendige
Anlagen. Dies sind Terrassen, Zuwegungen, Uberdachte und nicht iberdachte Fahrradstellplatze,
Sitzbanke, Tiefgaragenentliftungen bis zu einer Hohe von 60cm sowie Handldufe entlang von
Treppen und Rampen. Diese Anlagen haben auf Grund ihres Wesens auch eine weniger ausge-
pragte raumliche Wirkung.

Dariber hinaus sind Stlitzmauern bis zu 60cm zuldssig. Um deren trennende Wirkung zu minimie-
ren, sind Sie jedoch nur stdlich und westlich des sldlichen und westlichen Baukoérpers und im
Rahmen der mit einer Dienstbarkeit zu belastenden Flache zuldssig, da sie hier zur sinnfalligen
Ausfiihrung der zuldssigen Aufschiittungen notwendig sind.

Eine weitere Ausnahme stellen Stiitzmauern bis zu einer H6he von 1,5m im Bereich der Tiefgara-
genzufahrt zuziglich der darauf notwendigen Absturzsicherungen dar. Somit soll auch bei einer
Aufschiittung des Gelandes eine ebenerdige Einfahrt in die Tiefgarage ermdglicht werden. Auf
Grund der sehr engen raumlichen Begrenzung, stellen diese Mauern keine Beeintrachtigung des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes dar.

Ebenfalls von diesem generellen Verbot von Nebenanlagen ausgenommen sind Kinderspielgerate
innerhalb des dafilir vorgesehenen Bereichs. Sie missen wegen lhrer Nutzung, insbesondere fiir
Kleinkinder, im unmittelbaren Wohnumfeld vorhanden sein. Durch ihre gemeinschaftliche Nut-
zung stehen diese Anlagen auch dem angestrebten offenen Charakter weniger entgegen.
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Auf Grund des grofRen 6ffentlichen Spielplatzes jenseits der FriihlingstraRRe sind in direktem Zu-
sammenhang mit der Bebauung nur die Spielméglichkeiten fir Kleinkinder notwendig. Fir diese
ist eine Spielplatzfliche von min. 110 m? herzustellen.

Wiederum um den offenen Charakter der Anlage und somit das stadtebauliche Gesamtkonzept
der ,Parkerweiterung” zu unterstitzen sind Einfriedungen, insbesondere Sichtschutzwande und
Ahnliches im gesamten Geltungsbereich nicht zul3ssig.

Um eine reibungslose Abfuhr der Miillcontainer zu ermdglichen ist entlang der FriihlingstraRe
eine Flache fur die Millabholung festgesetzt. Auf dieser Flache sind keine baulichen Anlagen zu-
lassig. Sie darf nur befestigt werden und die Miillcontainer wahrend des Tages der Miillabholung
temporar hier abzustellen.

4.2.8.Aufschiittungen und Abgrabungen

Um trotz des relativ hohen Grundwasserspiegels die Unterbringung einer Tiefgarage sinnvoll zu
ermoglichen, muss das Gelande aufgeschittet werden. Durch die Beschrankung der Aufschiittung
auf eine maximale Oberkante soll ein Giberhohes Plateau und somit die raumliche Trennung des
Planungsgebietes von der Umgebung vermieden werden.

Die Festsetzung einer Maximalhohe fir Stiitzmauern von 60cm und einem maximalen Béschungs-
verhéltnis von 1 zu 2 (H6he zu Linge) gewéhrleisten einen moglichst weichen Ubergang der Auf-
schittung in die umgebenden niedrigeren Bereiche. Auch sind B6schungen mit einem Neigungs-
winkel von 1 zu 2 ohne weiteres zu pflegen.

Im Bereich der VerkehrserschlieBung sind um den Hohenunterschied des Planungsgebietes zur
FriihlingstraBe zu tiberwinden Aufschiittungen notwendig. Fiir diese sind entsprechende Bo-
schungsbereiche festgesetzt.

Um einen StraBenanschluss zur héher gelegenen Friihlingstralle zu ermdglichen sind im Bereich
des Eigentliimerweges und im Rahmen der Flachen fiir Aufschittungen zur Herstellung des Stra-
Renkdrpers auch hohere Aufschiittungen zulassig.

4.2.9.Abstandsflachen

Um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen des vorbeu-
genden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhangig von den sonstigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflichen Anwendung. Der Art.
6 Abs. 5 Satz 3 BayBO ist von dieser Festsetzung ausgenommen, da er die Moglichkeit einer Ab-
weichung von den Regelungen durch Art. 6 BayBO durch Bebauungsplane ermaoglicht. In diesem
Bebauungsplan sollen jedoch die Abstandsflachenregelungen der BayBO gerade zur Anwendung
kommen.

Um dem stadtebaulichen Konzept der Aufschiittung eines Plateaus gerecht zu werden, zahlt als
unterer Bezugspunkt fiir die Abstandsflachen abweichend von Art. 6 BayBO nicht das natiirliche
(heutige) Geldande sondern das zukinftig aufgeschittete Gelande. Negative Auswirkungen auf ge-
sunde Lebensbedingungen ergeben sich daraus nicht.

Bei der Bemessung der maligeblichen Strallenmitte, bis zu welchen die Abstandsflache fallen darf,
bleiben die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Feuerwehraufstellfliche” auRer Be-
tracht. Diese sind fir das Baugebiet notwendig und entsprechen somit nicht der eigentlichen Defi-
nition einer StralRe im Sinne des Art. 6 BayBO.

Abweichend von den Regelungen der BayBO zu Abstandsflachen bleiben Abstandsflachen von Bal-
konen (bis zu einer Balkontiefe von 2,2m) untereinander auBer Betracht. Dies soll auch in den
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oberen Geschossen groRzligige Freibereiche ermoglichen. Gesunde Wohnbedingungen sind
dadurch nicht beeintrachtigt, da auch bei Balkonen mit einer Tiefe von 2,2m noch ausreichende
Belichtungs- und Belliftungsverhaltnisse gewahrleistet sind.

ErschlieBungskonzept und Dienstbarkeiten

Verkehrliche ErschlieRung

Fiir den motorisierten Individualverkehr wird das Planungsgebiet von der FriihlingstraBe im Osten
aus erschlossen. Um dies zu ermdoglichen, ist nérdlich der weiterhin bestehenden Sportanlagen
(Hartplatz) eine StraBenverkehrsflache bis zum eigentlichen Baugebiet festgesetzt. Diese StralRen-
verkehrsflache beinhaltet auch den Einmiindungsbereich der FrihlingstralRe, um die Anbindung zu
sichern.

Auf Grund der zwingenden Unterbringung der Stellplatze (mit Ausnahme von Stellplatzen im Be-
reich dieser Zufahrt) in einer Gemeinschaftstiefgarage mit definierter Lage der Ein- und Ausfahrt
sind innerhalb des eigentlichen Baugebiets keine weiteren Verkehrswege flr motorisierten Indivi-
dualverkehr notig.

Das Gebiet ist schon heute sehr gut fir FuRganger und Radfahrer erschlossen. Diese Wegeverbin-
dungen sollen ausgebaut und langfristig gesichert werden.

Der Weg im Norden des Planungsgebietes zwischen Theresianumweg und Frihlingstralle wird in
seinem westlichen Bereich, gemaR des Bestandes als ,StraRenverkehrsflaiche Geh- und Radweg”
festgesetzt. Um eine Durchgéngigkeit zu gewahrleisten, ist der Anschluss zwischen StralRenver-
kehrsflache und Bestandsweg als ,,StraBenverkehrsflaiche Geh- und Radweg” festgesetzt. Im 0Ostli-
chen Bereich soll die heutige Trasse des Weges aufgegeben werden. Der Weg wird mit der der
Zufahrt zum Baugebiet zusammengelegt. Wegen des niedrigen zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens auf der Zufahrt scheint dies ohne Beeintrachtigungen moglich.

Im Sliden des Planungsgebietes wird der bestehende Weg zwischen Theresianumweg und Park
am Marthabrdauweiher gemal} seines Bestandes als , StraBenverkehrsflache FuBganger und Rad-
fahrer” festgesetzt und somit dauerhaft in seinem Bestand gesichert.

Die heute bestehende Nord-Siid-Verbindung zwischen diesen beiden Wegen wird zwischen die
Gebdude verschoben. Da dieser lber die Tiefgarage fiihrt und auch der Erschlieung der einzel-
nen geplanten Baukoérper dient, ist dieser Weg lediglich durch ein in das Grundbuch einzutra-
gende Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) zu Gunsten der Allgemeinheit zu sichern.

Brandbekdmpfung

Der Feuerwehrangriff kann von Nordosten (iber die neue Zufahrt von der Frihlingstrafle aus und
von Sidwesten Uber den bestehenden Weg vom Theresianumweg aus erfolgen.

Die Verkehrsflache im Nordosten ist so ausgeformt, dass am Ende dieser eine entsprechende Feu-
erwehraufstellflaiche mit enthalten ist.

Im Shden ist zusatzlich als nérdliche Erweiterung des Weges eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,, Flache fiir die Feuerwehr” festgesetzt. Somit kann auch hier eine ausrei-
chende Aufstell- bzw. Bewegungsflache fir die Feuerwehr sichergestellt werden.

Durch diese zwei Feuerwehrzufahrten kann das gesamte Gebiet innerhalb einer Lauflange von
weniger als 50m abgedeckt werden (vgl. Art. 5 Abs.1 BayBO).

Die Hohenfestsetzungen in Verbindung mit den zuldssigen Aufschittungen, lassen voraussichtlich
eine Rettung mit Steckleitern zu. Der konkrete Nachweis der Rettungswege ist jedoch im Rahmen
des Bauantrags zu fihren.
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Fir die Loschwasserversorgung stehen im Theresianumweg und am sidlichen Rand des Geltungs-
bereichs Wasserleitungen zur Verfligung. Die Notwendigkeit neuer Hydranten sowie die Eignung
dieser Leitungen ist im Rahmen des Bauantrags zu kldren.

Sonstige Infrastruktur

Der Anschluss an Fernwarme, Telekommunikation, Abwasser, Frischwasser und Strom soll voraus-
sichtlich aus dem Theresianumweg erfolgen.

Griinordnung

Grundsatz des Bebauungsplans ist der Erhalt von mdglichst vielen Vegetationsbestanden. Unter
Abwagung mit den ErschlieBungserfordernissen und Rahmenbedingungen des Brandschutzes
muss jedoch voraussichtlich einiger Vegetationsbestand entfernt werden.

Der Baumbestand entlang der Zufahrt muss zusammen mit weniger wertvollen Nadelholzbestan-
den, einer Thujenhecke und liberwiegend vergreisten Geblischen fiir die geplante Erschliefung
mit Aufbdschung beseitigt werden. Die nérdlich angrenzende Laubbaumreihe kann jedoch erhal-
ten bleiben.

Im Westen des Allgemeinen Wohngebiets befindet sich westlich des bestehenden Fulweges ein
Geholz mit z.T. dlteren Laubbdumen (Feld-/Bergahorn, Winterlinde, Vogelkirsche) und stehendem
Totholz. Dieses kann weit Giberwiegend erhalten werden. Lediglich zwei Baume miissen voraus-
sichtlich gefallt werden, um den Feuerwehrangriff zu ermdglichen.

Die 6stlich dieses Weges befindlichen, weniger wertvollen Geholzbestdnde (Fichten, Eschen, ge-
mischte Hecken) miissen voraussichtlich vollstdandig entfallen.

Der Baumbestand am siidlichen Rand des Planungsgebietes bleibt vollumfanglich erhalten.

Die Badume, welche nach MaRgaben dieser Abwagung erhalten bleiben kénnen sind zu erhalten
festgesetzt um die Durchgriinung des Bebauungsplangebietes zu sichern.

Um Erosion und negativen Auswirkungen auf das Ortsbild vorzubeugen, sind alle nicht bebauten
oder versiegelten Flachen zu begriinen und zu bepflanzen. Dies soll entsprechend dem angestreb-
ten parkartigen Gesamtcharakter moglichst flachig erfolgen.

Ebenfalls um den offenen, parkartigen Charakter des Bereiches zu gewahrleisten, sind private
Gartenanteile untereinander und gegeniiber gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Flachen durch
einzeln stehende Straucher oder Graser und Staudenpflanzungen abzutrennen.

Geschnittene Hecken und durchgehend geschlossene Strauchpflanzungen sowie insbesondere
Thujen Pflanzungen sind unzuldssig. Dies soll ebenfalls helfen den parkartigen Charakter des Be-
bauungsplangebietes zu erhalten und somit den stadtebaulichen Charakter der gesamten Umge-
bung weiter zu entwickeln.

Im Rahmen der Planzeichnung sind im Geltungsbereich insgesamt 20 zu pflanzende Baume festge-
setzt. Je nach Standort sind 5 Badume I.Ordnung und 15 Baume Il. Ordnung festgesetzt. So soll eine
gute Durchgriinung des Planungsgebietes gewahrleistet werden.

Um moglichst kurzfristig nach der BaumalRnahme eine angemessene und qualitatvolle Bepflan-
zung zu garantieren ist eine Pflanzqualitdt von mindestens 18-20cm Stammumfang zu verwenden.

Zur Einbindung in die umgebende Flora und um einen natliirlichen, parkartigen Charakter der An-
lage zu erreichen sind die Pflanzungen nach der Pflanzliste vor zu nehmen.

Der zeitnahe Ersatz ausgefallener Baume sorgt dauerhaft fiir eine gute Grinqualitat.
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Durch die sickerfahige Ausfiihrung der aller befestigten Flachen, Stellplatze und Wege soll der
Oberflachenabfluss bei Niederschlagen moglichst reduziert werden. Lediglich bei den Strallenver-
kehrsflachen und den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung scheint diese aus techni-
schen Griinden nicht sinnvoll.

Niederschlagswasserbeseitigung

Wegen der Bodenverhiltnisse im Planungsgebiet scheint eine Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers moglich. Da aber von bei Hochwasserereignissen der Amper mit einem Grund-
wasserstand nahe des heute bestehenden natlirlichen Geldndes zu rechnen ist, scheinen auf
Ebene des natirlichen (heutigen) Gelandes nur flachgriindige Sickermulden sinnvoll. Wird, wie im
Bebauungskonzept aktuell vorgesehen, eine Aufschiittung durchgefiihrt, ist unter Einhaltung des
notwendigen Abstandes zum ,Hochwasser Grundwasserstand” auch eine Versickerung mit Rigo-
len moglich. Das genaue Entwdasserungskonzept ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu kla-
ren.

Grundsatzlich ist um den lokalen Wasserhaushalt zu erhalten und die Entwasserungsanlagen nicht
Ubermalig zu belasten, eine Versickerung der Niederschlagswasser vor Ort zu planen.

Dies hat im Einklang mit den entsprechenden Regelwerken (LRA FFB ,Bauvorhaben und Nieder-
schlagswasserbeseitigung”, DWA-Merkblatter A138 und M153, NWFreiV, TRENGW) zu erfolgen.

Es ist eigenverantwortlich durch den Bauwerber zu prifen, inwieweit eine genehmigungsfreie
Versickerung vorliegt oder ob eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig ist.

Klimaschutz

MaRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende Wir-
kung des Bodens unterstitzt und der Oberflachenabfluss bei zunehmend auftretenden Starkrege-
nereignissen reduziert. Dieser Effekt wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung und eine
Mindestiiberdeckung der Tiefgarage verstarkt. Durch die Festsetzung von umfanglichen Baum-
pflanzungen wird eine Verschattung und Durchgriinung des Baugebiets gewahrleistet.

MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Nutzbarmachung innenstadtischer Flachenpotentiale wird der Versiegelung heute un-
genutzter Flachen am Rande des Siedlungsgebietes vorgebeugt.

Eine moglichst kompakte Bauweise und die Unterbringung der Stellplétze in einer Tiefgarage flh-
ren zu einer Minimierung des Flachenverbrauchs.

Durch die sehr zentrale Lage des Planungsgebietes werden Aufwendungen fiir umfangliche neue
Infrastrukturanlagen eingespart. Diese zentrale, sehr gut fuRlaufig, fir Radfahrer und mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erschlossenen Stelle, flihrt zu einer tendenziellen Reduzierung des vom Gebiet
ausgehenden motorisierten Verkehrs.
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6. Wesentliche Auswirkungen der Planung:
Zusammenfassend konnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Umwandlung des ehemaligen Sportplatzes des Graf-Rasso-Gymnasiums in ein Allgemeines
Wohngebiet
= Sicherung einer grof3zligigen Durchgriinung des Planungsgebietes
= Langfristige Sicherung und Erweiterung der bestehenden Ful3- und Radwegeverbindungen
im Planungsgebiet.
7. Flachenbilanz:
Flachenbezeichnung Flache ca. Anteil an der Gesamtflache ca.
Nettobauland 6.091 m? 64 %
StralRenverkehrsflachen 900 m? 9%
StraRenverkehrsflache ,FuR- und Radweg” 898 m? 9%
Verkehrsf. besonderer Zweckbestimmung 178 m? 2%
,Flachen fur die Feuerwehr”
Fldchen zu Begriinen 1.557 m? 16 %
Bruttobauland (Planungsgebiet): 9.624 m? 100 %
8. Umweltbelange
8.1. Umweltbericht
Der hier gegenstandliche Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird entsprechend
§13a Abs.4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB durchgefiihrt. Nach §13
Abs. 3 BauGB wird hier von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie
einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
8.2. Artenschutzrechtliche Belange
Bei einer Begehung am 26.01.2015 wurden mehrere Baume mit potenzieller Habitateignung fir
Vogel und Fledermause identifiziert. Bei Berlicksichtigung der Hinweise zum Artenschutz kénnen
jedoch die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 (1) BNatSchG eingehalten werden, insbeson-
dere die Schadigungsverbote fiir Individuen und Habitate. Durch Vorziehen der Féllarbeiten in den
September kdnnen Fledermause gegebenenfalls eigenstandig fllichten. Zudem bleibt ausreichend
Zeit fiir die Suche eines Ersatzquartiers. Erhebliche Stérungen sind durch die Entfernung der Ge-
hélze nicht zu erwarten.
Andere artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.
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E Verfahrensvermerke

Die Grole Kreisstadt Firstenfeldbruck hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27.09.2011 die Auf-
stellung des Bebauungsplans 4-2 , Alter Sportplatz Graf Rasso” beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 18.04.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans 4-2 ,Alter Sportplatz Graf Rasso” in der Fassung vom
27.09.2011 wurde am 27.09.2011 durch den Stadtrat gebilligt. Die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 19.04.2012 bis 21.05.2012 statt. Die
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB fand
mit Schreiben vom 18.04.2012 (Versand 19.04.2012) mit Fristsetzung 1 Monat statt. Die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 18.04.2012 6ffentlich bekanntgemacht.

Am 21.04.2015 wurde ein erneuter Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 4-2 , Alter
Sportplatz Graf Rasso” mit der MalRgabe einer Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach §13a durch den Stadtrat gefasst. Dieser Beschluss wurde am
13.05.2015 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans 4-2 , Alter Sportplatz Graf Rasso” in der Fassung vom 21.04.2015
wurde am 21.04.2015 vom Stadtrat gebilligt. Er wurde gem. §3 Abs. 2BauGB in der Zeit vom
21.05.2015 bis 22.06.2015 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentli-
cher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 13.05.2015 (Versand 19.05.2015) mit
Fristsetzung 1 Monat statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 13.05.2015 éffentlich be-
kannt gemacht.

Am 18.08.2015 wurde ein geanderter Entwurf des Bebauungsplans 4-2 ,Alter Sportplatz Graf
Rasso” in der Fassung vom 18.08.2015 durch den Stadtrat gebilligt. Mit Schreiben vom 20.08.2015
(Versand: 20.08.2015) mit Frist bis 29.09.2015 fand nach §4a Abs. 3 eine beschrankte, erneute
Beteiligung statt. Es wurde lediglich die Gemeinde Emmering beteiligt.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 27.10.2015 wurde die Fassung vom 27.10.2015 des Bebauungs-
plans 4-2 , Alter Sportplatz Graf Rasso” gem. §10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Fiirstenfeldbruck, den (Siegel)

Erich Raff, 2. Blirgermeister

Der Bebauungsplan 4-2 , Alter Sportplatz Graf Rasso” wurde am 12.11.2015 gemaR §10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan 4-2 , Alter Sportplatz Graf Rasso“ tritt damit in Kraft. Der Bebauungsplan mit
Begriindung und Umweltbericht wird seit dem Tag zu den (iblichen Dienststunden im Rathaus der
Stadt Firstenfeldbruck, HauptstraBe 31, 82256 Firstenfeldbruck zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2, §44 Abs. 4 sowie des §215 Abs. 1 BauGB ist hin-
gewiesen worden.

Furstenfeldbruck, den (Siegel)

Erich Raff, 2. Blirgermeister
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