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PRAAMBEL

Die Stadt Furstenfeldbruck erlésst gem&B § 2 Abs 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23 09 2004 (BGB! 1S 241 4) und der 4. Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstticke -BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01 1990
(BGBL IS 132), zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesstz
vom 22 04 1993 (BGBI 1 S. 466), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 06.01 1993 (GVBI. S 65) und Art 91 der Bayer. Bauordnung -
BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 04 08 1997 (GVBI S. 434, ber. 1998 S 270),
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 08 03 2005 (GVBI S 69) und Art. 3 des Bayerisches
Naturschutzgesetz -BayNatschG-id F der Bek. vom 18.08.1998 (GVBI. S 593) diesen
Bebauungsplan (gemas § 30 Abs 1 BauGB), bestehend aus:

= Planzeichnung

* Festsetzungen durch Planzeichen

* Hinweise und nachrichtfiche Ubernahme durch Planzeichen
*«  Festsetzungen durch Text

* Hinweise und nachrichtliche Ubemahme durch Text

als SATZUNG

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Zeitliche Beschrénkung des Baurechts gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Das Baurecht entsteht erst nach erfolgter Hochwasserfreilegung des Krebsenbaches.

2 Art der baulichen Nutzung

(1) Das mit WA 1 bis WA 5 bezeichnete Bauland ist nach § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt

(2) In den Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 sind Nutzungen gemanB § 4 Absatz 3
BauNVO nicht zulassig
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MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflachenzahl darf durch die Grundflichen von
Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
50 von Hundert Uberschritten werden

Zur Ermittlung der zuléssigen Grund- und GeschoRflachen ist die Gesamtilache des
Baugrundstiicks maBgebend

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal 1 Wohnung pro Hauseinheit beschrankt

Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden sind ausschlieBlich Satteldacher zulgssig Bei Nebengebauden (Garagen,
Carports) sind Flachd&cher, Pultdécher mit einer maximalen Neigung von 12 ° sowie
Satteldacher mit einer maximalen Neigung von 15 ° zuldssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 ist eine Dachneigung von maximal 18 °
zulassig, in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 von 30 - 35 ©.

Die Firstrichtung der D&cher auf Nebengebauden ist parallel zum Hauptbaukdrper
auszubilden Die Lage des Firstes von Pultdichern bei Garagen oder Carports ist gartenseitig
anzuordnen.

Fur die Belichtung des Dachraumes sind ausschlieBlich Fenster in den Giebelseiten,
Dachflachenfenster sowie Belichtungsstreifen im Firstbereich (maximale Tiefe 1,20 m)
zuldssig

Dachfldchenienster durfen eine maximale Gré8e von je 1,00 gm nicht (iberschreiten Sie
mussen voneinander und zum Ortgang mindestens einen Abstand in ihrer Breite einhalten
Bei Grenzanbauten ist ein Abstand von 1,25 m einzuhalten. Die Summe der Breiten aller
Dachflachenfenster darf 1/3 der Fassadenldnge nicht (iberschreiten

Im Allgemeinen Wohngebist WA 1 sind zusétzlich zu den unter Punkt 4 (4) genannten
Belichtungsmdglichkeiten des Dachraumes gartenseitig Atelierfenster zulassig. Diese diirfen
je Fenster eine maximale GréBe von 1,00 m Breite und 1,80 m Héhe sowie eine GesamigrdBe
von je 6,00 gm nicht Uiberschreiten. Ein direktes Aneinanderreihen gleichformatiger
Atelierfenster ist zulassig.
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Héhenentwicklung

Private und &fientliche Flachen sind an die angrenzenden Verkehrsfiachen sowie an die an
das Planungsgebiet angrenzenden privaten Freiflichen héhengleich anzuschlieBen.

Die Oberkante StraBenmitte wird gemaRn Planzeichnung durch Héhenbezugspunkte
festgesetzt Ausnahmsweise ist eine Abweichung aus technischen Grinden méglich, sofern
keine Auswirkungen auf die Betroffenen entstehen Im Ubergang zu den bestehenden
ErschlieBungsstraBBen Lettow-Vorbeck-Strafe / TulpenstraBe sowie zu Grundstiick FI Nr. 406
ist das Héhenniveau an den Bestand anzupassen

Das Geléndeniveau der Freiflachen zwischen Krebsenbach und Wohnbebauung ist gemiB
der festgesetzten Héhenbezugspunkte anzuheben . In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4
(Teilbereich dstlich des Quartiersplatzes) und WA 5 sind Aufschittungen des Gelandeniveaus
auf der Gartenseite der Grundstiicke bis zu dem in der Planzeichnung angegebenen
Hohenbezugspunkt zuldssig

Die festgesetzten Wandhthen bemessen sich von der durch Hohenbezugspunkt in der
Planzeichnung festgelegten Oberkante StraBenmitte der angrenzenden Offentlichen
StraBenverkehrsflache bis zur Verschneidung der Dachhaut mit der AuBenwand

Die Oberkante ErdgeschoBfuBboden darf, bezogen auf den in der Planzeichnung
festgesetzien Héhenbezugspunkt von 517,20 m, eine Hohe von 0,7 m nicht {iberschreiten

Die Kellerbereiche inklusive Fundamente diirien maximal 2,4 m {maximal 514,80 m i NN)
unter der durch Planzeichen festgesetzten Oberkante StraBenmitte der angrenzenden

dtfentlichen StraBenverkehrsflache liegen.

Erhéhte Terrassenbereiche sind bis zur Oberkante ErdgeschoffuBboden und bis zu einer
maximalen Tiefe von 3,0 m bezogen auf die Fassade Zulassig.

Aufschuttungen sind gegentber dem festgesetzten Héheniveau bis zu einer maximalen Héhe
von 0,3 m, Abgrabungen bis zu einer maximalen Héhe von 0,2 m zuldssig.

Bauliche Gestaltung

An gemeinsamen Grundsticksgrenzen ist nur ein profil- und h&hengleicher Zusammenbau
der Gebaude bei gleicher Dachneigung zuléssig.

Gebéude in Kommunbebauung sind in inrem &uBeren Erscheinungsbild anzupassen Die
Dachdeckung ist einheitlich auszufiihren.
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Als Dacheindeckungen sind Dachplatten in roten Farbténen oder Blecheindeckungen
zulassig. Bei Garagen und Nebengeb&uden ist zusétzlich eine Begriinung der Décher

zulassig

Dachliberstidnde sind irn Bereich des Ortgangs und im Bereich der Traufe bis max 50 cm
Tiefe zuldssig Ausgenommen sind Bereiche von Geb&uderiickspriingen und Loggien

oy 3 e o
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Technische Dachaufbauten, insbescondere solche zur Gewinnung von Sonnenenergie, sind -
sofern sie sich hinsichtlich GroBe, Form, Farbe und Material einfiigen — zuldssig.

Auflenwénde sind mit Putz ohne auffallige Strukturen oder mit Holzschalung zu versehen.

Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen diirfen im WA 3, WA 4 sowie im WA 5 &stlich des
Quartierplatzes an den Traufseiten der Gebaude durch Gebaudevor- oder Riickspriinge von
max. 1,50 m Tiefe uberschritten bzw unterschritten werden Die Gebéudevor- oder
Ruckspriinge durfen dabei die max. halbe Fassadenldnge an den Traufseiten, jedoch maximal
3,50 m, nicht lUberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zulassig:

- flr Kinderspielflichen und zur Umgrenzung von Wohnungsgérten in Form von sockellosen
Metalizdunen, Holzzaunen mit senkrechter Lattung oder Hecken aus Laubgehdlzen bis zu
einer Hohe von 1,20 m und einem Mindestman an Bodenfreiheit von 10 cm;

- zwischen den Wohnungsgérten bzw Vorgérten im Aligemeinen Wohngebiet WA 4 und der

Platzflache, als einheitliche Mauerscheibe oder Hecke bis zu einer Héhe von 1,80 m

Einfriedungen sind unzulassig:
- inden Vorgéren des Aligemeinen Wohngebietes WA 1;
- inden Vorgérten an der Lettow-Vorbeck-Straie im Allgemeinen Wohngebiet WA 3

Stellplitze

Die Hersteliung der Stellplatze bemisst sich anhand der jeweils gultigen ,Satzung Gher die
Ersteliung von Garagen und Stellplatzen der Stadt Furstenfeldbruck® Abweichend von der
Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit (unabhangig von der Wohnflache) 2 Stellplatze
herzustellen

Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir gekennzeichneten Flachen zuldssig Eine seitliche
Verschiebung des Stellplatzes zum Hauszugang oder zur Garageneinfahrt ist in WA 1 und
WA 3 méglich
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Auf den fur Garagen festgesetzten Flachen (,Ga“) sind auch Carports zulassig.

Offene Stellplatze und Garagenzufahrten sind in sickerfahiger Oberfliche oder in Pflaster mit
offenen Fugen herzustellen

Quartiersplatz

Die in der Planzeichnung als Quartiersplatz festgesetzte zentrale Platzflache dient den
Bewohnern zum Aufenthalt und ist entsprechend zu gestalten sowie mit Sitzgelegenheiten
auszubilden. Flr die Gestaltung der Oberflachen sind iberwiegend wasserdurchiassige
Belage zu verwenden Die Platzfiéche ist gegenuber der umliegenden StraBenverkehrsflache
um ca 30— 50 cm erhdht abzusetzen. Ein Befahren durch Kifz ist nicht zulassig.

Dienstbarkeitsflichen

Die mit einem Gehrecht dinglich zu sichernde Flache zwischen der Lettow-Vorbeck-StraBe
und der neuen ErschlieBungsstraBe darf mit Ausnahme der Platzflache auch von Radfahremn,
Mullsammelfahrzeugen und Rettungsfahrzeugen befahren werden

Die mit einem Gehrecht dinglich zu sichernde Flache im Allgemeinen Wohngebist WA 4 darf
zur ErschlieBung der angrenzenden dffentlichen Griinflache durch Versorgungsfahrzeuge
befahren und als Trasse fir notwendige Versorgungsleitungen genutzt werden.

Von der festgesetzten Lage und Grée der Dienstbarkeitsflache kann ausnahmsweise
geringflgig abgewichen werden, wenn z.B. technische, verkehrliche oder gestalterische
Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den éifentlichen Belangen vereinbar sind

Griinordnung allgemein

Die Freiflachen der Baugrundstiicke, der éffentlichen Griinflachen und der &ifentlichen
Verkehrsflachen sind geméan Festsetzungen zu begriinen, mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind in gleicher Zahl nachzupflanzen.

Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind geringe Abweichungen in

der raumlichen Anordnung unter Beibehaltung der Pflanzdichte zuldssig

Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrunungsfestsetzungen ausgenommen.
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Die festgesetzten Baume mussen zum Zeitpunkt der Pilanzung mindestens folgenden
Qualitéten entsprechen:

a) Baume 1., Il und Il Wuchsordnung: Stammumfang 18 - 20 cm,

b) Obstbdume: Stammumfang 10-12 cm.

Die flr die Bepflanzung empfohlenen Baum- und Straucharten sind in der Pflanzliste {siehe

Punkt 7 ,Hinweise und nachrichtlich Ubernahmen durch Text") aufgefihrt

Fur die 6ffentlichen Grunflachen und Verkehrsfidchen sind zur Sicherung der festgesetzien
MaBnahmen jeweils zusammenhangende qualifizierte Gestaltungsplane, méglichst im
MaBstab 1:200, zu erstellen

Die vorgesehene Bepflanzung der privaten Freiflichen ist in einem gesonderten

Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist

Der Oberboden ist im Bereich der Baugrundstiicke und ErschlieBungsflachen vor Beginn der
Bauarbeiten abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als

Andeckmaterial fachgerecht zu lagern

Die Ausgleichsflachen sind vor Beginn der Bauarbeiten herzustellen und wahrend der Bauzeit
zu schiitzen (gegebenenfalls durch einen Bauzaun) Die Lagerung von Erdaushub und
Materialien ist in diesem Bereich nicht gestattet Die Einleitung des aus den Baugruben

gepumpten Grundwassers in den Krebsenbach ist nicht zulassig

Granordnung in éffentlichen Granflachen

Der im Plan als Ausgleichsfiache A1 festgesetzte Bereich ist mit standortgerechten Baumen,
Strauchern und Rasenflachen als offene, durchgéngig gestaltete Parkanlage zu begrlinen und
Zu gestalten Pro 200 m* Flache ist mindestens ein standortgerechter groBer Laubbaum zu

pflanzen
Wege innerhalb der éffentlichen Grinflachen sind als wassergebundene Decken auszubilden.

Der im Plan als ,Flache fur Spielplatz* festgesetzte Bereich ist gem EN 1176 -1177 zu

gestalten Giftige Pflanzen durfen nicht verwendet werden
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Griunordnung auf Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

In dem im Plan als Ausgleichsflache A 2 festgesetzten Bereich ist am Krebsenbach eine
naturnahe Ufer- und Feuchtzone in ca. 10 m Breite auszubilden und eine bachbegleitende,
standortgerechte Bepflanzung aus heimischen Arten der Auenvegetation zu entwickeln und zu
erhalten Die Errichtung baulicher Anlagen einschlieBlich Wege ist unzulassig Die Pflanzung

ist nach Fertigstellung fiir 3 Jahre durch einen Wildschutzzaun zu schiitzen

Im daran anschiieBenden ca 10 m breiten Pufferstreifen ist sine extensive Grunanlage mit
heimischen Baumen, Strauchern und Wiesenflachen im Ubergang zwischen Feuchtzone und
Trockenstandort herzustellen. Die fiir die Freibordregelung erforderlichen
Gelandemodellierungen sind in diesem Bereich so herzustellen, dass die Zugéanglichkeit von
Bach und Ufer erschwert wird. Pro 200 m? Fliche ist mindestens ein Laubbaum 1.

Wuchsordnhung zu pflanzen

Fur den im Plan als Ausgleichsflache Hochwasserfreilegung festgesetzten Bereich gelten die
textlichen Festsetzungen des angrenzenden, vorgezogenen Bebauungsplans Nr 37
entsprechend: Vorhandene Gehélze sind zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind Gehdlze,
die aufgrund anders lautender Bestimmungen des landschaftspflegerischen Begleitplanes
Hochwasserfreilegung Krebsenbach nicht zu erhalten sind, z B. aufgrund einer vorgesehenen
Bachverlegung / -renaturierung. Zur Neupflanzung von Gehdlzen sind ausschlieBlich

standortgerechte Auegehdlze zulassig.

Der im Teilbereich B der Planzeichnung als Ausgleichsflache A 4 festgesetzte Bereich
(Gemarkung Aich / FI.Nr. 121) ist vom Stidtischen Okokonto abzubuchen Es handelt sich
hierbei um eine Streuobstwiese mit heimischen, regionalen Obstsorten. Der Bestand ist zu

erhalten und fachgerecht zu pflegen; die Wiese ist extensiv zu mahen.

Ausgleichsflachen

Flr den Eingriff durch die geplante Bebauung und ErschfieBung wurden gemaB dem Leitiaden
»Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelifragen (BaySthMLU,
Januar 2003) 5 759 qm erforderliche Ausgleichsflachen ermitteit Dieser Bedarf bezieht sich
zu 100 % auf den Eingriff der mit der Durchfiihrung der BaumaBnahme entsteht. Der
Ausgleich erfoigt im Umfang von 3.197 qm (Ausgleichsflachen A 1 — A 3) auf dem Grundstuck
FI. Nr. 461 und zu 2.562 gm auf dem Grundstiick FI. Nr 121, Gemarkung Aich

Stadt Flirstenfeldbruck — BP Ni 42 Satzung 25 07.2006



(Ausgleichsfidche A 4) Die Ausgleichsfiéichen werden zu 78,6 % den Baugrundstiicken und

zu 21,4 % den ErschlieBungsanlagen (der dffentlichen Verkehrsfiache) zugeordnet

{2) Fur die Hochwasserfreilegung Krebsenbach werden 861 gm Ausgleichsflache auf dem
Grundstlick Fi Nr 481 festgesetzt und zu 100 % dem Bauvorhaben Hochwasserfreilegung

Krebsenbach zugeordnet.

15 Grinordnung auf privaten Grinflachen mit Nutzungsbeschrinkung

(1) Fur den im Plan als Ausgleichsflache A 3 festgesetzten Bereich gelten die textlichen
Festsetzungen des angrenzenden, vorgezogenen Bebauungsplans Nr 37 entsprechend: Die
Errichtung baulicher Anlagen ist un-zuléssig‘ Die Flachen sind géartnerisch zu bepflanzen und
zu pflegen. Je 25 m?® Flache ist ein heimischer Strauch zu pflanzen. Je 100 gm Flache ist ein
heimischer Laubbaum I oder Il Wuchsordnung zu pflanzen; hiervon ausgenommen ist ein

10 m breiter Streifen entlang des Dammbauwerks

16 Griinordnung auf Baugrundstiicken

{1) Die nicht uberbauten Grundstticksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA sind als

offene Grlinflachen mit standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind je Grundstuck pro 150 gm nicht Uberbauter
Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der Il oder il
Wuchsordnung bzw. ein Obstbaum zu pflanzen In der Planzeichnung festgesetzte

Baumpflanzungen werden angerechnet

(4) Fur die im Plan festgesetzten Baumpflanzungen in den Vorgérten im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und entlang der Gehrechtsflache zum Park im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind
Baume der II. oder Ill. Wuchsordnung zu verwenden. Je Wohngebiet sind Baume derselben

Art und Wuchsform, vorzugsweise Blitenb&ume, zu verwenden

(5) Fur die im Plan festgesetzten Baumpflanzungen an der Grenze zum Bebauungsplan Nr. 35

und an der Grenze zur &ffentlichen Griinanlage sind Obstb&ume zu verwenden

(6) Belagsfléchen sind mit wasserdurchlassigem Aufbau (z B. wasserdurchlassige Befestigungen,

Pilaster mit Sickerfugen) auszufuhren, soweit dies funktional méglich ist
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Das auf Dachilachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist
auf den Privatgrundstiicken, z.B tiber Rigolen zu versickern. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1, sowie dem westlichen Teilbereich des Aligemeinen Wohngebietes WA 2 ist die
Versickerung des Niederschlagswassers nur in der Vorgartenzone zwischen den
Wohngebduden und der Verkehrsfliche zulissig Die Sammlung des Niederschlagswassers

in Zisternen und die Nutzung zur Gartenbewdasserung oder als Brauchwasser wird smpfohlen.

Griinordnung in 6ffentlichen Verkehrsflichen

Bei der Pflanzung von Baumen innerhalb von Belagsflichen sind mindestens 24 gm groBe,
spartenireie und offen durchwurzelbare Pflanzriume vorzusehen Ausnahmsweise sind auch
uberdeckte Pilanzflachen zulassig, wenn dies aus gestalterischen und funktionalen Grunden

erforderlich ist.

Fir die im Plan festgesetzten Baumpflanzungen | Wuchsordnung sind Laubbdume derselben

Art und Wuchsform je StraBenzug zu verwenden

In dem in der Planzeichnung zur ,Pflanzung siner Baumgrupppe zur Schafiung eines
Baumdaches* festgesetzten Bereich ist einheitiich eine standortgerechte Laubbaumart zu
verwenden und so anzupflanzen, dass ein geschlossenes Baumdach entsteht. Es sind

mindestens 6 Béaume, |. Wuchsordnung, Stammumfang 20 —~ 25 cm zu pflanzen.

Die im Plan festgesetzten Flachen fur StraBenbegleitgriin sind als extensive Wiesenflachen
herzustellen. Dem Saatgut sind Samen von Wildstauden wie Wiesenglockenblumen oder

Wiesensaibei beizumischen

Stadt Flrstenfaldbruck — BP Nr 42 Satzung 25 07 2006
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME DURCH TEXT

22

Grundwassersituation

Das Ingenieurbiiro Crystal Geotechnik hat hydrogeologische Betrachtungen durchgefiinrt, um
moégliche Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf den Grundwasserstrom zu
erkunden (Hydrogeclogische Betrachtungen, Projekt Nr H 25463, Dipl.-Geol. Berno Bllichel
vom 2211 2005). In Hinblick auf den verhaltnismaBig hohen Stand des Grundwassers und
der FlieBrichtung des Grundwasserstromes, wird die Empfehlung ausgesprochen, dass die
Kellerbereiche inklusive Fundamente nur bis zu einem bestimmten MaB unter die
Geléndeoberkante reichen diirfen (maximal 2,0 m unter GOK der Messpunkte in der Héhe von
516,67 m (.NN). Ansonsten kdnnte die Unterkelierung der Gebdude zu einem deutlichen
Autfstauen des Grundwasserstromes fiihren und damit die bereits bestehende benachbarte
Bebauung beeintréchtigen Bei der vorliegenden Grundwassersituation ist eine wasserdichte
Ausbildung der unter die Geléandeoberkante einbindenden Gebaudeteile zwingend
erforderlich

Es wird auf die Planzeichnung und Punkt 5 (6) der Festsetzungen durch Text verwiesen:
Kellerbereiche dirfen inklusive Fundamente maximal 2,4 m unter den neu festgesetzien
Hohenbezugspunkt von 517,20 m 1 NN reichen.

Das hydrogeoclogische Gutachten der Firma Crystal Geotechnik {Ergédnzung vom 17.01.20086)
stelit fest, dass bei extremen Hochwasser eine Versickerung uber die Rigolen nicht mehr
moglich ist. Es sind somit Notlberlaufe in die bestehende Kanalisation oder eine sonstige
geeignete Vorflut vorzusehen

Immissionsschutz

Das Ingenieurburo Greiner hat eine Stellungnahme zur Gerauschsituation an der geplanten
Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 42 erstelit {Stellungnahme Nr
205043 / 2, Dipl -Ing. (FH) Riidiger Greiner vom 25.05.2005). Die Ergebnisse zeigen, dass die
schalltechnische Situation in dem geplanten Wohngebiet bei der derzeitig vorherrschenden
Verkethrssituation weitgehend unproblematisch ist Solite jedoch die Bahnlinie ohne
Berucksichtigung von aktiven SchallschutzmaBnahmen ausgebaut werden, kormmt es unter
Umsténden zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Aligemeine
Wohngebiete (DIN 18005) bzw. der Immissionsgrenzwerte flr Wohngebiete (16 BimSchV)
Um einen ausreichenden Immissionsschutz zu gewéhrleisten werden in diesem Faif der
Einbau von fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen fir Schlafraume sowie
Kinderzimmer erforderlich

Dies bedeutet keine Zustimmung der Stadt Furstenfeldbruck zu eventuellen
AusbaumaBnahmen der Bahn ohne aktive LarmschutzmaBnahmen

Innerhalb des Planungsgebistes kdnnen im ortstiblichen Umfang Larm-, Staub-,
Geruchsbeléstigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftiichen
Nutzflachen auftreten Diese Immissionen sind hinzunehmen, da sie ortsiiblich sind
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Verkehrliche Auswirkungen

Das Ingenieurburo INGEVOST wurde beauftragt, die verkehrlichen Auswirkungen der Planung
Zu untersuchen Im resultierenden Verkehrsgutachten wurde folgendes Fazit gezogen
(Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 42 -Krebsenbach®, Dipl -Ing Chr. Fahnberg,
Mérz 2006): Aus dem mit dem Bebauungspfan Nr. 42  Krebsenbach® Uberplanten
Siediungsbereich mit vorgesehenen 35 Wohneinheiten resultiert werktaglich ein zusétziiches
Gesamtverkehrsautkommen von ca 200 KFZ in beiden Fahrtrichtungen. Fur die Kreuzung
Minchner StraBe / Oskar-von-Miller-StraBe / TulpenstraBe und die Einmiindung Lettow-
Vorbeck-StraBe / Miinchner Straie sind entsprechende rechnerische Nachweise gefiihrt, dass
bei diesen beiden StraBenanschliissen jeweils ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben ist
Bis zum Prognosezeitpunkt 2020 fuhren die verkehrlichen Wirkungen, die aus der geplanten
Bebauung resultieren, demnach zu keinen verkehrlichen Problemen bei den Anschliissen an
das HauptstraBennetz.

Bauschutzbereich Flugplatz

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplaizes Firstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3
Ziit. 1 b Luftverkehrsgesetz (LuftvG)

Die Errichtung von Bauwerken und das Anpflanzen von Baumen in diesem Bereich darf von
der fiir die Erteilung der Baugenehmigung zustandigen Behdrde bei Uberschreiten der in 8§12
Abs. 3 Ziff. 1 b genannten Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der
Wehrbereichsverwaltung Sud Milit Luftfahrtbehdrde genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 1a
und 1 b LuftvG)

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i S v § 15 Abs 1 Satz
1 LuftVG i V m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs 3 Ziff 1 b LuftVG bei
Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Siid Mifit. Luftfahrtbehdrde (§ 15 Abs 2 Satz 3 LuftvG).

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemaf Art 8 DSchG, der Meldepfiicht. Alle Beobachtungen und Funde mussen unverzlglich,
d h. ohne schuldhaftes Zégem, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt FFB) oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden

Garagen und Stellplatzsatzung
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung uber die Erstellung von Garagen und
Stelipldtzen der Stadt Fiirstenfeldbruck (Gasts)

Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung bis 48 chm/h (Grundschutz) wird von der Stadt bereitgestellt. Im
Ubrigen wird im Einzelnen darauf Bezug genommen
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8 Kartengrundlage
Diesem Bebauungsplan liegt ein digitaler Datensatz des Vermessungsamtes Furstenieldbruck
zugrunde. Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet Es besteht keine
Gewahr fur MaBhaltigkeit

9 Pflanzenliste

Bei der Pflanzung von Baumen sind vorzugsweise folgende Arten / Sorten zu verwenden:

1 Baume | Wuchsordnung fur éffentliche Verkehrsflachen:

Acer platanoides Spitz-Ahom
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia europaea ,Pallida® Kaiser-Linde

2 Baume | Wuchsordnung fiir den zentralen Platz:
Platanus acerifolia Platane
Gleditsia triacanthos inermis Falscher Christusdorn

Tilia europaea ,Pallida“ Kaiser-Linde

3. Baume II. und Ml. Wuchsordnung mit auffallendem Blilhaspekt (Vorgarten; zw. Stellplatzen):

Crataggus x lavallei Apfeldorn

Crataegus crus-gallis Pflaumenblattriger WeiBdom
Prunus avium ,Plena® Gefulite Vogelkirsche
Prunus spec Zierkirsche

Malus spec. Zierapfel

Gleditsia triacanthos ,Skyline®  Falscher Christusdorn

Sorbus aucuparia Eberesche

4. Obsthaume:

Juglans regia Walnuss

Apfelsorten Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Berlepsch

Birmensorten Gute Luise

Bayerische Weinbirne

Prunus domestica Zwetschge
Mirabelle
Cydonia cblonga Quitte
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5 Arien der Weich- und Hartholzaue
Baume I und Il. Wuchsordnung:

Alnus incarna

Alnus giutinosa

Fraxinus excelsior

Salix alba

Salix fragilis

Ulmus glabra

Quercus robur
Stréaucher:

Prunus padus

Rhamnus frangula

Salix caprea

Salix purpurea

Viburnunt opulus

Rhamnus catharticus

Grauerle
Schwarzerle
Esche
Silberweide
Knackweide
Bergulme

Stieleiche

Traubenkirsche
Faulbaum
Salweide
Purpurweide
Wasser-Schneeball

Kreuzdom

Die Verwendung weiterer Baume vergleichbarer Arten ist zulassig.

Grofle Kreisstadt Fiirstenfeldbruek

Flrstenfeldbruck, den .. . “{f g,l_”;f\_ué}- ”@Bﬁ
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ALY L e ™
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Mlnchen, den . ... ... .. .

.,

v glaal

Mechthitd Glaab
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1 Anlass und Ziel

Die Lage der Stadt Furstenfeldbruck innerhalb des Verdichtungsraumes Miinchen hat in den
vergangenen Jahrzehnten zu einem erhéhten Siedlungsdruck und zu einer erheblichen
Bevdlkerungszunahme gefihrt.

Die Flachen westlich des Krebsenbaches sind Teil siner grdBeren zusammenhangenden, im
Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflache, die bislang noch nicht entwickelt wurde. Es
handelt sich dabei heute um eine der wenigen zentrumsnahen Flachenpotentiale fur Wohnnutzung
innerhalb des Stadtgebietes. Durch die Nahe zum Bahnhof, zu den Einkaufsmarkten und
Gewerbeflachen westlich der BundesstraBe B 2 und dem geplanten Schuistandort siidlich der
TulpenstraBe besitzt das Areal optimale Voraussetzungen fir einen Wohnstandort,

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist die stadtebauliche Neuordnung der Flachen sowie die
Sicherstellung einer aufgelockerten Wohnbebauung. Die angestrebte Entwicklung steht aufgrund der
Lage des Planungsgebietes im unmittelbaren Zusammenhang mit der Planung eines stidlich
anschlieBenden Schulzentrums und den slidéstlich angrenzenden MaBnahmen zum
Hochwasserschutz Den Belangen der besonderen Ortsrandlage ist Rechnung zu tragen.

2 Verfahren

Um Bauland fiir neuen Wohnraum westlich des Krebsenbaches planungsrechtlich zu sichern, hat der
Stadtrat der Stadt Fuirstenfeldbruck in seiner Sitzung am 25 05 2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr 42 ,Am Krebsenbach“ beschlossen.

Da das Verfahren gemaB BauGB § 244 (1) nicht vor dem 20 Juli 2006 abgeschlossen wird, ist der
Bebauungsplan nach den Vorschriften des aktuell giiltigen Baugessetzbuches zu Ende zu fithren Nach
§ 2 (4) des novellierten Baugesetzbuches wird es erforderlich, eine Umweltpriifung durchzufiihren,
um die Umweitauswirkungen zu ermittein

Gleichzeitig zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde der Beschiuss fir die 44
Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst, dessen Umgriff sich neben einer weiteren Teilflache
an der Emmeringer StraBe mit dem Umgriff des Bebauungsplanes deckt. Inhalt der
Flachennutzungsplananderung ist die Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen westlich des
Krebsenbaches.

Fiir die Flachennutzungsplananderung wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
gemaB § 3 (1) und § 4 {1) BauGB durchgefiihrt Der Umwelt- und Planungsausschuss fasste am
27.10 2005 den Feststellungsbeschluss der 44. Flachennutzungsplananderung. Am 23 02 2006
erteilte die Regierung von Oberbayem hierzu den Genehmigungsbescheid

Mit der Erarbeitung der Planung wurde das Bliro Béhm - Glaab * Sandler & Partner Architektur und
Stadtplanung, Munchen, beauftragt Die Grinplanung und der Umweltbericht werden in
Zusammenarbeit mit Susanne Mocny Landschaftsarchitektin, Miinchen, und Narr Rist Turk
Landschaftsarchitekten und Ingenieure, Marzling, erstellt
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3 Ausgangslage

3.1 Stédtebauliche Situation

Der Planungsbereich liegt auf bislang landwirtschaftlich genutzter Feldflur am stidéstlichen Ortsrand
von Furstenfeldbruck, etwa 1.000 m vom Stadizentrum entfernt. Der Bahnhof Firstenfeldbruck
befindet sich in rund 500 m Entfernung zum Planungsbereich. Die Anbindung des Baugebietes an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt tiber die TulpenstraBe und die Lettow-Vorbeck-Strafe.

Im Westen grenzt der Bereich an ein bestehendes Wohngebiet {Einfamilienhausgebiet in offener
Bauweise), im Norden und Suden an landwirtschaftlich genutzte Felder an

Im Osten wird das Planungsgebiet durch den Krebsenbach begrenzt, der einen Teilbereich der
sudfichen Amperleite nach Norden zur Amper hin entwéssert. Daran anschlieBend erstreckt sich der
freie Landschaftsraum in Richtung der Nachbargemeinde Emmering. Nordéstlich grenzt ein
Grundstick mit gréBerem Baumbestand an das Planungsgebiet.

Aut den sdlich angrenzenden Feldern wird derzeit die Entwickiung eines Schulzentrums {Neubau
Graf-Rasso-Gymnasium / Berufsoberschule / Fachoberschule) vorangetrieben

Im Suden, jenseits des geplanten Schulgeléndes verlauft die Bahnstrecke Miinchen-Lindau
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Lage des Planungsgebietes in der ndheren Umgebung

Das Planungsgebiet umfasst folgende Grundstlicke:

Flache:

Teilfléche A:
FI. Nr. 403/26 437 gm
Fl. Nr. 404/2 305 gm
Fl. Nr. 404/3 1gm
FI Nr 407/6 701 gm
Fl. Nr. 461 (Teilfldiche) 19.150 gm
20.584 gm

Teilflache B:
Fl. Nr. 121 (Teilflache) 2.562 gm
2.562 qm
Planungsgebiet 23.156 gm

Der liberwiegende Teil des Planungsgebietes wird landwirtschaftlich genutzt und befand sich bislang
noch im Eigentum des Wittelsbacher Ausgleichsfonds (FI. Nr 461).

Die Grundstucke FI. Nr 403/ 26, 404/2, 404/3 und 407/6, die in der &stlichen Verldngerung der

| ettow-Vorbeck-StraBe liegen, befinden sich mit Ausnahme des Fl. Nr. 404/3 in &ffentlicher Hand und
werden bisher als Wegeverbindung flir landwirtschatftliche Fahrzeuge genutzt.

Das Grundstiick FL.Nr 121 im Teilbereich B (Gemarkung Aich) ist ebenso im Besitz der Stadt

Furstenfeldbruck.
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3.2 Rechtliche Ausgangslage

3.21 Planungsrechtliche Situation

Bisheriger Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der bislang rechtswirksame Flachennutzungsplan, genehmigt durch die Regierung von Oberbayern
mit Bescheid vom 30 11 1982 und 15.07 1983, stellt im Umgriff des Geltungsbereichs die westliche
Teilflache als Wohnbaufi&che (GFZ 0,4) dar. Im Anschluss nach Osten ist eine Griinfliche mit Schutz-
und Leitpflanzungen, und daran angrenzend eine iandwirtschaftliche Flache abgebildet

In Verlangerung der TulpenstraBBe wird eine geplante wichtige Geh- und Radwegeverbindung nach
Emmering mit Baumpflanzungen dargestelit.

Der Landschaitsplan bildet die gesamte Flache als landwirtschatftliche Nutzflache ab Neben der
Darstellung eines Kinderspielplatzes sind dem Landschaitsplan keine weiteren Ziele zu entnehmen

44. Anderung des Flachennutzungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Krebsenbach® wurde auch die 44 Anderung des
Fléchennutzungsplanes beschiossen. Inhalt des Anderungsbeschlusses ist die Erweiterung der
Wohnbaufiachen westlich des Krebsenbaches, wodurch eine Arrondierung der siidlichen und

nordfichen Flachen als auch die ErschlieBung der bislang dargestellien Wohnbauflachen sichergestellt
wird. Der Umwelt- und Planungsausschuss fasste am 27 10.2005 den Feststellungsbeschluss zur

44. Flachennutzungsplanénderung Die Regierung von Oberbayern hat die Anderung am 23 02.2008
genehmigt

Teilbereich B
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Angrenzende Bebauungspléne
a) Vorhabenbszogener Bebauungsplan Nr. 37

Um die Entwicklung des siidlich an das Planungsgebiet angrenzenden Schulzentrums zu
gewahrleisten, wird derzeit fur die Fi&iche zwischen der BundesstraBe B 2, der TulpenstraBe und dem
Krebsenbach der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr 37 ,Schulzentrum am Tulpenfeld® erstellt.
Der Umgriff des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes iberlagert sich im Bereich des FuB- und
Radweges nach Emmering mit dem Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Wohngebiet am
Krebsenbach®. Die in diesemn Bereich dargesteliten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr 37
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr 42 ersetzt Der Satzungsbeschluss des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37 ist im Mai 2006 geplant

b) Bebauungsplan Nr. 35

Der unmittelbar westlich an das Planungsgebist angrenzende rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35
setzt flir die Grundstucke entlang der NelkenstraBe ein Reines Wohngebiet mit offener Bauweise fest.
Die maximale Héhenentwicklung betrégt 2 Vollgeschosse und ausgebautes Dachgeschoss bei einer
maximalen Dachneigung von 30° — 40° Die Grundstiicke nordéstlich der NelkenstraBe erhalten im
Gegensatz zum heutigen Geb&udebestand gréBere Gartenridume nach Osten. Zukdinftig ist damit ein
Mindestabstand von rund 15 m zwischen der Bebauung und der Umgriffsgrenze des
Bebauungsplanes Nr. 42 gewahrleistet.

3.22  Satzungen und Verordnungen der Stadt Fiirstenfeldbruck
Das gesamte Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich folgender Satzungen und Verordnungen der
Stadt Furstenfeldbruck:

~>atzung (ber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen® (GaStS) vom 28 .08 2001

* ,Satzung lUber die Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt Furstenfeldbruck®
{Dachgaubensatzung Dachg$S) vom 01.01.2002.

3.2.3 Sonstige Vorgaben

Hochwasserschutz:

Wahrend eines Starkregenereignisses im Jahre 2002 wurde das Gebiet beidseits des Krebsenbaches
kurzzeitig uberflutet Um die bestehende Bebauung als auch langfristig die im Fichennutzungsplan
dargesteliten Fléchen zu schiitzen, wurde zwischenzeitlich ein Konzept zum Hochwasserschuiz
erstelit Durch diese Planung wird die Vorraussetzung flir einen durchgehenden Hochwasserschutz fir
die Siedlungsbereiche westlich des Krebsenbaches als auch fur den neu entwickelten Schulstandort
stdlich der TulpenstraBe geschatfen

Die Planung der Hochwasserrtickhaltebecken erstreckt sich auf die siidéstlich angrenzenden Flichen
Es sind mehrere Becken mit entsprechenden Dammbauwerken in einer Héhe von bis zu 2,40 m
vorgesehen. Die Planung wird seit Frithjahr 2006 realisiert
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Infolge der Planung der Hochwasserriickhaltebecken und der geplanten Rad- und
FuBwegeverbindung nach Emmering (sishe FNP-Entwurf) ist im Suden des Planungsgebietes in
Verldngerung der TulpenstraBe die Errichtung einer Rampe auf das Dammbauwerk vorgesehen

Baubeschrénkung im Bauschutzbereich des Fliegerhaorstes Filirstenfeldbruck:

Das Planungsgebiet liegt in einer Entfernung zum Startbahnbezugspunkt von 3,4 km und damit im
Bauschutzbereich des Fliegerhorstes Flrstenfeldbruck GemaR Luftverkehrsgesetz (LUftVG) § 12 (3)
ergibt sich fur bauliche Anlagen eine Héhenbegrenzung von 541,80 Meter (iNN. Bezogen auf das
Héhenniveau des Planungsgebietes entspricht dies einer rechnerischen maximat Zutéssigen Bauhdhe
von 23,80 m Wird diese Hdhenbeschrénkung tberschritten, kann die Baugenehmigung nur mit
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sud genehmigt werden

Naturschutz:

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz sind im Geltungshbereich des
Bebauungsplanes nicht vorhanden. Der Krebsenbach beheimatet jedoch einen iberregional
bedeutsamen und reproduktionsfihigen Bestand der Bachmuschel (Unio crassus). Dabei handelt es
sich um eine in Bayern vom Aussterben bedrohten Art, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng
geschutzt ist Flr ihren Erhalt sind, gem&B FFH-Richtlinie, besondere Schutzgebiete auszuweisen

3.3 Stadtebauliche Grundiagen und Rahmenbedingungen

3.3.1  Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehyr

Das Baugebiet ist uber die TulpenstraBe und die Lettow-Vorbeck-StraBe an die in etwa 250 m
Entfernung verlaufende BundesstraBe B2 und damit an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist beim Ingenieurbiro INGEVOST, Planegg ein
Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben worden, um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung zu
ermitteln Im Gutachten wurde der rechnerische Nachweis geflhrt, dass die beiden
StraBenanschliisse an die B 2 jeweils (iber ausreichende Leistungsreserve verfugen, um den
prognostizierten zusétzlichen KFZ-Verkehr aufzunehmen (Ergebnisbericht Méarz 2006).

Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Flrstenfeldbruck befindet sich in rund 500 m Entfernung zum Planungsbereich und
bietet eine Anbindung per S-Bahn an die Landeshauptstadt Munchen Die néchstgelegenen
Bushaltestellen befinden sich am Landratsamt in der Mtinchner StraBe und am Hauptbahnhof
gelegenen ZOB Der Busverkehr bietet eine Anbindung an das Zentrum Fiirstenieldbrucks, andere
Stadtieile und die umliegenden Gemeinden.

Rad- und FuBwegeverbindungen
Im Flachennutzungsplan wird in der Verldngerung der TulpenstraBe eine wichtige Geh- und

Radwegeverbindung nach Emmering dargestellt Diese Verbindung besteht heute noch nicht.
Mit dem Bebauungsplan Nr 42 sollen die Voraussetzungen fur die Umsetzung des Geh- und
Radweges geschaffen werden.

Stadt Farstenialdoruck - BP Nr 42 Begrindung 2% 07.2006 7



3.3.2 Technische infrastruktur

Die landwirtschatttich genutzte Fldche im Planungsgebiet ist derzeit nicht mit Versorgungsleitungen
erschlossen Ein Anschluss an das Versorgungsleitungsnetz ist generell maglich Die
Versorgungsunternehmen stehen fiir eine zeithahe ErschlieBung zur Verfligung

3.3.3 Vorbelastungen

Immissionen

Das ingenieurburo Greiner, Gauting, hat eine Stellungnahme zur Gerauschsituation an der geplanten
Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 42 erstelit (Stellungnahme Nr, 205043 / 2
vom 25 05.2005). Die Ergebnisse zeigen, dass die schalltechnische Situation in dem geplanten
Wohngebiet bei der derzeitig vorherrschenden Verkehrssituation weitgehend unprobiematisch ist.
Sollte jedoch die Bahnlinie chne Berlicksichtigung von aktiven SchallschutzmaBnahmen ausgebaut
werden, kommt es unter Umsténden zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir
Allgemeine Wohngebiete (gem&B DIN 18005 tagstber 55 dB(A), nachts 45 dB(A))

Da die schalltechnischen Orientierungswerte gemaB DIN 18005 zwingend einzuhalten sind, bedarf es
in diesem Falle ggf. entsprechender SchallschutzmaBnahmen

Innerhath des Planungsgebietes kénnen im ortsiiblichen Umfang Larm-, Staub- und
Geruchsbeléastigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
auftreten. Da diese nur saisonal auftreten, sind diese hinnehmbar

Altlasten

Nach Auskunft des Umweltschutzreferates im Landratsamt Fiirstenfeldbruck liegtim Geltungsbereich
des Bebauungsplanes kein Altlastenverdacht vor Das Umweltschutzreferat weist jedoch darauf hin,
dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Firrstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen wurde.

3.4 Natiirliche Grundlagen

Naturraum / Topegraphie:

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Miinchner Schotterebene. Auf dem postglazialen Schotter
der Unteren Flrstenfeldbrucker Terrasse hat sich eine humusreiche flach- bis mittelgriindige
Pararendzina entwickelt Das Gelande ist leicht nach Nordosten geneigt und fallt von ca 517,50 m
NN auf ca. 516,50 m (i. NN. ab.

Gewdasser:

Entlang der &stlichen Planungsgrenze verlduft der Krebsenbach. Er ist der Lebensraum der vom
Aussterben bedrohten Bachmuschel, ihrer Wirtsfische und des Fiusskrebses, der dem Bach seinen
Namen gibt. Dipl -Biol. Carolin Stoli, Wittislingen hat im Juli 2004 eine Ubersichtskartierung tber die
Yorkommen der ,Gemeinen Bachmuschel angefertigt. Die Studie spricht von einem gréBtenteils
uberalterten Muschelbestand im Bereich des Planungsgebietes. Im Rahmen der
Hochwasserireilegung des Krebsenbaches im Sommer 2005 wurden die Bestinde dagegen von Frau
Dr Hochwald als bedeutend mit einem wertvolien Anteil an Jungmuscheln eingestuft.
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Grundwasser:
Im Zuge der geplanten ErschlieBung des Baugebietes am Krebsenbach wurden vom Ingenieurbiiro

Crystal Geotechnik, Utting hydrogeologische Betrachtungen durchgefiihrt, um die Héhe des
Grundwasserstandes und die Grundwasserstrome zu erkunden (Hydrogeologische Betrachtungen,
Projekt Nr. H 25463, Dipl -Geol. Berno Bliichel vom 22,11 2005)

Bohrungen ergaben einen Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet von 2,40 m bis 2,80 m unter
der bestehenden Geldndeoberkante Im Falle eines Hochwassers kann sich der
Grundwasserflurabstand auf bis zu 0,8 m reduzieren Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist es
daher zwingend erforderlich, dass die Keller der geplanten Gebaude wasserdicht ausgebildet werden
Die Grundwasserstréme verlaufen im Planungsgebiet in nordéstiicher Richtung. Es ist darauf zu
achten, dass die Neubebauung nicht in Folge der Unterkellerung die Grundwasserstréme so aufstaut,
dass es zu einer Erhdhung des Grundwasserstandes im Bereich der oberstromig gelegenen
Altbebauung an der NelkenstraBe kommt GemaB den hydrogeologischen Betrachtungen kann dies
vermieden werden, indem die Kellerbereiche inkiusive Fundamente maximal 2 m unter der
bestehenden Gel&ndeoberkante liegen Dies entspricht einer Héhe von maximal 514,67 m i NN.

Bodennutzung / Vegetation / Baumbestand:

Das Planungsgebiet ist zu ca 93 % unversiegelt. Ca. 7 % sind vorhandene StraBenverkehrsflichen
Die unversiegelten Fi&chen werden heute intensiv landwirtschaftlich genutzt, bis nahe an den
Bbschungsrand des Krebsenbaches. Die Bschung des Baches ist durch einen schmalen
Hochstaudensaum und vereinzelte, standortgerechte Geholze gekennzeichnet Wertvoller
Baumbestand ist nicht vorhanden.

Als potentiell-naturliche Vegetation ohne anthropogenen Einfluss wirde sich auf dem Planungsgebiet
&in Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald {Stidbayern-Rasse) einstellen

Erholung / Freifléchenversorgung:
Das Planungsgebiet liegt zwischen Amper und Bahnlinie dstlich der Miinchner StraBe. Dieser Bereich

ist mit 6ffentlichen Grinanlagen und Spielplétzen unterversorgt Das Erscheinungsbild der Umgebung
wird sich aufgrund der umfangreichen Planungen in der Umgebung zukuinftig deutlich &ndern
Insbesondere durch das neue Schufzentrum werden weitere Spiel- und Sportflachen entstehen.

Landschaftsbild:

Das Planungsgebiet ist Teil des ungegliederten, stidlichen Ortsrandes von Fiirstenfeldbruck, der durch
den kleinteiligen Wechsel von Siedlungsbereichen, landwirtschaftlichen Flachen und Waldstiicken
gekennzeichnet ist Der freie Blick auf die Steilhdnge der Endmoréne ist ein wesentliches Element des
Landschaftserlebnisses. Die Steilhdnge mit den Hangwéldern bilden eine deutlich sichtbare raumliche
Einfassung.
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4 Planungsziele

Stadtgestalt / Nutzung
- Stadtebauliche Neuordnung des Planungsgebietes und Sicherstellung einer aufgelockerten

Wohnbebauung _

- Entwicklung eines kiaren Ortsrandes fiir einen harmonischen Ubergang zwischen
Wohnbebauung und freier Landschait

- Verwirklichung eines flachensparenden Bebauungskonzeptes

- Vielfalt an Wohnformen und GrundstiicksgroBen, um ein Angebot fiir verschiedene
Nutzergruppen zu schaffen

- Schaffung attraktiver und unterschiedlich nutzbarer Griin- und Freiflachen sowie dffentlicher
Raume

- Schaffung eines Quartiersplatzes als Raum flir nachbarschattliche Begegnungen

Verkehr und ErschlieBung
- Konzeption eines einfachen ErschlieBungsystems

- Gieichberechtigung verschiedener Verkehrsarten bei der Gestaltung der Verkehrsflachen
- Hohe Aufenthaltsqualitét der ffentlichen Raume

- Weitgehende Unterbringung der Pkw-Stellpiéatze auf Privatgrundstiicken

- Neue FuB- und Radwegverbindungen in Ost-West und in Nord-Siid Richtung

- Berlicksichtigung einer mdglichen Anbindung zukiinftiger Wohnbauflachen im Norden

Griinordnung
- Sicherung und Stéarkung der 8kologisch wirksamen innerdrilichen Griinverbindung mit der

umgebenden Landschaft (entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplans mit
Landschaftsplan)

- Sicherung eines positiven und pragenden Wohnumfeldes mit hohem Durchgriinungsstandard

- Schaffung einer umfangreichen zusammenhéngenden Griinflache mit Spielplatz in
raumlichem Zusammenhang mit dem naturnahen Uferausbau des Krebsenbaches

- Uberzeugende Gestaltung des Ortsrandes

- Weitgehender Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen innerhalb des

Planungsgebietes

5 Planungskonzept

5.1 Planungskonzeption

Zwischen Lettow-Vorbeck-StraBe im Norden und TulpenstraBe im Stiden spannt sich die neue
WohnstraBe fur das zukunftige Wohnquartier, um welche sich die Neubaubereiche des ,Baugebietes
am Krebsenbach” gruppieren

Die Lage am landschaitlich reizvollen Ortsrand und am Krebsenbach gibt dem Baucuartier dabei
einen besonderen Charakter. Die Neubebauung entwickelt sich entlang der Griinflachen im Osten, sie
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reagiert auf die Richtungen der bestehenden Bebauung im Westen und nimmt gleichzeitig die
Orientierung der Lettow-Vorbeck-StraBe sowie der ndrdlichen Siediungsgebiete auf

Die Neubaubereiche umschiielen wie selbstverstandlich einen kleinen zentralen Platz, der leicht
erhéht und mit breitkronigen Baumen (iberstellt, eine besondere Aufenthaltsqualitat in der Siedlung
bildet. Der urbane Charakter des Platzes bietet Raum fiir verschiedenste Aktivitéten der Bewohner -
zum Spiel, zum Verweilen, zum Gespréch oder fur Nachbarschaftsfeste

Die Bebauung des neuen Quartiers bietet sowohl slidorientierte als auch ost-west-orientierte
Baukorper an. Durch die stadtebauliche Grundstruktur kann somit auf die Bedtrinisse der
unterschiedlichen Nutzergruppen reagiert werden. Durch die Baukédrpersteliung ergeben sich zudem
gute Vorraussetzungen fur eine giinstige Grundrissorientierung, eine mdgliche Nutzung der
Solarenergie sowie eine gute Vermarktbarkeit der Hauseinheiten. Ein Teil der zweigeschossigen
Wohnhduser verfligt Uber liberschaubare ParzellengréBen und ist von daher insbesondere fiir junge
Familien geeignet.

Entlang der Lettow-Vorbeck-Straie und westlich der neuen ErschlieBungsstraBe reihen sich
Doppelhéduser mit zwischenliegenden Garagen- bzw. Carports Die Bebauung wird stadtebaulich
feweils durch ein Einzelhaus abgeschiossen.

An stadtebaulich markanter Stelle am Platz werden Reihenhduser vorgeschlagen.

Eine gute Ortsrandgestaltung sowie die Erlebbarkeit des &stlich angrenzenden Naturraumes am
Krebsenbach sind Ziel der stadtebaulichen Grundstruktur, Der geplante Spielplatz fur Kinder sowie die
Aufweitung des Uferbereiches entlang des Krebsenbaches steigern zudem die Attraktivitiat des neuen
Bauquartiers Wéhrend der sudliche Bereich dieser Griinflache weitgehend naturnah gestaltet wird,
bleibt der nérdliche Bersich einer intensiven Nutzung vorbehalten

Diese Flachen sowie die stidlich des Dammbauwerkes liegenden Freiflichen innerhalb des
Planungsumgriffes bilden gleichzeitig sinen GroBteil der notwendigen Ausgleichsflachen des neuen
Wohnquartiers.

5.2 Art und MaB der Nutzung

Art der Nutzung

Die Wohnbauflachen werden gemé&s § 4 BauNVO als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt

Dies entspricht dem Gebietscharakter der umgebenden Bebauung.

Die Neubaufldchen werden durch Festsetzungen in einzeine Teilbereiche aufgegliedert {WA 1 —
WA 5), um den unterschiedlichen Anferderungen an die stadtebauliche Situation sowie den
unterschiedlichen Hausformen gerecht zu werden

Um eine Vielfalt an Haustypen zu erzielen, sind in den verschiedenen Allgemeinen Wohngebieten
unterschiedliche Festsetzungen hierzu getroffen worden In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
sind Doppelh&user zulassig, im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 Einzelhéuser, im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 und WA 5 wahlweise Doppel- oder Einzelhduser Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 4 sind ausschlieBlich Hausgruppen vorgesehen
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MaB der Nutzung
Fur jede Teilflache wird als hochstzulassiges MaB die maximal zuldssige Geschossilache (GF), die

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 (2) BauNVO sowie der maximal zulassige Zahl
der Voligeschosse angegeben Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von
Stellplaizen, Zufahrien, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 von
Hundert (iberschritten werden Bei der Ermittlung der zuléssigen Grund- und Geschossflachen ist die
Gesamtflache des Baugrundstiicks maBgebend Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal

1 Wohnung pro Hauseinheit beschrankt.

5.3 Héhenentwicklung, Abstandsflichen

Hdbhenentwickiung

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Zah! der zuldssigen Voligeschosse auf 2 festgesetzt. Die
zulassige Dachneigung von 30 — 35 © ermdglicht ein ausgebautes Dachgescho3. Dies entspricht den
Festsetzungen hinsichtlich der Hohenentwicklung im Bebauungsplan Nr 35 fur das unmittelbar
westlich angrenzende Wohngebiet. So wird ein homogener Ubergang zwischen der bestehenden und
der neuen Bebauung sichergestellt. Die maximal zulassige Wandhdhe wird auf 6,60 m begrenzt In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 wird die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse auf 2
festgesetzt und die maximal zulassige Wandhéhe auf 6,60 m festgesetzt Aufgrund der Festsetzung
einer maximalen Dachneigung von 18 ° ist die Hohenentwicklung gegeniiber dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 leicht reduziert. Dies entspricht der Zielsetzung eines harmonischen Ubergangs
zwischen der Wohnbebauung und der unmittelbar dstlich angrenzenden Landschaft.

Den Ergebnissen der hydrogeociogischen Untersuchung entsprechend, diirfen Kellerbereiche inklusive
Fundamente maximal 2,4 m (maximal 514,80 m U.NN) unter der durch Planzeichen festgesetzten
Oberkante StraBenmitte der angrenzenden éffentlichen StraBenverkehrsfiache liegen Dies
gewéhrleistet, dass die Ausbildung von Kellern nicht zu einem Aufstauen der Grundwasserstréme
fihrt

Wie die Hohenlinien in der Planzeichnung verdeutlichen, bildet das Plangebiet derzeit eine Senke
zwischen der bestehenden Bebauung und den &stlich und nérdlich angrenzenden Flachen Das
Gelandeniveau der Freiflachen ist zwischen Krebsenbach und Wohnbebauung gemaR den
festgesetzten Hohenbezugspunkten anzuheben. Somit wird bei der Ausbildung von Kellern eine
Reduzierung der aus dem Gelénde herausragenden Gebaudesockel erreicht Méglichst niedrige
Gebaudesockel sind aus stadtebaulichen Grunden und ihrer gestalterischen Wirkung auf den
offentlichen Raum erwlinscht Erganzend wird die Hohe der Oberkante ErdgeschoRfuRboden
bezogen auf die Oberkante StraBenmitte der angrenzenden dffentlichen StraBenverkehrsfliache auf
max 0,7 m beschrankt,

Um einen harmonischen Verlauf des Geléandeniveaus zu erzielen und Héhenspriinge zu vermeiden,

sind private und &ffentliche Flachen an die angrenzenden VerkehrsfiZchen sowie an das
Planungsgebiet angrenzenden privaten Freiflachen héhengieich anzuschliefen
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Erhohte Terrassenbereiche diirfen maximal die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens (OK) aufweisen und
sind bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m ab Fassade zuléssig

Um ein einheitliches Gel&ndeniveau zu erhalten, sind Abgrabungen bzw. Aufschittungen gegeniiber
dem festgesetzten Hohenniveau nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,2 m zulassig. Ferner wird
hierdurch die Schaffung von zusétzlichen Aufenthaltsrdumen in den Untergeschossen und damit die
Mehrung von GeschofBflache vermieden

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhéhen und Dachneigungen wird eine Firsththe von
maximal 10,80 m erreicht, was einer Gesamtbauhdhe von 528,80 Meter U NN entspricht. Die
Baubeschrankung im Bauschutzbereich des Flisgerhorstes mit einer Héhenbegrenzung von 541,80
Meter (i NN wird somit nicht berihrt

Die Oberkante der StraBenmitte der &ffentlichen StraBenverkehrsilachen wird geméas Planzeichnung
auf 517,20 m u NN festgesetzt. Eine Abweichung aus technischen Griinden ist ausnahmsweise
zuléssig, sofern keine Auswirkungen auf die Betroffenen entstehen. Die Bezugshohe fiir die zuldssige
Wandhéhe, die Hohe der Oberkante Erdgeschofifuboden und die Ausbildung von KellergeschoBen
bleibt in diesem Fall unabhéngig von der Abweichung bei 517,20 m (i NN fixiert

Abstandsflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind so gewahlt, dass bei Ausnutzung der (iberbaubaren
Grundstiicksflache und der zulassigen Héheneniwicklung die Abstandsflachen gemaB Art 6 BayBO
flir Aligemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gibt es bei der Ausnutzung der zulassigen Wandhéhe in
der tstiichsten Bauparzelle eine geringfligige Uberschreitung der Abstandsfliche. Da diese
Uberschreitung auf die verléngerte Lettow-Vorbeck-StraBe fallt, die bedingt durch den
Planungsumgriff heute noch nicht in der voilen Breite ausgebildet ist, kann dies bei der Entwicklung
der nérdlichen Flachen durch einen breiteren StraBenquerschnitt aufgenommen werden

5.4 Bauweise, bauliche Gestaltung

Uberbaubare Grundstiicksfiache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen

bestimmt. Die Baurdume werden auf der Seite der Verkehrsflache zumeist durch Baulinien begrenzt
Eine rAumiiche Fassung des &ffentlichen Raumes wird durch eine klar ablesbare Gebaudekante
gewahrleistet, Dies ist insbesondere in Hinblick auf die zu erwartende Heterogenitat der Baukdrper
von Bedeutung.

Dachgestaltung
Bei Hauptgeb&uden sind ausschlieBlich Satteld&cher zuldssig Bei Nebengebauden (Garagen,

Carports) sind Flachdacher, Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 12 © sowie Satteld&cher mit
einer maximalen Neigung von 15 ° zuldssig. Dies entspricht dem Charakter der umliegenden
Bebauung. Bei dem Einsatz von Pultdéchern bei Garagen und Carports ist, in Hinblick auf die
gestalterische Wirkung auf den dffentlichen Raum, die Lage des Firstes gartenseitig anzuordnen.
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Die zuldssige Dachneigung wird im Allgemeinen Wohngebieten WA 1 auf 30° - 35° beschrankt Dies
entspricht weitgehend den Festsetzungen des westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr 35 und
erméglicht so einen homogenen Ubergang zwischen bestehender und neuer Bebauung In den
Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 5 wird die maximal zutissige Dachneigung in Hinblick auf die
besondere Lage am Qrisrand auf maximal 18° beschréankt.

Fur die Belichtung des Dachraumes sind ausschlielich Fenster in den Giebelseiten,
Dachflachenfenster sowie Belichtungsstreifen im Firstbereich bis zu einer maximalen Tiefe von 1,20 m
zulassig. Vor dem Hintergrund der Zielsetzung eines einheitlichen Erscheinungsbildes am Orisrand
wird eine ruhige Dachlandschaft angestrebt, Ein Einbau von Dachgauben ist nicht zuléssig
Dachflachenfenster diirfen eine maximale GréBe von je 1,00 gm nicht liberschreiten. Sie milssen
voneinander und zum Ortgang mindestens einen Abstand in ihrer Breite einhalten. Bei Grenzanbauten
ist ein Abstand von 1,25 m einzuhalten. Die Summe der Breiten aller Dachflichenfenster darf 1/3 der
Fassadenl&nge nicht Uberschreiten

Um ausreichend und attraktiv belichtete Dachréume zu schaffen, sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 zusétzlich zu den unter Punkt 4 (4) genannten Belichtungsmdglichkeiten Atelierfenster auf der
Gartenseite zuldssig. Diese dlrfen eine maximale Gré8e von 1,00 m Breite, 1,80 m Hohe sowie eine
GesamtgréBe von je 6,00 gm nicht Uberschreiten

Firstrichtung
In den Allgemeinen Baugebieten werden in den Baurdumen und fiir Nebengebaude Firstrichtungen im

Sinne des stadtebaulichen Grundkonzeptes festgesetzt

Bauliche Gestaltung
Um ein mdglichst durchgéngiges Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes zu erzielen, gelten

folgende Festsetzungen beztiglich der baulichen Gestaltung:

- Angemeinsamen Grundstiicksgrenzen ist nur ein profil- und héhengleicher Zusammenbau der
Gebéaude bei gleicher Dachneigung zuldssig

- Gebé&ude in Kommunbebauung sind in ihrem auBeren Erscheinungsbild anzupassen. Die
Dachdeckung ist einheitlich auszufliihren.

- Als Dacheindeckungen sind Dachplatten in roten Farbtdnen oder Blecheindeckungen zulassig.

- Dachiiberstande sind im Bereich des Ortgangs und im Bereich der Traufe bis max. 50 cm Tiefe
zuléssig.

- AuBenwénde sind mit Putz ohne aufféllige Strukturen oder mit Holzschalung zu versehen

In Hinblick auf ein verbessertes Kleinklima und den verzégerten Regenwasserabfluss ist bei Garagen
und Nebengeb&uden eine Begriinung der Dacher erwiinscht.

Um die Nutzung von Sonnenenergie zu erméglichen, sind technische Dachaufbauten auf Dachflachen
- sofern sie sich hinsichtlich GréBe, Form, Farbe und Material einfiigen — zuléssig.
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5.5 Einfriedungen

Einfriedungen werden auf die Umgrenzung von Wohnungsgérten und Kinderspielflichen begrenzt,
sodass sowoh! private und geschutzte Freirdume, als auch groBzugige, dffentliche Raume mit hoher
Aufenthaitsqualitat entstehen kénnen

Einfriedungen sind als sockellose Metall- oder HolzzAune mit einer Héhe von maximal 1,2 m sowie als
Laubhecken auszubilden.

Um die Durchl&ssigkeit fiir Kleintiere zu gewéhrleisten, wird ein Mindestmal an Bodenfreiheit von

10 cm festgesetzt.

5.7 VerkehrserschlieBung

Erschliefung fir MIV

Um den Rad- und FuBverkehr neben dem motorisierien Verkehr gleichwertig zu behandeln und eine
gute Benuizbarkeit f{ir die Bewohner des Quartiers zu gewéhrieisten, wird die innerhalb des
Wohngebietes neu entstehende Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt Dieser Bereich ist als Mischverkehrsflache zu gestaiten.
Die Lettow-Vorbeck-StraBe wird als ErschlieBungsstraBe fortgefihrt und mit einseitigem FuBweg
ausgestattet Eine ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Wohnbauflachen ist auch zukiinftig {iber

die Lettow-Vorbeck-StraBBe sichergestelit.
Die in der Planzeichnung dargestellten Kurvenradien erméglichen das Befahren der Verkehrsflachen
durch ein dreiachsiges Millfahrzeug.

FuB- und Radwege

Entsprechend der Zielsetzung des Fléachennutzungsplanes wird in Verlangerung des Tulpenweges ein
FuB- und Radweg festgesetzt, der (iber eine Rampe auf das Dammbauwerk der
Hochwasserriickhaltebecken und anschlieBend weiter nach Emmering fithrt Um die Durchlassigkeit
des Planungsgebietes in Nord-Sud-Richtung fir Rad- und FuBverkehr zu stirken, wird vor allem in
Hinblick auf die nordlich neu entstehenden Wohnbaufl&achen und dem siidlich angrenzenden
Schulzentrum eine neue FuB- und Radwegverbindung durch das Wohngebiet vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Im Aligemeinen Wohngebieten WA 4 wird jeweils fiir mehrere Wohneinheiten eine gemeinsame
Fidche fur Carports sowie offene Stellplétze festgesetzt In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 sind Flachen fiir Garagen und Stellplatze jeweils direkt an den Baurdumen flir die Doppel- und
Einzelhduser festgesetzt Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und den beiden stidlichen Baurdumen im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die nachzuweisenden Stellplatze, soweit sie nicht auf dem
Grundstlick unterzubringen sind, auf der privaten Flache innerhalb des Verkehrsberuhigten Bereiches
zwischen WA 1 und WA 5 anzuordnen Die Herstellung der Stellplatze bemisst sich anhand der
jeweils giiltigen ,Satzung uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen der Stadt
Furstenfeldbruck®. Abweichend von der Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit (unabhangig von der
Wohnflache) 2 Stellplatze herzustellen. Aufgrund der guinstigen Lage des Pianungsgebietes in
raumlicher Nahe zum Bahnhof sowie zu Versorgungseinrichtungen ist diese Zah! ausreichend. Zur
Entlastung der Steliplatzsituation werden innerhalb des Quartiers und entlang der Lettow-Vorbeck-
StraBe insgesamt 17 Besucherstellpiatze festgesetzt
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Zugunsten eines ruhigen, geordneten Gesamtbildes sind Steliplatze nur innerhalb der hierflir
gekennzeichneten Flichen zuldssig Auf den fur Garagen festgesetzten Fiichen (,Ga") sind alternativ
auch Carports zuléssig, um den Bauwerbern eine gewisse Flexibilitat zu gewdhren,

Um den Grad der Versiegelung zu reduzieren, sind ofiene Stellplitze und Garagenzufahrien in
sickerfahiger Oberflache oder in Pflaster mit offenen Fugen herzustelien

5.7 Quartiersplatz

Die in der Planzeichnung als Quartiersplatz festgesetzte zentrale Platzfliche dient den Bewohnern
zum Aufenthalt und ist entsprechend zu gestalien sowie mit Sitzgelegenheiten auszubilden

Die Flache ist einheitlich mit einer GroBbaumart zu bepflanzen, so dass ein durchgehendes
Baumdach im Bereich des Quartiersplatzes entsteht. Um sich gestalterisch von den umgebenden
Flachen abzuheben und die Versiegelung zu reduzieren, sind fiir die Gestaltung der Oberflachen
Uberwiegend wasserdurchldssige Beldge zu verwenden. Die Platzfiache ist gegeniiber der
StraBenverkehrsflache um ca. 30 — 50 cm erhéht abzusetzen. Hierdurch wird sine Befahrung des
Platzes durch Kifz verhindert sowie eine stidtebauliche Akzentuierung geschafien. Die barrierefreie
ErschlieBung des Platzes wird Liber eine Rampe sichergestellt.

5.8 Immissionsschutz

Die Ergebnisse der Stellungnahme des Ingenieurburos Greiner, Gauting beziiglich der
Gerauschsituation zeigen, dass die schalltechnische Situation in dem geplanten Wohngebiet bei der
derzeitig vorherrschenden Verkehrssituation weitgehend unproblematisch ist {Stellungnahme Nr.
205043 / 2, Dipl.-Ing. (FH) Rudiger Greiner vom 25.05 2005). Solilte jedoch die Bahnlinie ohne
Bericksichtigung von aktiven SchallschutzmaBnahmen ausgebaut werden, kommt es unter
Umstanden zur Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte flir Allgemeine Wohngebiete
(DIN 18005). Um einen ausreichenden Immissionsschutz zu gewéhrleisten, werden in diesem Fall der
Einbau von fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen fur Schlafrdume sowie Kinderzimmer
erforderlich

Die innerhalb des Planungsgebietes méglicherweise auftretenden Larm-, Staub-,
Geruchsbeléstigungen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
sind im ortsublichen Umfang hinzunehrmen

59 Dienstbarkeitsflachen

Auf dem in Nord-Sud-Richtung verlaufende Eigentlimerweg zwischen der Lettow-Vorbeck-StraBe und
der neuen ErschlieBungsstraB8e wird ein dinglich gesichertes Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Mit Ausnahme der Platzflache darf der Eigentlimerweg auch von Radfahrern,
Millsammelfahrzeugen und Rettungstahrzeugen im Sinne der gewlinschten Durchlédssigkeit befahren
werden

Ferner istim Aligemeinen Wohngebiet WA 4 zwischen der Verkehrsflache und der éffentlichen

Grunflache eine Flache mit dinglich gesichertem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Hierdurch wird der Zugang der Allgemeinheit zu Spielplatz und Grlinfiache tiber privates Bauland
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gesichert. Um eine ErschlieBung der Griinflache zu gewéahrleisten, darf diese Dienstbarkeitsflache
zusétzlich durch Versorgungsfahrzeuge befahren und als Trasse fiir notwendige
Versorgungsleitungen genutzt werden.

Von der festgesetzten Lage und GréBe der Dienstharkeitsflache im Aligemeinen Wohngebiete WA 4
kann ausnahmsweise geringfligig abgewichen werden, wenn z B technische, verkehrliche oder
gestalterische Grlinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher
interessen mit den Sffentlichen Belangen vereinbar sind Hierdurch wird ein gewisses MaB an
Flexibilitat gewahrieistet.

6 Griinordnung

Entsprechend den Zielen des Flachennutzungs- bzw. Landschaftspianes beziiglich der
Griinvernetzung und Frischluftversorgung wird entlang des Krebsenbaches eine groBziigige
Grunflache ausgewiesen,

Die an die Bebauung angrenzenden Grinfidchen sind mit standortgerechten und liberwiegend
heimischen Arten zu entwickeln. Nach Osten ist ein Ubergang in den feuchten Charakter der
Uferbeplflanzung, einhergehend mit einer abnehmenden Nutzungsmdéglichkeit zum Schutz des
Krebsenbaches mit seiner empfindlichen Fauna, herzustellen. Die Festsetzungen zur Gestaltung der
Ausgleichsflache A 2 (Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen inkl Wegen und
Gelandemodellierungen) sind gezielt so gewahit, dass die Zuganglichkeit von Bach und Ufer
erschwert wird und die bestehenden Muschelvorkommen bestmdéglich geschiitzt werden

Durch die Neuantage dieser naturnahen Griinflache mit (iberwiegend heimischen Gehélzen und
einem entsprechenden Entwicklungskonzept fiir die Feuchtflichen, im ca 20 m breiten Streifen
entlang des Baches, werden hier ein Teil der erforderlichen Ausgleichsfidchen fur die geplante
Neubebauung ausgewiesen.

Die neu entstehenden Wohnungen I&sen einen Bedarf von rd. 980 gm &ifentlich nutzbaren Freiflichen
aus (8 gm / Einwohner) Daven sind 460 gm als Spielplatzfliche herzustellen. Dieser Bedarf kann
problemlos in der oben beschriebenen Griinfliche nachgewiesen werden.

Die Freiflache im Zentrum der Wohnbebauung soll zum kommunikativen, identitatspragenden
Mittelpunkt des Quartiers entwickelt werden Die erhdhte Belagsflache grenzt den Quartiersplatz von
den ErschlieBungsflachen ab, ohne den groBzligigen Gesamtraumeindruck zu zerstéren. Wesentlich
fur den Charakter des Ortes ist das den Platz (berstehende Baumdach.

Die Aufenthaltsqualitat der Wege und Verkehrsflachen wird durch die Festsetzung von Bdumen
unterschiedlicher GréBe, Art und Charakter erreicht Die nicht eingezaunten und begrinten
Vorgartenzonen unterstitzen mit ihrem offenen Charakter den griinen Gesamteindruck des Quartiers

Die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen in den Allgemeinen Wohngebieten fithrt neben der

Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstilicken zu einer
kleinrAumigen positiven Wirkung auf den Wasserhaushalt {Rulickhalf)
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Zur Sicherung eines ausreichend durchgriinten Wohnumfeldes wird fiir die nicht tiberbauten
Freiflachen der Baugrundstiicke eine Mindestbegriinung vorgeschrieben Pro 150 gm Flache sind
mindestens ein standortgerechter, heimischer mittelgroBer bis kieiner Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen. Nach Planzeichen festgesetzte Baume auf den Baugrundstiicken werden hierauf
angerechnet,

Zur Sicherung des Vollzuges der Begriinungen wird zu jedem Bauvorhaben ein qualfizierter
Freifiachengestaltungsplan verlangt Fur die éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind qualifizierte
Gestaltungspléne zu erstellen, um das zusammenhangende Erscheinungsbild des offentlichen
Raumes zu gewdhrleisten und die divergierenden Anspriiche (Naturschutz / Erholung) an die
Griinanlage fachlich richtig und gestalterisch ansprechend zu lésen

7 Eingriff und AusgleichsmaBnahmen

GemaB Bundesnaturschutzgesetz (§ 19 BNatschG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 6
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 2 BauGB) mussen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die fiir den Eingriff durch die gepiante Bebauung und ErschlieBung erforderlichen Ausgleichsflachen
wurden gemas dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen
{BayStMLU, Januar 2003) ermittelt.

Ermittlung Bedarf an Ausgleichsflichen

Planungsumgriff 20.594 gm

Fldchen ohne nachhaltige Nutzungsénderung

StraBenverkehrsfliche Bestand 1443 gm
Hochwasserbereiche 2.468 gm
Umwandlung Ackerland zu Griinfliche 2286 gm
Summe 6.197 qm
Eingriffsfliche 14.397 gm

Fakiorenbestimmung gem. Richtlinie Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung, BayStaMiLelUf, Januar 2003

VermeidungsmaBnahmen:

- Rickhaltung des Niederschlagwassers durch flachige
Versickerung

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Keine Bebauung im Bereich des Krebsenbachs
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- Durchiassigkeit des Siedlungsrandes zur freien Landschaft

- Anpflanzung von Béumen im gesamten Siedlungsbereich

Kategorie | - Ackerflache, strukturarme Agrarlandschaft, Gehiet

geringer Bedeutung, hoher Versiegelungsgrad, GRZ > 0,35

Typ A - hoher Versiegelungsgrad, GRZ > 0,35

Faktor 0,40

Erforderliche Ausgleichsfléiche 5.759 qm

Ausgleichsflachen im Teilbereich A

1 Grinanlage ohne Spielplatzfidchen — Ausgleichsflache A 1 686 gm

2 Renaturierung FlieBgewasser — Ausgleichsfidche A 2 1710 gm
(1,140 gm x 1,5)

3 private Griinflache mit Nutzungsbeschrankung siidl. der 801 gm

TulpenstraBe — Ausgleichsflache A 3
Summe 3.197 qm

Bedatf an Ausgleichsfldache im Teilbereich B
(Ausgleichsilache A 4) 2.562 gm

Durch das geplante Bauvorhaben werden intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen in
Anspruch genommen. Dieser Bereich wird als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaft eingestuft Durch das geplante Bauvorhaben werden Ausgleichsflachen in einer GréBe
von 0,57 ha erforderlich

Der Bedarf kann groBteils auf Flachen éstlich und stidostiich der geplanten Bebauung im Umgriff des
Planungsgebietes nachgewiesen werden (0,32 ha rechnerisch ermitteit; da mit der Anlage von
Feuchtbereichen entlang des Krebsenbachs der Faktor 1,5 zugrunde gelegt werden kann). Ziel der
AusgieichsmaBnahmen ist die Neugrundung von naturnah gestalteten 6ffentlichen und privaten
Grnflachen mit heimischen Gehdlzen, sowie die Anfage von naturnahen Uferzonen Das
verbleibende Defizit von ca 0,25 ha wird uber das Okokonto ausgeglichen

Die sudiich des FuB- und Radweges nach Emmering gelegene 861 gm grofe Freiflache am
Krebsenbach (Grundstlick FI Nr. 461) wird als “Ausgleichsilache Hochwasserfreilegung” festgesetzt
Diese Ausgleichsflache wird zu 100 % dem Bauvorhaben Hochwasserireilegung zugeordnet.

8 Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Qrdnung;

- Schaffung von Wohnraum;

- Schaffung klarer stadtebaulicher Strukturen;

- geringflgige Erhdhung des Verkehrsaufkommens

Stadt Furstenfeldbruck - BP Nr 42 Begriindung 25 07 2006

19



Grinhordnung:
- Strukturierung des Planungsgebietes durch ein differenziertes Freiflachensystem;

- Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Grunflache mit Spielbereich;

- Neupflanzung von ca 67 Baumen;

- Erhéhung der Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBungsmaBnahmen;

- Ausgleich des Eingriffs durch Durchfithrung der landschaftspflegerischer MaBnahmen:

- Erhdhung der Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBungsmafnahmen;

- Neupflanzung von ca. 85 Baumen;

- Strukturierung des Planungsgebietes durch ein differenziertes Freiflachensystem:;

- Schaffung einer &ffentlich nutzbaren Griinfiache mit Spielbereich;

lAusgIeich des Eingrifis durch Durchfiihrung der landschaftspflegerischen AusgleichsmaBnahmen.

] Umweltbericht nach § 2a BauGB

9.1 Einieitung

Nach §2 Abs. 4 BauGB vom 20.07 2004 wird firr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr
7 und §1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefithrt Darin werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermitteflt und im Umweitbericht beschrieben

Der Umweltbericht bildet nach §2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplan
und wird entsprechend dem Stand des Verfahrens erarbeitet

Gegenstand des Umweltberichtes ist der Geftungsbereich des Bebauungsplans Nr 42 ,Am
Krebsenbach“ sowie die ndhere Umgebung

9.2 Angaben zum Standort

Das Vorhaben liegt im Stadtgebiet Furstenfeldbruck, nordéstlich der Miinchner StraBe zwischen
Lettow-Vorbeck-StraBe und TulpenstraBe, auf bisher landwirtschaftlich genutzten Feldemn

Im Westen grenzt der Bereich an ein bestehendes Wohngebist, im Norden und Stiden an
bewirtschaftete Acker an. Im Osten wird der Geltungsbereich durch den Krebsenbach begrenzt, der
einen Teilbereich der slidlichen Amperleite nach Norden zur Amper hin entwassert. Daran
anschlieBend erstreckt sich ein freier Landschaftsraum in Richtung der Nachbargemeinde Emmering.
Nordastlich grenzt ein kleiner Wald an das Planungsgebiet.

Im Sudosten sind als HochwasserschutzmaBnahme Ruckhaltebecken vorgesshen

Die Grundlagen bezuglich der landschaftlichen Situation sind aus der folgenden Zusammenstellung
ersichtlich:

Kurze Charakterisierung von Natur und Landschaft
Naturrdumliche Naturrauraliche Haupteinheit 051 Munchner Ebene

Gliederung Naturrdumiiche Untereinheit: im Stiden 051-A Miinchner Ebene, im Norden
051-B Ampertal

Stadt Fiirstenfeldbruclk - BP Nr. 42 Begrundung 25 07 2008 20



Geomorphologie

Wasserhaushait

Klima

Potenziell natiirliche
Vegetation (pnV)

Reale Vegetation

Schutzgebiete
Kartierte Biotope

Vorkommen
geschiitzter Arten

Das Gelande fallt von Siiden nach Nordosten mit einem Héhenunterschied
vonca 1,5 m ab und liegt auf einem Héhenniveau von etwa 518 m Ui NN bis
516,50 m i NN

Dieses Gefélle beruht auf der Ablagerung von Schwemmtéchersedimenten
aus Schluffen, Kiesen und Sanden durch den Krebsenbach, die von Siid
nach Nord an Dicke abnehmen. Darunter befinden sich wiirmeiszeitlich /
postglazial abgelagerte Kiese von ca 3 — 3,5 m Méchtigkeit, die wiederum
auf tertidren Bdden (Ton, Schiuff und Sand) liegen

Oberflachengew#isser: Krebsenbach, ca. 1,20 bis 2,50 breit, im UG geringes
Gefalle, stark begradigt, ohne Pufferstreifen

Grundwasser: geringer mittlerer Grundwasserflurabstand von ca. 2,40 m bis
2,80 m; im Fall von Hochwasser kann sich der Abstand auf bis zu 0,8 m
reduzieren; Die Grundwasserstrome veriaufen im UG in norddstlicher
Richtung; 1. Grundwasserstauer sind die tertidren Bdden, Grundwasserleiter
sind die grobk&rnigen wiirmeiszeitlich / postglazial abgelagerten Kiese

Im UG befinden sich keine Wasserschutzgebiete.

Jahresniederschlag 978 mm, durchschnittliche Temperatur 7,9 °C
(Wetterstation Puch), deutlich humide Klimaverhaltnisse

Durch die Lage am Stadtrand guinstige Durchltftung des UG.
Erlen-Eschen-Auwald (Pruno-Fraxinetum) im Nordlichen Bereich, Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum) im Siiden.

Landwirtschaftlich genutzte Feldflur

Angrenzend: Waldchen im Nordosten, Krebsenbach mit einzelnen Gehdlzen
im Osten

Im UG befinden sich keine Schutzgebiete

Es sind keine kartierten Biotope im UG vorhanden

Im Krebsenbach:

Unio crassus {(Gemeine Bachmuschel) (FFH il IV; RLE 1, RLD 1, streng
geschiitzt)

Steinkrebs (Austropotamobius torrentium) (FFH 1I, RLB 2, RLD 2, besonders
geschutzt)

GroBe Teichmuschel (Anodonta cygnea) {RLB 2, RLD 3, besonders
geschutzt)

Malermuschel {Unio pictoerum} (RLB 2, RLD 3, besonders geschutzt)
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9.3 Beteiligung der Fachbehdrden und Triger 6ffentl. Belange

Firr die 44 Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohngebiet Krebsenbach® wurde in der Zeit vom
08 12.2004 bis zum 10 01 2005 die frihzeitige Blirgerbeteiligung gem § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefilhrt Vom 05.07 2005 bis zum 08 08.2005 erfolgte die Gffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB und die Betsiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs 2 BauGB

Fur das parallel laufende Verfahren des Bebauungsplanes Nr 42 ,Wohngebiet am Krebsenbach®
wurde in der Zeit vom 09 09 2005 bis zum 10.10 2005 die fruhzeitige Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs.
1 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB durchgefihrt.

Im Sinne der so genannten Abschichtung werden die Erkenntnisse und Stellungnahmen aus den
vorangegangenen Verfahrensschritien in den Umweltbericht Gbernommen.

AuBerdem wurden im Rahmen des Scoping-Verfahrens zum Umweltbericht die zusténdigen
Fachbehdrden telefonisch beteiligt, deren umweltbezogener Aufgabenbereich durch das Vorhaben
beriihrt wird:

»  Uniere Naturschutzbehérde am Landratsamt Flirstenfeldbruck
+  Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Servicestelle Freising
«  Amt fdr Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forst

Ziel ist, im Rahmen dieses Scoping-Prozesses das fachliche Einvernehmen der Fachbehdrden
herzustellen und den Umfang der Untersuchungen festzulegen.
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9.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkungen
9.4.3.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen
Zusammenfassung der MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung:
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Keine Bebauung im Bereich des Krebsenbaches
- Ruckhaltung des Niederschlagwassers durch flachige Versickerung
- Verwendung versickerungsfahiger Beldge
- Begrenzung der Einbindetiefe von Kellern
Durchléssigkeit des Siedlungsrandes zur freien Landschaft
- Anpflanzung von Baumen im gesamten Siedlungsbereich
- Zulassen der Begrunung der Dacher von Garagen und Nebengebéuden
- Ermdglichen der Nutzung von Sonnenenergie durch Ausrichtung der Bebauung, sowie
Zulassen von Dachaufbauten
Bei Einfriedungen 10 cm Bodenireiheit als Durchlass fir Kleintiere

9.4.3.2 Festlegungen zur Griinordnung

- Strukturierung des Planungsgebietes durch ein differenziertes Freiflachensystem

- Festsetzung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten als
offene Griinflaichen

- Festsetzung von mindestens einem kieinen bis mittelgroBen standorigerechten Laubbaum bzw,
einem Obstbaum je Grundstuck pro 150 gm nicht uberbauter Grundstiicksflache in den
Allgemeinen Wohngebieten

- Nachpflanzung von ausgefallenen Gehdlzen in gleicher Anzahl und Qualitat
Forderung von zusammenhéngenden qualifizierten Gestaltungspldnen, fiir die 6ffentlichen
Grunfldchen und Verkehrsflachen

- Forderung eines gesonderten Freifldchengestaltungsplans filr private Freiflachen, der mit dem
Bauantrag einzureichen ist

- Anlage eines Spielplatzes und Sffentlich nutzbarer Freiflachen

- Anlage eines zentralen Quartierplatzes mit Baumdach

- Ausgleich des Eingriffs durch Durchflihrung der landschaftspflegerischen MaBnahmen

9.4.3.3 AusgleichsmaBnahmen

GemaB Bundesnaturschuizgesetz (§ 19 BNatschG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 6
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 2 BauGB) missen bei Planungen von Bauvoerhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die fur den Eingriff durch die geplante Bebauung und ErschlieBung erforderlichen Ausgleichsflachen
wurden gemdB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
(BayStMLU, Januar 2003) ermittelt
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Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflichen

Planungsumgriff 20.594 gm
Flachen ohne nachhaltige Nutzungsénderung

StraBenverkehrsflache Bestand (Lettow-Vorbeck-StraBe im Norden) 1.443 gm
Bereiche im Suden, die Teil des Bebauungsplanes 35 sind (Ausgleichilachen 2468 qm
A3 und A Hochwasserireilegung, Dammbereich inklusive FuB- und Radweg)

Umwandlung Ackerland zu Grinflache (Ausgleichffachen A1 und A2, 2286 gm
Spielplatzilache)

Summe 6.197 gm
Eingriffsfiiche 14.397 gm

Faktorenbestimmung gem. Richtlinie Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BAYSTAMILEUF,
2003)

VermeidungsmaBnahmen Siehe Kapitel Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Kategorie | Ackerilache, strukturarme Agrarlandschaft, Gebiet geringer
Bedeutung

Typ A hoher Versisgelungsgrad, GRZ > 0,35

Faktor 0,40

Erforderliche Ausgleichsfliche 5.759 qm

Deckung des Ausgleichbedarfs
Der griBte Teil des Ausgleichbedarfs kann iiber Flachen éstlich und stddastlich der geplanten
Bebauung im Teilbereich A gedeckt werden.
Hier wird als Ausgleichfiache A 2 eine naturnahe Ufer- und Feuchtzone in ca. 10 m Breite angelegt
und eine standortgerechie Bepilanzung aus heimischen Arten der Auenvegetation vorgenommen. Die
Errichtung baulicher Anlagen einschlieBlich Wege ist unzuléssig.
Im daran anschiieBenden ca. 10 m breiten Pufferstreifen ist eine extensive Grinanlage mit
heimischen Bdumen, Strauchern und Wiesenflachen im Ubergang zwischen Feuchtzone und
Trockenstandort herzustellen. Die fiir die Freibordregelung erforderlichen Geléndemodellierungen sind
in diesem Bereich so herzustellen, dass die Zugénglichkeit von Bach und Ufer erschwert wird. Pro 200
gm Fléache ist mindestens ein Laubbaum 1. Wuchsordnung zu pflanzen
Der darauf folgende, im Plan als Ausgleichsfiiche A1 festgesetzte Bereich, ist mit standortgerechten
B&umen, Strauchem und Rasenflachen als offene, durchgéngig gestaltete Parkanlage zu begriinen
und zu gestalten. Pro 200 gm Flache ist mindestens esin standortgerechter groBer Laubbaum zu
pflanzen

- Fir den im Plan als Ausgleichsflache A 3 festgesetzten Bereich gelten die textlichen Festsetzungen
des angrenzenden, vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr 37 "Schulzentrum am Tulpenfeld™: Die
Errichtung baulicher Anlagen ist unzulassig Die Flachen sind gartnerisch zu bepflanzen und zu
pflegen. Je 25 gm Flache ist ein heimischer Strauch zu pflanzen. Je 100 gm Fiéche ist ein heimischer
Laubbaum |. oder Il Wuchsordnung zu pflanzen; hiervon ausgenoimmen ist ein 10 m breiter Streifen
entlang des Dammbauwerks
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Die verbleibende Bedarfsflache wird durch die Ausgleichsflache A 4 im Teilbereich B {Gemarkung
Aich / FINr. 121) gedeckt, die vom stidtischen Okokonto abzubuchen ist. Hier ist eine Streuobstwiese
mit heimischen regionalen Obstsorten zu erhalten und fachgerecht zu pflegen; die Wiese ist extensiv
Zu mahen.

Die Ausgleichsflachen sind vor Beginn der Bauarbeiten herzustellen und wihrend der Bauzeit zu
schutzen (gegebenenfalls durch einen Bauzaun) Die Lagerung von Erdaushub und Materialien ist in
diesem Bereich nicht gestattet. Die Einleitung des aus den Baugruben gepumpten Grundwassers in
den Krebsenbach ist nicht zuléssig.

Ausgleichsflachen im Teilbereich A Tatséchliche| Anrechenbare
Flache Flache

Ausgleichsflache A 1 686 gm 686 gm

(Grunanlage; Spielplatzflichen ausgenommen)

Ausgleichsflache A 2 1140 gm 1710 gm

{Feuchtflachen am Krebsenbach und Ubergangsbersich mit
Gehdlzen; Faktor 1,5}

Ausgleichsflache A 3 801 gm 801 gm
(private Griinflache mit Nutzungsbeschrankung sidl des
Tulpenweges)

Summe 2.627 gm 3.197 gin
Ausgieichsflachen im Teilbereich B 2562 gm 2.562 gm
Ausgleichsflache A 4

Streuobstwiese)
Gesamt 5.189 gm 5.759 gm

9.4.4 Verbleibende Umweltauswirkungen

Unter Beachtung der beschriebenen Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie
der Festsetzungen des integrierten Griinordnungsplanes verbleiben keine Beeintrdchtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

9.4.5 Zu erwartende Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Bauvorhaben ist von einer gleichbleibenden Nutzung des Gebietes
auszugehen Die landwirtschaftliche Nutzungsintensitat der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen
wird auf absehbare Zeit in dieser Form fortgesetzt werden

Bei einer so genannten Null-Lésung wiirde der Krebsenbach weiterhin beeintrachtigt durch die
ackerbauliche Bewirtschaftung bis zur Bdschungsoberkante Ansonsten sind keine weiteren direkten
Umweltauswirkungen auf das Untersuchungsgebiet zu erwarten

9.4.6 Priifung von Alternativen

Es wurden mehrere Planungsalternativen in Bezug auf Bebauung und ErschlieBung flir das Gebiet
entwickelt und gepruit. In enger Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Firstenfeldbruck sowie in
zeitlicher Abfolge mit zwei unterschiedlichen Grundstiickeigentumern wurde das vorliegende
Bebauungskonzept erarbeitet Hierbei wurde im Verglsich zu den vorhergehenden Entwiirfen die
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bauliche Dichte reduziert und Sammelstelflachen vermieden. Das vorliegende Konzept kann durch
unterschiedliche Bauweisen (Einzel- Doppel- und Reihenhauser), Ausrichtung der Hauser sowie
GrundstucksgréBen die Bedirfnisse verschiedenster Nutzergruppen befriedigen. Durch die
Baukorperstellung ergeben sich zudem gute Voraussetzungen fiir eine glinstige Grundrissorientierung
und eine magliche Nutzung der Solarenergie. Die ErschlieBung ist sowohl fir Pkws als auch fur
FuBganger und Radfahrer sowie Miillfahrzeuge geeignet. Durch die Ausgleichflachen im direkten
Anschluss an das Aligemeine Wohngebiet kann sowoh! gine Nord-Siid-Grunverbindung erhalten
werden, als auch ein Pufferstreifen fiir den Krebsenbach und eine Eingritnung und Einbindung des
Wohngebietes in die Landschaft gewéhrleistet werden.

9.5 MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt {(Monitoring)
Beim Monitoring sind nur erhebliche Auswirkungen zu (iberwachen, die nicht vorhersehbar sind.
Folgende MaBnahmen sind erforderlich:

Betroffene Belange MaBnahmen zur Zeitpunkt und Abfolge
Uberwachung
Pflanzen und Tiere Uberpriifung des Nach Ablauf der

Entwicklungszieles der
Ausgleichsflachen

Entwicklungspflege (3 Jahre
nach Umsetzung)

Uberpriifung der
Unterhaltspflege
Boden Uberpriifung der Umsetzung | Nach Ablauf der
und Entwicklung der Entwicklungspflege (3 Jahre
Ausgleichsflachen nach Umsetzung)
Grundwasser Uberpriifung des Einstaus bei | Kontrolle bei Hochwasser
Hochwasser
Landschaft Uberpriifung der Umsetzung |Nach Ablauf der

und Entwicklung der
Ausgleichsfiachen und der
griinordnerischen
MaBnahmen im Umfeld der
BaumaBnahmen

Entwicklungspflege (3 dahre
nach Umsetzung)

Menschen (Erholen)

Uberpriifung der Entwicklung
der Situation fur FuBganger
und Radfahrer

3 Jahre nach Umsetzung

Zur Uberwachung der umweltfachlichen MaBnahmen, sowohl im Baugebiet selbst als auch bei der

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wird eine Umwelt-Baubegleitung empfohlen.

9.6 Hinweise zum Verfahren
9.6.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach
einschlagiger Fachliteratur.

Die Bewertungskriterien filr die Belange nach §1 Abs 6 BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft, Mensch und seine Gesundheit, sowie Kultur- und sonstige Sachgiter
einschlieBlich der jeweiligen Wechselwirkungen) orientieren sich an einschidgigen Verdffentlichungen
und werden in den entsprechenden Kapiteln erldutert.
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Bei den Bewertungen werden dreistufige Klassifizierungen angewendet Die jeweilige Skalierung
richtet sich nach géngigen Bewertungsstandards bzw nach der Qualitét der Datengrundlagen
Die methodische Vorgehensweise bei der Umweltpriifung entspricht dem Aufbau des
Umweltberichtes

Weiterflihrende technische Berechnungen und Beschreibungen sind in den parallel zum
Umweltbericht vorliegenden Anhé&ngen zur Begriindung ersichtlich

9.6.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Erstellung der Umweltpriifung sind keine wesentlichen Unsicherheiten aufgetreten. Eine
andere methodische Bearbeitung wiirde keine erheblich andere Beurteilung der Umweltvertraglichkeit
ergeben,

9.7 Zusammenfassung

Vorliegender Umweltbericht behandelt die Planung des Wohngebietes Krebsenbach Hierbei wurden
die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Belange nach § 1 Abs. 6, 7. BauGB geprift und
beschtieben.

Das Planungsgebiet ist eine landwirtschaftlich genutzte Flache von untergeordneter dkologischer
Bedeutung.

Beim Befang Pflanzen und Tiere kommt es zu einem Verlust von Fliachen mit geringer Bedeutung.
Durch die AusgleichsmaBnahmen wird der Krebsenbach als Lebensraum mit landesweiter Bedeutung
fir die Bachmuschel (Unio crassus) aufgewertet und geschutzt, sowie die Biotopvernetzung in Nord-
Sidrichtung verbessert

Der Belang Boden wird durch die Versiegelung fiir Bebauung und ErschiieBung beeintréchtigt. Es
wurde jedoch trotz eines hohen Versiegelungsgrades zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
auf eine gute Durchgrinung des Gebietes mit offenen Griinflachen und Laubgehdizen geachtet

In Bezug auf den Belang Wasser kommt es zu einer Aufwertung des Oberflachengewissers
Krebsenbach Des Weiteren wird durch Festsetzung einer maximalen Einbindetiefe der Keller
verhindert, dass Grundwasser bei Hochwasser aufgestaut wird. Das Niederschlagswasser wird durch
flachige Versickerung und Verwendung versickerungsfahiger Beldge zurlckgehalten

Betreff Belang Luft und Klima werden Flachen mit geringer Bedeutung fur die Kaltluftproduktion
uberbaut Durch die Ausweisung von breiten Griinlandflachen entlang des Krebsenbaches wird jedoch
die Funktion als Frischluftleitbahn in Verlangerung der Hangbereiche verbessert.

Die Landschalft wird unter Berucksichtigung der natirlichen Gegebenheiten und der bestehenden
Wohnbebauung neu gestaltet Das Wohngebiet fligt sich durch ein differenziertes Freiflachensystem,
Neupflanzung von Baumen und die randlichen Ausgleichsflachen gut in das bestehende
Landschaftsbild ein.

Der Mensch und seine Gesundheit werden durch das neue Wohngebiet weder durch Larm noch durch
Verschattung beeintrachtigt Zur Verbesserung der Erholungseignung des Gebietes werden ein neuer
Radweg und ein Spielplatz festgesetzt

Belange des Immissionsschutzes sind nur untergeordnet bedeutsam, da sich das zusatzliche
Verkehrsautkommen auf max 200 Kiz/Tag beschrankt und diese im Verhaltnis zum bisherigen
Verkehr unerheblich sind

In Bezug auf Kultur- und sonstige Sachguter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
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Das geplante Wohngebiet sowie die zugehdrige ErschlieBung verursachen Eingriffe in Natur und
Landschaft, die entsprechend den naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden miissen
Hierfur werden Ausgleichsfidchen innerhalb des gleichen Landschafisraumes ausgewiesen und durch
entsprechende MaBnahmen Gkologisch aufgewertet. Die Berechnung des Ausgleichsumfangs erfoigt
nach den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen und nach den
~Grundsétzen flir die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz nach Art 6 und 6a BayNatSchG bei
staatlichen StraBenbauvorhaben“

Das Ausgleichserfordernis betrigt 5 759 qm Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kdnnen direkt
im Anschiuss an das Wohngebiet durchgefiihrt werden. Zusétzlich wird eine Fliche des stadtischen
Okokontos abgebucht Die Vorgaben des BayNatSchG hinsichtlich Ausgieich und Ersatz werden voll
erflillt.

GrofBe Kreisstadt Furstenfeldbruck Planfertiger

Farstenfeldbruck, den 2 1: ;kug ZU% Miinchen, den
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Sépp Kellerer / Mechthild Glaab
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(Oberbtirgermeister) wi/ (Béhm Glaab Sandler Mittertrainer)
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Anhang 1

Flachenbilanz

Teilbereich A:

Allgemeines Wohngebiet
Verkehrsfliche

Spielplatz

Griinflachen

Ausgleichsflichen A1 -A 3
Ausgleichsflache Hochwasserireilegung

Teilbereich B:
Ausgleichsfiache A 4

Stadi Fliirstenfeldbruck — BF Nr 42 Begrindung 25 07 2005

11 806 gm
4,537 gm
460 gm
303 gm
2,627 qm
561 gm
20594 gm

2.562 gm
23.156 gm
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Anhang 2

Liste fiir den Umweltbericht ausgewerteter Unterlagen

BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT (1986): Standortkundliche Bodenkarte, MaRstab 1:50 000
{Blatt-Nr. L7932 Flirstenfeldbruck)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (Stand 12/2004 mit Korrekturen 06/2005): Abgrenzung
der FFH- und SPA-Gebiete (digitale Fassung)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (Stand 05/2005): Abgrenzungen weiterer Schutzgebiete
aus entsprechenden Verordnungen; digitale Fassung

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (1999): Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis
Furstenfeldbruck

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (Stand 2006): Artenschutzkartierung und
Biotopkartierung Bayern Flachland, Landkreis Fiirstenfeldbruck (digitale Fassung)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ (2004): Vorkommen der ,Gemeinen Bachmuschel®
(Unio crassus) im Krebsenbach (Lkr Fiirstenfeldbruck) (Bearbeitung, Dipl -Biol C Stoll , Biiro fiir
Okologie und Landschaftsplanung)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE (2005): Liste der Denkmdler im Untersuchungsgebiet
BAYERISCHE LANDESANSTALT FUR LANDWIRTSCHAFT (1981): Landwirtschaftliche Standortkartierung
M1:25 000 {(digitale Fassung)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN {Hrsg , 2003):
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN {1997):
Waldfunktionsplan Teilabschnitt Region Miinchen (14), Waldfunktionskarte Landkreis
Fiirstenieldbruck

REGIONALER PLANUNGSVERBAND MUNCHEN (2006): Regionalplan 14 Miinchen (online)

STADT FURSTENFELDBRUCK (1983): Flichennutzungsplan, Landschaftsplan mit Erlauterungsberichten
STADT FURSTENFELDBRUCK (2005): 44. Anderung des Flachennutzungsplanes fir das Gebiet der
Wohnbauflache am Krebsenbach

STADT FURSTENFELDBRUCK (2005): Gutachten: Hydrogeologische Betrachtungen im Rahmen der
ErschlieBung des Baugebietes Nr. 42 Krebsenbach®in Fiirstenfeldbruck (Bearbeitung: Crystal
Geotechnik, Beratende ingenieure & Geologen GmbH)

STADT FURSTENFELDBRUCK (20086): Gutachten: Uberpriifung der Gerauschsituation an der geplanten
und bestehenden Wohnbebauung vor und nach dem 4-gleisigen Ausbau der Bahnlinie Miinchen-
Buchloe (Bearbeitung Ingenieurbiiro Greiner)

STADT FURSTENFELDBRUCK (2006): Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr 42 ,Krebsenbach®
(Bearbeitung INGEVOST, Planegg)
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Literatur Umweltbericht

ARCHITEKTEN- UND STADTPLANERKAMMER HESSEN, ARCHITEKTENKAMMER BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg
2006): Die Umweltprufung und der Umweitbericht in der Bauleitplanung, nach dem BauGB 2004 und
dem UVPG 2005 (Schriftenreihe AKH informiert Nr. 22)

BAYERISCHE ARCHITEKTENKAMMER, AKADEMIE FUR FORT- UND WEITERBILDUNG (02/2005): Baulsitplanung
und neue Umweltprlifung mit Beispielen aus der Praxis (Unterlagen zur Veranstaltung)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTERAGEN (HRsG 2003): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft Eingrifisregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden
(ergénzte Fassung). Miinchen.

. OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN, BAYERISCHES
STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (2005): Der Umweltbericht in
der Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung
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Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplian Nr. 42 mit integriertem Umweltbericht
gemiB § 10 (4) BauGB:

Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geméaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung
durchgefuhrt Hierbei wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Belange nach § 1 Abs
6, Satz 7 BauGB gepriift und beschrieben

Das Planungsgebiet ist eine landwirtschaftlich genutzte Fl&che von untergeordneter dkologischer
Bedeutung

Beim Belang Pflanzen und Tiere kommt es zu einem Verlust von Flachen mit geringer Bedeutung.
Durch die AusgleichsmaBnahmen wird der Krebsenbach als Lebensraum mit landesweiter Bedeutung
fur die Bachmuschel (Unio crassus) aufgewertet und geschutzt, sowie die Biotopvernetzung in Nord-

Sudrichtung verbessert

Der Belang Boden wird durch die Versiegelung fiir Bebauung und ErschlieBung beeintréchtigt. Es
wurde jedoch trotz eines hohen Versiegelungsgrades auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und auf eine gute Durchgrunung des Gebietes mit offenen Grinflachen und Laubgehdlzen

geachtet

In Bezug auf den Belang Wasser kommt es zu einer Aufwertung des Oberflachengewéassers
Krebsenbach. Des weiteren wird durch Festsetzung einer maximalen Einbindetiefe der Keller
verhindert, dass Grundwasser bei Hochwasser aufgestaut wird. Das Niederschlagswasser wird durch
flachige Versickerung und Verwendung versickerungsfahiger Belage zuriickgehalten.

Betreff Belang Luft und Klima werden Flachen mit geringer Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion
uberbaut Durch die Ausweisung von breiten Grinlandfldchen entlang des Krebsenbaches wird jedoch
die Funktion als Frischluftleitbahn in Verlédngerung der Hangbereiche verbessert

Die Landschaft wird unter Beriicksichtigung der natirlichen Gegebenheiten und der bestehenden
Wohnbebauung neu gestaltet Das Wohngebiet fiigt sich durch ein differenziertes Freiflichensystem,
der Neupflanzung von Baumen und die randlichen Ausgleichsfldchen gut in das bestehende
Landschaftsbild ein.

Der Mensch und seine Gesundheit werden durch das neue Wohngebiet weder durch Larm noch durch
Verschattung beeintrdchtigt. Zur Verbesserung der Erholungseignung des Gebietes werden ein neuer
Radweg und ein Spielplatz festgesetzt

Belange des Immissionsschutzes sind nur untergeordnet bedeutsam, da sich das zusatzliche
Verkehrsautkommen auf max. 200 Kfz/Tag beschrankt und diese im Verhaltnis zum bisherigen
Verkehr unerheblich sind

In Bezug auf Kultur- und sonstige Sachguter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten,

Das geplante Wohngebiet sowie die zugehdrige ErschlieBung verursachen Eingriffe in Natur und
Landschatt, die entsprechend den naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden mussen
Hierfur werden Ausgleichsilachen innerhalb des gleichen Landschaftsraumes ausgewiesen und durch



entsprechende MaBnahmen 6kologisch aufgewertet Die Berechnung des Ausgleichsumfangs erfolgt
nach den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen und nach den
~Grundsatzen fur die Ermittlung von Ausgleich und Ersatz nach Art 6 und 6a BayNatSchG bei
staatlichen StraBenbauvorhaben”

Das Ausgleichserfordernis betragt 5 759 gm Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kdnnen direkt
im Anschluss an das Wohngebiet durchgefihrt werden Zusatzlich wird eine Flache des stadtischen
Okokontos abgebucht Die Vorgaben des BayNatSch@G hinsichtlich Ausgleich und Ersatz werden voll
erfullt

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behtrden
gem § 4 Abs. 1 BauGB erlolgte fir den Bebauungsplan Nr. 42 ,Wohngebiet am Krebsenbach"” in der
Zeit vom 09.09 2005 bis 10 10 2005,

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden gem. § 3 Abs 1 BauGB die Ziele und Zwecke der
Ptanung durch Darstellung des Planungskonzeptes und Erlauterungen aufgezeigt. Im Anschluss an
die friihzeitige Beteiligung der Blirger und der Triger dffentlicher Belange wurde unter
Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen der Entwurf des
Bebauungsplanes inklusive Satzung, Begriindung und Umweltbericht mit folgenden grundlegenden

Festsetzungen erarbeitet:

Art der Nutzung:

- Allgemeines Wohngebist WA

MaB der Nutzung:

- Maximal zulassige Geschossflache je Baugrundstiick 140 — 210 gm

- Maximal zulassige Grundflachenzahl fur Hauptgebdude und Nebengebdude (Garagen und
Carports): 0,4

- Maximal zulassige Zahl der Voligeschosse: I
Hdhenentwicklung:
- Maximal zul&ssige Wandhthe: 6,60 m

- Hbéhe der Oberkante ErdgeschoBfufiboden: maximal 0,7 m uber festgesetzten Héhenbezugspunkt
von 517,20 m

- Kellerbereiche inklusive Fundamente diirfen nicht unter 514,80 m reichen
Dachgestaltung / Bauweise

- Zuidssige Dachformen: bei Hauptgebduden ausschlieBlich Satteldicher; bei Nebengebauden
Sattel-, Flach- und Pultdécher



- Zulassige Dachneigung: maximal 18 ° bzw 30-35°

- Zulassige Bauweise: Einzethuser, Doppelh&user und Hausgruppen

ErschlieBung

- WohngebietserschlieBung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Stellplatze

- Herstellung von 2 Steliplatzen je Wohneinheit

Grinordnung

- Festsetzung vielfaltiger Griinflachen, wie unter anderem &ffentliche Grinflaichen, Flichen zum
Schutz und zur Pflege sowie ein Spielplatz

- Festsetzung zu pflanzender B&ume gemaB Planzeichnung

- Nachweis der notwendigen Ausgleichsfidchen zum groBen Teil innerhalb des Plangebietes

Vo 08 052006 bis zum 08 06 2006 folgte die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs 2 BauGE.

Felgende Stellungnahmen erforderten eine Anpassung bzw Korrektur der Unterlagen des
Bebauungsplanes:

- Stellungnahme Amt fur Landwirtschaft und Forsten: Korrektur einer Flachenangabe in der
Begrindung (GréBe der Ausgleichsflache, die ber das Okokonto auszugleichen ist)

- Stellungnahme Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Bodendenkmalpflege:
Aufnahme eines Hinweises zur Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern.

- Stellungnahme Bund Naturschutz: Ergénzung der Begriindung um den Hinweis, dass die
Begrinung der Décher bei Garagen und Nebengebauden in Hinblick auf ein verbessertes
Kleinklima und den verzégerten Regenwasserabfluss erwlinscht ist

- Stellungnahme Eisenbahn-Bundesamt: Ergénzung des Hinweises zum Immissionsschutz um
einen Verweis auf die eventuelle Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ftir Wohngebiete (16
BimSchV), falls die Bahnlinie ausgebaut werden sollte. Des weiteren wird an der selben Stelle
erganzt, dass dies keine Zustimmung der Stadt Furstenfeldbruck zu eventuellen
AusbaumaBnahmen der Bahn ohne aktive LarmschutzmaBnahmen bedeutet

- Stellungnahme Landratsamt: redaktionelle Korrekturen in den Festsetzungen durch Planzeichen:
Erganzung der Satzung, dass die Pflanzungen in der Ufer- und Feuchtzone nach Fertigsteliung fiir
3 Jahre durch einen Wildschutzzaun zu schiitzen sind

- Stellungnahme Stadtwerke Flrstenfeldbruck — Wasserversorgung: Ergénzung des Hinweises auf
die Loschwasserversorgung: ,Im Ubrigen wird im Einzelnen darauf Bezug genommen

- Stellungnahme Wehrbereichverwaltung Sud: Erganzung des Hinweises auf den Bauschutzbereich
des Flughafens um die Angabe, dass der Bauschutzbereich auch beim Anpflanzen von Baumen

ZU beachten ist.




In Absprache mit den Sachgebieten der Stadtverwaltung wurden folgende geringfligige Anderungen

vorgenommen:
1. Festsetzungen durch Text:
Zu Héhenentwickiung:

- Ergénzung der Festsetzung wie folgt ,,Die Oberkante StraBenmitte wird gemaB Planzeichnung
durch Héhenbezugspunkte festgesetzt Ausnahmsweise ist eine Abweichung aus technischen
Grtinden mdglich, sofern keine Auswirkungen auf die Betroffenen entstehen ®

- Inder Begrundung wird entsprechend ergénzt, dass sich die Héhenbezugspunkte fir Gebaude
mit 517,20 m nicht Andern

- Geringflgige Anhebung der zuldssigen Aufschiitiungen von 0,2 m auf 0,3 m, um einen

O ATt [older AVERGE

'
- Unzulassigkeit von Dachiiberstanden im Bereich von Gebauderlickspringen oder Loggigﬁ‘! [

erleichterten Hauszugang zu ermoglichen

Zu Bauliche Gestaltung:

&

- Ergénzung der Festsetzungen durch Text Punkt 6 um einen 7. Absatz:

"Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen diirfen im WA 3, WA 4 sowie im WA 5 stlich des
Quartierptatzes an den Traufseiten der Gebdude durch Geb&udevor- oder Ruckspringe von max
1,50 m Tiefe {berschritten bzw unterschritten werden. Die Gebaudevor- oder Riickspriinge
durfen dabei die max. halbe Fassadenldnge an den Traufseiten, jedoch maximal 3,50 m, nicht
Uberschreiten "

Zu Stellplatze:
- Geringflgige Veranderung der Lage der Stellpldtze zur Minimierung von Versiegelung.

2. Planzeichnung:

- Geénderte Zweckbestimmung der Flachen fur Stellplatze und Carports in WA 4.

WA 4 - Teilbereich nérdiich des Quartiersplatzes: Auf der umgrenzten Flache ist die Anordnung
von offenen Stellplatzen und Carports mdglich.

WA 4 - Teilbereich dstlich des Quartierspiatzes: Auf der fur St umgrenzten Flache sind auch
Carports zuldssig. Auf der bislang fiir St/Car ausgewiesenen Flache sind ausschlieBlich offene
Stellplatze vorgesehen

- Geringfigige Veranderung der Lage des Bauraumes der Doppelgarage in WA 5
3. Hinweise:

- Erganzung des Hinweises zur Grundwassersituation: ,Das hydrogeologische Gutachten der Firma
Crystal Geotechnik (Ergénzung vom 17.01 2006) stellt fest, dass bei extremen Hochwasser eine
Versickerung uber die Rigolen nicht mehr moglich ist Es sind somit ein Notuberlauf in die
bestehende Kanalisation oder eine sonstige geeignete Vorilut vorzusehen.



Die dariber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes Uberein Sie wurden vom Umwelt- und Planungsausschuss zur Kenntnis

genommen.

Abwé&gung mit anderweitigen Planungsmaoglichkeiten:

Das Buro Bohm Glaab Sandler Mittertrainer hat mehrere Planungsalternativen flir das Baugebiet am
Krebsenbach entwickelt In enger Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Fiirstenfeldbruck sowie
dem Wittelsbacher Ausgleichsfonds wurde unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen und
wirtschattlichen Eckdaten das vorliegende Planungskonzept fur die Weiterbearbeitung empiohlen.

Fur das gewahlte Planungskonzept sprachen insbesondere folgende Faktoren:
- Kompaktes und einfaches ErschlieBungskonzept

- Aufgelockerte und flichensparende Bebauungsstrukiur mit einem Angebot an unterschiedlichen
Wohnformen und GrundstlckgroBen

- Quartiersplatz als gemeinschafilich nutzbare zentrale Quartiersmitte

- Schaffung einer umfangreichen zusammenhéangenden Grinfliche und Spielplatz im raumlichen
Zusammenhang mit dem naturnahen Uferausbau des Krebsenbaches

Die alternativen stadtebaulichen Konzepte wurden zusammen mit dem ausgewahiten
Planungskonzept ausfiihrlich in der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
die Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs 1 BauGB dargestellt.

Die Ausarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsptanes erfolgte auf der Grundiage der gewahlten

Alternative



GroBe Kreisstadt Flirstenfeldbruck

Furstenfeldbruck, den .. . 2 L A..QQ' 2006
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Sepp Kellerer

{Oberbiirgermeister)

Planfertiger

Munchen, den . .

o ger. Alab

Mechthild Glaab

(Bbhm Glaab Sandler Mittertrainer)



Verfahrensvermerke: Bebauungsplian Nr. 42

1. Der Stadtrat hat am 25.05.2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschiossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde in der Zeit vom
09.09.2005 bis 10.10.2005 und vom 08.05.2006 bis 08.06.2006 6ffenilich
ausgelegt (§ 3 BauGB). Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange an der Planaufstellung beteiligt.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 25.07.2006
wurde vom Stadtrat am 25.07.2006 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortslibliche Bekanntmachung Gber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am 23.08.2006; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan vom 25.07.2006 in
Kraft (§ 10 BauGB).

Furstenfeldbruck, 23.08.06

% e
Sepp Kellerer
Oberblrgermeister Siegel

Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stidtischen Akten
befindiichen Urschrift wird hiermit bestétigt.

Flrstenfeldbruck, den 23 08.06
Im Xuftrag

Kihnel



