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GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck
Bebauungsplan Hasenheide Nord-West (Nr. 94/3k-1)

Satzungspraambel

Die GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck erlasst gemaR §§ 2 bis 4c des Baugesetzbuches (BauGB),

§§ 8 bis 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 G v. 22.7.2011 BGBI. | 1509, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) des Freistaates
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert
durch das Zweite Bayerische Gesetz zur Anpassung des Landesrechts an den Euro vom 24.04.2001
(GVBI. S. 140), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) und Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung 23.12.2005 (GVBI. 2006 S.2), der Verordnung {iber die Bauliche
Nutzung der Grundstiicke der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) diesen Bebauungsplan, bestehend
aus Planteil und Textteil, als

Satzung

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzungen fritherer
Bebauungspléne und deren Anderungen.

A. Festsetzungen
(Planzeichen und Text)

1. Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen
Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern bzw. die Teilflachen der Flurnummern
2491, 2492 sowie 2632/10, Gemarkung Frstenfeldbruck, GroRe Kreisstadt
Furstenfeldbruck.

1.1 ceccccccccam Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

1.2 Abgrenzung von Mal der baulichen Nutzung

Abgrenzung von Bereichen mit reduzierten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln

e e e e s e

2. Art der baulichen Nutzung

21 GE Der Geltungsbereich wird nach § 8 BauNVO als Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt.

2.2 Zuldssige Gerduschemissionen

Die ausgewiesenen Gewerbeflachen sind nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
hinsichtlich der maximal zuléssigen Gerduschemissionen gegliedert.

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerauschemissionen je Quadratmeter
Grundfléche die folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen
Schalleistungspegel (IFSP) nicht tiberschreiten:

tagsiber Lya"= 63 dB(A)/m?

nachts Lwa"= 50 dB(A)/m?

Abweichend hiervon gelten fir die Fldche ,R" im Siidosten des Geltungsbereichs die
folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP)
tagsiber Lya"= 62 dB(A)/m?

nachts Lwa"= 49 dB(A)/m?



2.3

24

2.5

2.6

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (Emissionskontingent Lk ) ergebenden zul#ssigen Ger&usch-
immissionsanteile (Immissionskontingent Lk ) der einzelnen Betriebe ist nur fiir
Immissionsorte in Schallausbreitungsrichtung nach Siiden, Westen (Lindach) und
Norden (Maisach) zu fihren.

Die Festsetzung der immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Gewerbegebietes und nicht in Bezug
auf die umliegenden Gewerbe- und Industriegebiete.

Als emittierende Fl&chen gelten alle vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in Anspruch
genommenen Flachen ohne festgesetzte éffentliche Verkehrsflachen und ohne
festgesetzte 6ffentliche und private Griinflachen.

Die Berechnung der zuldssigen Immissionskontingente Lik je Betriebsgrundstiick ist mit
dem iberschldgigen Verfahren nach Gleichung 4 in Nr. A.2.4 der TA Larm mit Ko=0dB
bei freier Schallausbreitung und unter Annahme von ebenem Gel&nde mit einer
Quellhéhe von 4 m durchzufiihren.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lex ergebenden
zuldssigen Gerduschimmissionskontingente Lk der einzelnen Betriebe ist fiir
Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA L4rm an den néchstgelegen Baugrenzen
oder Gebaudefassaden der auRerhalb der GE- und GI-Gebiete liegenden Nutzungen, in
denen sich Fenster von Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht
entstehen kénnen, zu fiihren.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu
achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den
néchstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsrdumen) bzw., wenn
das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen Baugrenzen, die
Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete gemanR Nr. 6.1.b TA Larm eingehalten
werden.

Wohnungen und Biiros sind unzulissig.

Ausnahmen sind zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern der
schutzwiirdigen Gebaude bei Ausschépfung des zulissigen immissionswirksamen
flaichenbezogenen Schallleistungspegels fiir die nicht zum eigenen Grundstiick
gehodrenden Flachen bzw. bei Beriicksichtigung der Larmeinwirkungen durch die
umgebenden, vorhandenen Betriebe, die Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm nicht
Uberschritten werden.

Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig
sind.

Unzuléssigkeit von Vergniigungsstitten

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3
aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnugungsstatten) nicht
zuldssig sind.

Baulicher Schallschutz

Im gesamten Gebiet sind an allen Fassaden und Dachflichen, hinter denen sich
schutzbedirftige R&ume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989)
befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum
Schutz vor AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109: 1989-11
eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ist der

folgende Larmpegelbereich gemaR Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen:
Larmpegelbereich IV

Fenster von Schlafraumen sind ohne gesonderten Nachweis nur in Westfassaden

zuldssig.



3.1

3.1.1

3.2

3.21

3.3

3.3.1

3.3.2

34

3.4.1

3.5

3.5.1

4.1

4.1.1

4.2

4.21

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21
BauNVO) und die Wandhéhe als Héchstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Grundfldchenzahl

GRZ 0,8 Max. zuldssige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO, z.B. 0,8.
Eine Uberschreitung der festgesetzten max. zuldssigen
Grundflachenzahl einschl. Garagen und Stellplatzen mit inren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfliche sowie privaten Verkehrsflachen
ist nicht zulassig.

Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflichen miissen mit
wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengittersteine, GroRsteinpflaster mit Rasenfuge,
Kunststein mit hoher Wasserdurchléssigkeit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefiihrt werden.
Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und Flachen, die auf Grund anderer
Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.

Baumassenzahl

BMZ 6,0 Max. zul&ssige Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO, z.B. 6,0.
Wandhdhe

WH 11,0 Max. zuladssige Wandhéhe, z.B. 11,0 m.

Bezugspunkt fur das MaR der Wandhohe ist die mittlere Hohe der StraRenbegrenzung
am jeweiligen Grundstiick. Die Wandhéhe ist traufseitig am Schnittpunkt der Auten-
wandflucht mit der Oberkante Dachkonstruktion bzw. dem oberen Abschluss der Wand
zZu messen.

Firsthohe

Die Firsth6he darf die Wandhdhe um bis zu 2,50 m iiberschreiten.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage
Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, das Gelande falit von Siiden nach Norden um

etwa einen Meter. Das Gelande jedes Grundstiicks ist an die Hohenlage der nichst
gelegenen ErschlieBungsstralle und der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen.

Baugrenzen, Abstandsflichen
Baugrenzen

e i Baugrenze

Abstandsflichen

Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO wird angeordnet.



5.2

5.2.1

5.2.2

6.1

6.2

71

711

7.2

7.2.1

722

Bauliche Gestaltung
Baukorper

GemaDR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Fassaden und Dachdeckungen mit grellen Farbténen
und spiegelnden Materialien, mit Ausnahme von nicht verspiegelten Glasflichen,
unzul&ssig.

Décher

Dachform
Gemaél Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Flachd&cher und bis 10° geneigte Décher als Sattel

oder Pultdacher zuléssig.

Dachaufbauten

Gemal Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Dachaufbauten ausschlieBlich als technisch bedingte
Dachaufbauten wie Aufzugsiberfahrten, Kamine, Anlagen zur solaren Energie-
gewinnung (Kollektoren, Photovoltaik), Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc.
zuléssig. Zum Dachrand miissen mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden, die
Wandhéhe darf um maximal 3,0 m tberschritten werden.

Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Ver- und Entsorgung
Versorgung
Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuléssig.

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so auf
Privatgrund aufgestelit werden, dass diese von aufien von der Verkehrsfliche aus
zugénglich sind. Sie miissen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder
gestalterisch integriert sein.

0 Elektrizitat / Transformatorenstation

Entsorgung

Entwasserung

Abwasser ist in das &ffentliche Kanalnetz einzuleiten. Es gilt die ,Satzung fiir die
offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Fiirstenfeldbruck®
(Entwésserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

Anfallendes Regenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist frei, wenn die
Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) eingehalten
werden. Ansonsten muss bei der Stadt Furstenfeldbruck eine wasserrechtliche Erlaubnis
beantragt werden.



8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

9.11

9.1.2

10.

10:1.1

10.1.2

10.1.3

11.

11.1.1

11.1.2

Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen
Lage

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass
Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen zuldssig sind.

Anzahl der Stellplitze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze ist entsprechend der ,Satzung Uber die
Erstellung von Garagen und Stellplatzen” (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) zu
ermitteln.

Einfriedungen

Gemadl} Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird festgesetzt, dass Einfriedungen ausschlieRlich
als Metallzdune mit einer Hohe von maximal 2,0 m oder in Form von Laubhecken
zuldssig sind.

Zur Sicherstellung der Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) sind Einfriedungen ohne
Sockel zu errichten. Zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich /
befestigte Flache muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Lange der
Einfriedung eingehalten werden. Alternativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m
laufender Einfriedungslénge ein Durchlass ausgefiihrt werden.

Ausgenommen von den Festsetzungen nach 9.1.1 und 9.1.2 sind betriebsbedingte

freistehende Mauern bis zu einer H8he von 2,0 m, wenn diese innerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Werbeanlagen

Gemal Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO wird festgesetzt, dass sich bewegende
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht,
Farbwechsel, Intervall-Licht usw.) und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen
unzuléssig sind.

Ferner wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur unterhalb der Traufe sowie je
Gebé&udeseite bis zu einer Ansichtsflache von jeweils max. 6 m? zul&ssig sind.

Gebé&ude unabhangige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter
Berlicksichtigung der unter 10.1.2 genannten Festsetzungen zuléssig.

Griinordnung

Planzeichen

Private Freiflaiche / Grundstiicksflachen

Straflenbegleitgriin




11.1.3

11.1.4

11.1.5

11.1.6

11.1.7

11.2

11.2.1

Ortsrand auf privater Grinfliche
geméanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Griinflache mit Pflanzbindung
gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Sonderfall Private Griinflaiche mit Pflanzbindung

[ne ] nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

hier Nr. 1:

Fldche wie Private Griinfliche mit Pflanzbindung, jedoch
keine Baum- und Strauchpflanzungen.

Diese Flache ist einzusden.

7N Baum Neupflanzung 1. Ordnung

Baum Neupflanzung 2. Ordnung

Baumschutz und Gehélzpflanzung

Die durch Planzeichen festgesetzten Neupflanzungen sind zu pflegen und vor
Besché&digungen zu schiitzen.

Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen*. Ausgefallene Gehélze sind nachzupflanzen.

Die zu pflanzenden standortgerechten Gehélze sollen nach Méglichkeit aus heimischen
Arten bestehen.
Bei zu pflanzenden Baumen sind die festgesetzten Qualititen zu verwenden:

Béume 1. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitérs

Stammumfang in 1 m Héhe 18-20 cm, mit Ballen

Bdume 2. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstammige Solitérs

Stammumfang in 1 m Héhe 16-18 cm, mit Ballen

Stréucher
MindestpflanzgréRe 60-100 cm '

Als MindestgréRe von Baumscheiben werden 4 m2 in Belagsflachen und 8 m2 zwischen

Stellplatzen festgesetzt. Die Baumscheiben sind als Vegetationsfliche auszubilden.

Wo erforderlich ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.

Bei den in den Planzeichen festgesetzten, zu pflanzenden B&umen ist eine verdnderte '
raumliche Anordnung aus gestalterischen oder funktionalen Griinden zuldssig. Die

Anzahl der festgesetzten Baume bleibt bindend.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,50 m Entfernung von unterirdischen Versorgungseinrichtungen (Energie-
und Wasserversorgung, Fernmeldeleitungen etc.) gepflanzt werden (DIN 18920). Sollte
dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von
SchutzmaBnahmen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Versorgungsleitungen
fernzuhalten.



1.3

11.3.1

11.3.2

11.3.3

11.3.4

11.3.5

Freiflachen

Baugrundstiick

Die Baugrundstiicke sind zu mind. 20% zu begriinen. Von diesen 20% sind mind. 75%
mit heimischen Strduchern und Bdumen zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind
anzusaen.

Bei Grundstiicken, deren Versiegelungsgrad die max. mogliche GRZ von 0,8 unter-
schreitet, sind die nicht versiegelten Freiflichen zu begriinen.

Auf den zu begriinenden Freiflachen sind keine Lagerflichen, Stellplatze oder sonstige
vegetationsfremde Nutzungen zuléssig.

Pro angefangene 500 m?* Grundstiicksflache ist ein Baum 1./2. Ordnung zu pflanzen.
Die Begrunung der éstlichen Baugrundstiicke ist entlang der 6stlichen Grenze der
jeweiligen Grundstiicke anzuordnen.

Private Griinflachen mit Pflanzbindung (auBerhalb der Baugrundstticke)

Private Griinflachen sind zu 100 % zu begriinen (einzus&en und / oder zu bepflanzen).
Auf privaten Grinflachen mit Pflanzbindung sind keine Lagerfléachen, Stellplatze oder
sonstige vegetationsfremde Nutzungen zuléssig.

Die Grinflachen sind zu 75% mit Strauchpflanzungen mit heimischen Gehélzen,
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m zu bepflanzen. Die laut Planzeichnung festgesetzte Anzahl
der Baume ist in das Raster zu integrieren. Die restlichen Fldchen sind einzuséen.

Ausgenommen hiervon ist die langliche Griinflache (Sonderfall Flache Nr. 1) zwischen
der inneren ErschlieBungsstrale im Stiden und dem Feldweg (FI.Nr. 2498) im Norden.
Hier sollen keine Baum- und Strauchpflanzungen vorgenommen werden. Diese Flache
ist einzuséen.

Die privaten Grunfldchen sind zu den Baugrundstiicken mit Zaunen abzugrenzen.

Ortsrand auf privaten Griinflachen (auRerhalb der Baugrundstiicke)

Die festgesetzten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Ortsrand sind zu 100% zu
bepflanzen.

Hier sind keine Lagerflachen, Stellplatze oder sonstige vegetationsfremde Nutzungen
zulassig. Die Flachen sind mit Strauchpflanzungen aus heimischen Gehélzen,
Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m zu bepflanzen. Die laut Planzeichnung festgesetzte Anzahl
der Bdume ist in das Raster zu integrieren.

Die privaten Grinflichen des Ortsrandes sind zu den Baugrundstiicken mit Z&unen
abzugrenzen.

Strallenbegleitgriin

Die 6ffentlichen Grinflichen des StralRenbegleitgriines sind zu begriinen und mit
Baumen gem&R Planfestsetzungen zu bepflanzen. Von der festgesetzten Lage kann
abgewichen werden, wenn technische, verkehrliche oder gestalterische Griinde dies
erfordern. Innerhalb der Griinstreifen im StraRenraum sind Parkpldtze und Zufahrten
mdglich. Auf den Griinstreifen entlang des Kugelfanges sind keine Parkpléatze zuldssig.

Fur das Strallenbegleitgrin werden folgende Arten festgesetzt:
Pflanzung entlang ,Am Kugelfang":

Winter-Linde (Tilia cordata)

Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18-20 cm, mit Ballen
Pflanzung entlang innerer ErschlieBungsstralien:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18-20 cm, mit Ballen

Zu den Bauantréagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

10



1.4

12.

121

12.2

Fertigstellung Griinflichen

Fur Flachen fur besondere Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (externe Ausgleichsflichen auBerhalb des
Planungsumgriffes) wird der Fertigstellungstermin auf spatestens zwei Jahre nach
Bekanntmachung des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Grunflachen innerhalb des Planungsumgriffes sind spatestens 1 Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude fertigzustellen.

Sonstige Festsetzungen

MaBliche Festsetzung
120

A

- Malangabe in Metern, z.B. 12,0 m.

Genehmigungsfreistellung

Fur das Plangebiet wird geméaR Art. 58 (1) Satz 2 BayBO die Genehmigungsfreistellung
ausgeschlossen.

11
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2.5

2.6

3.1

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
(Planzeichen und Text)

Militdrischer Flughafen Fiirstenfeldbruck - Hinweis entfllt
Hinweise zur Darstellung

—_—— Bestehende Grundstiicksgrenze

— O Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
2491 Flurnummer, z.B. 2491

Bestehendes Gebéude

Bodendenkmal - Hinweis entfallt

Nordpfeil
N

Textliche Hinweise

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen

Satzung lber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen“ (Garagen- und
Stellplatzsatzung - GaStS)

Satzung firr die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Fiirstenfeldbruck
(Entwasserungssatzung — EWS).

Satzung (ber die Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt
Furstenfeldbruck (Dachgaubensatzung — DachgS)

Schneelast

Fir die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Gebude ist die
Schneelastzone Il (Schneider, Bautabellen fiir Ingenieure 3.31) mit einer Geldndehdhe
von ca. 520,50 m NN anzusetzen.

Hydrologie

Grundwasser

Die Beobachtung der nachstgelegenen amtlichen Grundwassermessstelle Hasenheide
908/16227 (Am Hartanger 1) mit einer GOK von 523,48 (iNN ist mit dem HHW von
515,39 GNN, dem MW (1990-2004) von 514,25 iiNN und dem NNW von 513,63 (NN
angegeben.

Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Fldchen wird in Bayern
durch die NWFreiV geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte nach
Méglichkeit flachenhaft iiber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das
Grundwasser geleitet werden. In Ausnahmeféllen kann das Niederschlagswasser auch
ber Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschéchte versickert werden. Dabei miissen die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) beachtet werden. Wenn die MaRnahmen der NWFreiV
und der TRENGW eingehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In
anderen Féllen wird die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren
entschieden.
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3.3.3

3.4

3.4.1

34.2

3.4.3

3.5

3.5.1

3.5.2

3.53

354

3.6

Nutzung des Niederschlagswassers
Anfallendes Niederschlagswasser ist moglichst in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser bzw. zur Bewdsserung zu nutzen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Samtliche Bauvorhaben miissen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. S&dmtliche Bauvorhaben missen mit
Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen sein. Das
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern (siehe 3.3.2 und Teil A.,
Punkt 7.2).

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Firstenfeldbruck. Es wird angeregt auf
den einzelnen Baugrundstiicken an geeigneter Stelle Eigenkompostieranlagen
(Komposter) zu errichten.

Griinordnung

Bodenschutz

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mindestmal zu beschrénken.

Bei der Durchfiihrung der Baumafinahme ist auf die Grundsétze des Bodenschutzes

zu achten. Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er wiederverwendungsféhig bleibt.

Das bedeutet:
- eine getrennte Lagerung des belebten Oberbodens in niedrigen Mieten in einer
Hohe von max. 2,50 m und Begriinung mit einer Leguminosensaat

- den Wiedereinbau im Bereich des Baufeldes durch Aufbringung einer max. 40
cm dicken Schicht

- einen weitgehenden Massenausgleich durch Wiedereinbau eines Teiles der
Aushubmassen, wobei die Festsetzungen und die Anpassung an das Urgelédnde
zu beachten sind.

Bezliglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis 50 AGBGB
hingewiesen.

Nachfolgend angefiihrte Geholze sollen nicht gepflanzt werden:
Einfassungshecken und Solitargehdlze aus Nadelgehdlzen wie z.B. Thuja, Fichte,
Scheinzypresse, Trauerformen.

Fassadenbegrinung
Es wird angeregt, wo technisch und gestalterisch méglich, die Fassaden zu begriinen.

Schallschutz

Die Anforderung an die Festsetzung 2.2 der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) ist immer erfillt, wenn der Schallleistungspegel (Lwa) der
Anlage oder des Betriebes den dem Betriebsgrundstiick entsprechenden zul&ssigen
Schallleistungspegel (Lwa .u) Nicht tiberschreitet. Hierbei ist jeweils der niedrigste
richtungsabhéngige Wert LWA" aus der Festsetzung getrennt fir die Tages- bzw.
Nachtzeit heranzuziehen.

Es gilt: Lwa .y = IFSP + 10 Ig F/Fo [dB(A)]
mit F = Flache des Betriebsgrundstiickes
und Fo=1m?
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3.7

3.8
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3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsénderungsantrag (Genehmigungsfreistellungsverfahren wird ausgeschlossen,
siehe Sonstige Festsetzungen 13.2) von jedem anzusiedelnden Betrieb, mit Ausnahme
von Birordumen und Rdumen mit dhnlicher Nutzung nachzuweisen, dass die
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht
Uberschritten werden. Die Gutachten sind unaufgefordert vorzulegen.

Auf den Nachweis soll verzichtet werden, wenn es sich offenkundig um einen nicht
stoérenden, gerduscharmen Betrieb ohne Nachtnutzung handelt.

Ausnahmen von der Festsetzung 2.2 sind zuléssig, sofern durch ein schalltechnisches
Gutachten durch einen nach § 26 BImSchG bekannt gegebenen Gutachter die
schalltechnische Vertréaglichkeit nachgewiesen wird.

Feuerwehr

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass eine
Befahrbarkeit fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t gewéhrleistet ist
(DIN 14090). Werden Tiefgaragen Uiberquert, ist eine Dimensionierung nach Briicken-
lastklasse 30 (DIN 1072) erforderlich. Sie miissen standig in voller Breite, Hohe
(Lichtraumprofil) und Lange benutzbar sein.

Der gesetzlich erforderliche Léschwasserbedarf von 96 m®h (Grundschutz) istim
Plangebiet gesichert. Dariiber hinausgehender Bedarf ist bauseits zu sichern.

Altlasten - Kampfmittel

Altlasten
Das Plangebiet liegt westlich einer Altlastenverdachtsflache (siehe Altlastenkataster des
Landkreises Firstenfeldbruck).

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfigung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszu-
gehen, dass im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Welt-
krieg zu rechnen ist. Da Kampfmittel dennoch nicht véllig auszuschlieRen sind, ist dies
bei den Aushubarbeiten entsprechend zu beriicksichtigen.

Gelandeauffiillung

Bezliglich des Einbaumaterials wird auf die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfallen - Technische Regeln - der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA)“ verwiesen. Generell sollte ausschlief3lich mit unbelastetem Material (Z 0)
verfllt werden. Dieser Nachweis kann durch einen Oberbodenuntersuchung der in der
BBodSchV einschldgigen Untersuchungsbereiche oder durch einen aussagekréaftigen
Herkunftsnachweis von unbelastetem Einbaumaterial erfolgen. Bei der Verfiillung ist auf
eine ausreichende Tragféhigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.) zu achten.

Solare Energiegewinnung

Der Einbau von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik) wird empfohlen.

Energieeinsparung / Warmeddammung

Fir die Gebéude wird ein tUber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehender
Warmedammstandard empfohlen.

Dachbegriinung

Es wird angeregt, insbesondere aus Griinden der Okologie und des Geb&udeklimas,
Déacher mit extensiver Dachbegriinung auszubilden.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodendenkmals D-1-77333-0063, das in
grof3en Teilen bereits archdologisch untersucht worden ist. Weitere Bodeneingriffe in
bislang noch nicht untersuchten Teilflachen bediirfen einer erneuten denkmalrechtlichen
Erlaubnis.
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Kartengrundlage Digitale Flurkarte

MaBentnahme Planzeichnung zur Maentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Stadt Furstenfeldbruck

Furstenfeldbruck, den n,o. Juli 2012

Sepp Kellerer
(Oberburgermeister)

Planverfasser

Mitigchen, den O O:t 2'@/[2-

c Wlld
itekpund| St
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GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
Hasenheide Nord - West (Nr. 94/3k-1)

Begriindung und Umweltbericht

Planverfasser

bis 06/2011:
werkraum architekten + stadtplaner

Manfred Schrédl - Architekt

Andreas Stammberger - Architekt

Thomas Wild - Architekt + Stadtplaner

Jutta Heinkelmann - Architektin + Stadtplanerin
Barbara Stammberger - Architektin

Leonhardplatz 2
82256 Firstenfeldbruck

Endfassung:

Thomas Wild

Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner
Friedrichstrale 33

80801 Minchen

Biiro Freiraum

Johann Berger
Landschaftsarchitekt BDLA
Oberer Graben 3a

85354 Freising

Datum

Vorentwurf vom 16.02.2011
Entwurf vom 07.06.2011
Endfassung vom 26.06.2012
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GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck
Bebauungsplan Hasenheide Nord - West (Nr. 94/3k-1)
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1:3

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Rahmenbedingungen der Planung

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden von Firstenfeldbruck am nordwestlichen Rand des
Industriegebietes Hasenheide Nord, angebunden an die StraRe ,Am Kugelfang’ im Westen.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von nunmehr ca. 25.205 m2 umfasst die Flurnummern
bzw. die Teilflachen der Flurnummern 2491, 2492 sowie 2632/10 Gemarkung Fiirstenfeldbruck,
GroRe Kreisstadt Firstenfeldbruck.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

Grofrédumliche Lage und Funktion der groRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Furstenfeldbruck liegt westlich der Landeshauptstadt Miinchen. Die Einwohnerzahl bel&uft sich
derzeit auf ca. 33.500.

Furstenfeldbruck ist geméaf Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) ein
Mittelzentrum und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes Miinchen und in
der Uberregionalen Entwicklungsachse Minchen — Augsburg.

Entsprechend des Regionalplanes 14, Miinchen (RP), sollte bei der Siedlungsentwicklung
zunéchst auf bereits ausgewiesene Wohn- und / oder Gewerbegebiete zuriickgegriffen werden
(RP, Ziel B 11 2.3).

Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die entsprechende
Versorgung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.

Naturrdumliche Grundlagen

Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Firstenfeldbruck gehdrt naturrdumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten der Manchner
Ebene.

Das Planungsgebiet ist naturraumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen.

Die geologische Raumeinheit ist hier die Paar-Isar-Region. Geologisch ist das Planungsgebiet
dem hochwiirmglazialen Schotter auRerhalb der Endmorénen als Niederterrasse zuzuordnen
(Geologische Karte von Bayern 1980, M 1:25.000).

Das lockere Schottermaterial ist wasserdurchldssig und daher ein sehr guter
Grundwassertrdger.

Boden

In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,

sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidren Sedimenten, die als Schluffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kénnen, auf. Uber nahezu den gesamten Bebauungsplanbereich
wurde zu archéologischen Grabzwecken der Oberboden entfernt, es wurden Grablécher /
Schurfe angelegt. Bei den vorliegend dokumentierten Erkundungsarbeiten wurden die quartdren
Kiese vor Ort jeweils bis zur Endteufe erkundet.

Die tertigren Sedimente wurden bei der Ausfiihrung der Aufschliisse nicht angetroffen. (...)

Bis Bohrendteufe wurden gut tragfahige, quartdre Kiese in iiberwiegend dichter bis sehr dichter
Lagerung erkundet. (...)

In der Summe wurden vorliegend also unter geotechnischen Gesichtspunkten giinstige
Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse angetroffen.

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011

Kleinklima )
Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem feuchten atlantischen und dem
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trockenen kontinentalen Klima. Weitere wesentliche wetterbestimmende Faktoren sind die
Alpen als mitteleuropdische und die Donau als regionale Wetterscheide. Aufgrund dieser
Konstellation ist das Wetter relativ wechselhaft. Der Fhn bringt das ganze Jahr hindurch aus
sudlicher Richtung immer wieder warme und trockene Luftstrémungen nach Firstenfeldbruck.
Mai, Juni, Juli und August sind die regenreichsten Monate des Jahres.

Das Gebiet wird durch folgende Daten charakterisiert:

Mittlere Jahrestemperatur: ca. + 7/ 8°C

Mittlere jéhrliche Niederschlagssumme: ca. 800 | / m2

Vegetation

Bei einer natirlichen Entwicklung wiirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potentiell natiirlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchléssigen Béden als natiirlichen
Standort fiir Heidevegetation und lichte Wéldchen.

1.2.4  Planungsgebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Fiirstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des
Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide. Im Siiden schlieRt das Gewerbegebiet
Hasenheide an. Im Norden und Nordosten liegt der ehemalige Militérische Flugplatz
Furstenfeldbruck, der sich hauptséachlich auf Maisacher Flur befindet. Westlich der St 2054 liegt
der Ortsteil Lindach.

g
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Luftbildausschnitt Firstenfeldbruck Mitte und Nord

Baulicher Bestand
Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt Giber die Strale ,Am Kugelfang’' im Westen, die sich mit der



Fraunhoferstrale westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt.

Die Anbindung an das Uberértliche Stralennetz erfolgt (iber die Staatsstralte 2054 im Westen.
Die VerkehrserschlieBung durch den éffentlichen Personennahverkehr findet in
Furstenfeldbruck tiber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und LiebigstraRe fiihrt die Buslinie
837. Der S-Bahnhof Furstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,5 km.

Flugplatz = i
I pm
: @__
o

Luftbild-Ausschnitt Fiirstenfeldbruck - Hasenheide mit Stralkenangaben

Grundwasser und Gewaésser

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hhe von ca. 520,5 m (iNN. Die generelle Grundwasser-
flieRrichtung verlduft in Furstenfeldbruck nach Nordosten in FlieRrichtung der Amper.

.Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Geldndeoberkante abgeschétzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Geldndeoberflache mit
Grundwasser gerechnet werden. (...)"

Bei Feldversuchen ergab sich am 24.03.2011 ,ein Grundwasserspiegel von 514,27 m iNN*,
Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fir die quartdren Kiese ein Bemessungs-
Durchléssigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben werden. (...)

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011)

Die Sickerfahigkeit des natiirlichen Bodens wird als gut bewertet. In unmittelbarer Nahe des
Planungsgebietes liegen keine Fliefgewésser.

Vegetation

Das Planungsgebiet wurde als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt. Im Jahr 2010 wurden
auf dem Geldnde archaologische Grabungen vorgenommen. Auf der Fldche befinden sich
diverse Erd- und Kiesablagerungen.

Seit Beendigung der Grabungsarbeiten liegt das Geldnde brach.

Aufgrund der kurzen Dauer der Ruhephase, die zudem auRerhalb der Vegetationsperiode lag,
haben sich noch keine Pflanzengesellschaften entwickelt.

Die nérdliche Flache wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Diese Flache schliefit wiederum
an das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere
Flachland-Mahwiesen an. Das FFH-Gebiet ist auch als Wiesenbriitergebiet kartiert.

Im Osten schlielt eine Ruderalfldche mit Altlastenverdacht an. Im weiteren Verlauf befindet sich
ein Biotop (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube). Nérdlich
der Ruderalfldche befindet sich die Biotopteilflaiche 91.01, weiter 6stlich in einem Abstand von
ca. 86m zum Planungsgebiet liegen die Teilflaichen 91.02 und 91.03.

Sudlich grenzt bestehende Gewerbebebauung an. Im Westen befindet sich die Stralke ,Am
Kugelfang’, die nach Maisach fiihrt.

Topographie
Die bestehende topographische Situation des Planungsgebietes ist weitgehend eben.
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1.3

1.3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flichennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Fiirstenfeldbruck

vom 30.07.1983 als Industriegebiet (Gl) dargestellt sowie als westlicher Abschluss zur Stralle
‘Am Kugelfang' ein durchgehender Streifen ,Grinflache’ mit geplanten Baumen, in der
Neuaufstellung als ,allgemeine Griinfliche' bezeichnet und ohne Baum-Darstellungen.

Fir einen Grofteil des Planungsgebietes ist eine Verdachtsflache fir Bodendenkmaler mit der

Nr. 083 dargestellt.

Ausschnitt rechtsverbindlicher
Flachennutzungsplan von 1983

Ausschnitt Entwurf
Neuaufstellung
Flachennutzungsplan
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Bebauungspline

Bebauungsplan Hasenheide Nord-West (94/3k-1)

Der Stadtrat hat am 01.07.2010 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 94/3k-1
,Hasenheide Nord-West' gefasst. Der Planungs- und Bauausschuss stimmte am 16.02.2011
dem Vorentwurf zu und beschloss gleichzeitig die frithzeitige Beteiligung von Biirgern und
Behorden nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die in der Zeit vom 09.03.2011 bis 13.04.2011
durchgefiihrt wurde.

Am 07.06.2011 beschloss der Planungs- und Bauausschuss die Billigung des
Bebauungsplanes 94/3k-1, den Entwurf sowie die Beteiligung von Biirgern und Behérden nach
§3(2) und § 4 (2) BauGB, die in der Zeit vom 30.06.2011 bis 01.08.2011 durchgefiihrt wurde.
Aufgrund von erforderlichen geringfiigigen Anderung des Bebauungsplans Nr. 94-3k-1
,Hasenheide Nord-West' infolge der Behordenbeteiligung gemafl § 4 Abs. 2 BauGB

(Belange des Immissionsschutzes) erfolgten mit Schreiben der Stadt vom 27.09.2011 und
21.12.2011 die Beteiligungen des betroffenen Grundeigentiimers gemaR § 4 a Abs. 3 Satz 4
BauGB.

Angrenzende Bebauungspldne
Im Siiden schlieRen die Bebauungspléne 94/3h-1 und 94/3f an.

Larmschutzzonen

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die La&rmschutzzonen sind durch die
mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans aufgehoben.

Bauschutzbereich - Bauh6henbeschrankung

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, aufgrund der mittlerweile erfolgten
Anderung des Regionalplans mit Aufheben der La&rmschutzzonen eriibrigt sich der
Bauschutzbereich.

FFH-Gebiet

Nérdlich des Planungsgebietes (ca. 90 m Abstand) befindet sich der festgesetzte und
tibernommene Umgriff des FFH Gebietes ,Flughafen Fiirstenfeldbruck“ (Nr. 7733-371). Das
Planungsgebiet befindet sich in der Nahe des westlichen Teils des FFH-Gebietes. Hier befindet
sich der Lebensraumtyp (6510) Magere Flachland-M&hwiesen, Alopecurus pratensis,
Sanguisorba officinalis. Im FFH-Gebiet ist auch ein Wiesenbriitergebiet vermerkt.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass europarechtlich geschiitzte Arten nach

§ 44 BNatSchG, hier insbesondere bodenbriitende Arten betroffen sind, wurde eine Spezielle
Artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt.

Zur ndheren Ausfiihrung wird auf die saP im Anhang verwiesen.

Biotopkartierung

Im Nordosten des Planungsgebietes befindet sich die Biotopteilflache 7733-0091-001
(Weidenfeuchtgebiische) auf der Flurnummer 2497. Weiter éstlich in einem Abstand von

ca. 85m zum Planungsgebiet liegen die Teilflaichen 7733-0091-002 + 003 (Initiale
Trockenvegetation in einer Kiesgrube) auf der Flurnummer 2520/14.

Aufgrund der réumlichen Trennung (keine unmittelbare Nachbarschaft) hat das Vorhaben keine
Auswirkungen auf die Biotope.

Immissionen

Der militdrische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die La&rmschutzzonen sind durch die
mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans aufgehoben.

Auf das Planungsgebiet wirken derzeit folgende Immissionen ein:

Gebietstypische Larmimmissionen aus Ziel- und Quellverkehr des Gewerbe- und
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1.3.8

1.3.9

1.3.10

31

Industriegebietes Hasenheide. Die zuldssigen gewerblichen Larmimmissionen sind durch die
jeweiligen Bebauungspldne geregelt.

Durch die erganzenden Untersuchungen und Stellungnahmen von Steger & Partner GmbH vom
08.06.2011 ,Auf das Plangebiet einwirkende Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TA
Larm’, vom 25.08.2011 ,Stellungnahme des Landratsamtes Firstenfeldbruck vom 03.08.2011"
und vom 05.12.2011 ,Reduktion der flichenbezogenen Schallleistungspege!l’ ergeben sich fiir
den vorliegenden Bebauungsplan entsprechende Vorgaben.

Altlasten - Kampfmittel

Altlasten

Im Planungsgebiet ist keine Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Allerdings befindet sich in
unmittelbarer Nahe, das Flurstiick 2493/1, fur das im Flachennutzungsplan ein
Altlastenverdacht (Nr. 07.10) vermerkt ist.

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfiigung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszugehen,
dass im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Weltkrieg zu
rechnen ist. Da Kampfmittel dennoch nicht véllig auszuschlieRen sind, ist dies bei den
Aushubarbeiten entsprechend zu berticksichtigen.

Bodendenkmaler

Auf der Flurnummer 2491 fand im Jahr 2010 eine vollfiichige arch&ologische Untersuchung
nach Bodendenkmaélern statt, alle Funde wurden gesichert.

Auch die im Osten anschlieRende Flurnummer 2492 des Bebauungsplanes wurde
zwischenzeitlich auf Bodendenkmaéler untersucht.

Sonstiges

Weitere planungsrechtlich relevante Rahmenbedingungen sind derzeit nicht bekannt bzw.
werden im Laufe des Verfahrens an dieser Stelle ergéanzt.

Anlass und Ziel der Planung

Die gewerbliche Entwicklung der letzten Jahre im Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide
zeigt, dass das Flachenpotenzial der tiber die bisherigen Bebauungsplidne ausgewiesenen
Baugebiete weitgehend erschopft ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung
geschaffen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich
abzurunden sowie gleichzeitig einen stéddtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu
sichern.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro werkraum architekten + stadtplaner,
Furstenfeldbruck sowie fiir die Griinordnung das Biro Freiraum Berger, Freising, beauftragt.

Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide. Von Ost nach West abnehmend soll ein stadtebaulicher Ubergang vom
Industriegebiet zum Ortsrand geschaffen werden. Das Planungsgebiet ist deshalb gegliedert in
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3.21

zwei Bereiche unterschiedlicher Héhe und Dichte.

Der ,Kugelfang’ als lineare, ortsrandbegleitende Straflte erhalt eine einseitige Baumreihe im
Osten. Dahinter schlieflen sich die bis zu 18 m tiefen Griinflaichen der Ortsrandausbildung an.
Dadurch entsteht eine griine Pufferzone zwischen ,Kugelfang’ und neuen Bauflachen

Zur stdlich angrenzenden Bebauung sowie zum stédtischen Feldweg im Norden sind
Grinflaichen mit Pflanzbindung vorgesehen.

Einzig an der Ostgrenze schlieBen die Bauflachen ohne Festsetzung von Griinflichen an die
Grundstiicksgrenze an. Dies ist damit begriindet, dass diese Nachbargrundstiicke weitgehend
begriint in einem naturnahen Zustand sind.

Die Erschliefung erfolgt Gber die StraRe ,Am Kugelfang' im Westen, an die die innere U-férmige
ErschlieBung der Nettobaulandflaichen angebunden ist. Somit gibt es keine direkten
GrundstiickserschlieBungen vom ,Kugelfang’ aus, der Ortsrand bleibt ungestért.

Art der baulichen Nutzung

Baugebietskategorie

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich Hasenheide Nord als Industriegebiet (Gl) dargestelit,
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird jedoch wie der siidlich anschlieRende
Bebauungsplan 94/3h-1 als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dadurch soll der stadtebaulichen
Randlage des Planungsbereichs Rechnung getragen werden, insbesondere auch die
Beschrankung der Gerduschemissionen betreffend.

In der schalltechnischen Gesamtanalyse (Bericht Nr. 0970/b17hu vom 17.01.1997) sowie in der
Ergdnzung der Gesamtanalyse vom 31.10.2000 des Ingenieurbiiros Steger und Piening wurden
fir die einzelnen Teilflichen des Industriegebietes ,Hasenheide Nord" flichenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt. Der Planungsumgriff liegt in den Teilfachen GO1 und SO 01
der Gesamtanalyse.
Aufgrund der ergdnzenden Untersuchungen und Stellungnahmen von Steger & Partner GmbH
vom 08.06.2011, vom 25.08.2011 und vom 05.12.2011 ergeben sich folgende Werte, nach
denen nur diejenigen Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren abgestrahlte Schallleistung je
Quadratmeter Grundflache die folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Giberschreiten:

tagsiiber Lya“= 63 dB(A)/m?

nachts Lwa"= 50 dB(A)/m?

Abweichend hiervon gelten fur die Flache ,R" im Stidosten des Geltungsbereichs die
folgenden immissionswirksamen flaichenbezogenen Schalleistungspegel (IFSP)
tagstber Lys"= 62 dB(A)/m?

nachts Lwa"“= 49 dB(A)/m?

Die Anpassung der Emissionskontigentierung erfolgte aufgrund der vom Landratsamt
Furstenfeldbruck geforderten Priifung der Einhaltung der Immissionsschutzrichtwerte der TA
Larm unter Berlicksichtigung der Gerdauschvorbelastung umliegender Flachen und bei
gleichzeitiger Ausschopfung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
auf den umliegenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (Emissionskontingent Lex ) ergebenden zulédssigen Gerédusch-
immissionsanteile (Immissionskontingent Lik ) der einzelnen Betriebe ist nur fir Immissionsorte
in Schallausbreitungsrichtung nach Stiden, Westen (Lindach) und Norden (Maisach) zu fiihren.
Die Anforderung der immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) ist
immer erflllt, wenn der Schallleistungspegel (Lwa) der Anlage oder des Betriebes den dem
Betriebsgrundstiick entsprechenden zuldssigen Schallleistungspegel (Lwa zu) nicht
Uberschreitet.

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gilt nicht in
Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Gewerbegebietes und nicht in Bezug auf die
umliegenden Gewerbe- und Industriegebiete.

Als emittierende Flachen gelten alle vom jeweiligen Betrieb bzw. Vorhaben in Anspruch
genommenen Flachen ohne festgesetzte Gffentliche Verkehrsflachen und ohne festgesetzte
offentliche und private Griinflachen.
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3.2.2

3.23

3.24

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Die Berechnung der zuldssigen Immissionskontingente Lk je Betriebsgrundstiick ist mit dem
Uberschlagigen Verfahren nach Gleichung 4 in Nr. A.2.4 der TA Larm mit Ky = 0 dB bei freier
Schallausbreitung und unter Annahme von ebenem Gelénde mit einer Quellhéhe von 4 m
durchzufiihren.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lgx ergebenden
zulassigen Gerauschimmissionskontingente Lk der einzelnen Befriebe ist flir Immissionsorte im
Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm an den nachstgelegen Baugrenzen oder Geb&udefassaden der
alerhalb der GE- und Gl-Gebiete liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von
Aufenthaltsrdumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht entstehen kénnen, zu fiihren.
Innerhalb des Gewerbegebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu achten, dass
auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nachstgelegenen
Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsrdumen) bzw., wenn das Nachbargrundstiick
nicht bebaut ist, an den ndchstgelegenen Baugrenzen, die Immissionsrichtwerte fiir
Gewerbegebiete gemafR Nr. 6.1.b TA Larm eingehalten werden.

Ausschluss von Wohnungen und Biiros

Auf Anregung des Landratsamtes Fiirstenfeldbruck sind Wohnungen und Biros zunéchst
unzulassig, begriindet wird dies durch die Tatsache, dass vor allem wéhrend der Nachtzeit der
Immissionsrichtwert der TA Larm in einem Grof3teil des Planungsgebietes (iberschritten wird.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern der schutzwiirdigen
Gebé&ude bei Ausschdpfung des zulédssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegels fir die nicht zum eigenen Grundstiick gehérenden Flachen bzw. bei
Beriicksichtigung der Larmeinwirkungen durch die umgebenden, vorhandenen Betriebe, die
Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm nicht Uberschritten werden.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe, die unter der
Schwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO liegen, nicht zulédssig sind. Damit soll der Gebietscharakter
des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide mit Vorrang fiir eher stérende oder
belastigende Gewerbebetriebe gewahrt bzw. gestarkt werden. Dies betrifft insbesondere auch
den westlichen Gebietsrand

Ausschluss von Vergniigungsstétten

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nur ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstétten nicht zulédssig sind. Damit soll der Gebietscharakter des Gewerbe- und
Industriegebietes Hasenheide gewahrt werden. Im Ubrigen sind im Stadtgebiet wie auch im
alten Gewerbegebiet Hasenheide eine ausreichende Anzahl an Vergniigungsstatten und
Spielhallen vorhanden.

MaB der baulichen Nutzung

Definition des MaRes der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21 BauNVO) und die
Wandhéhe als Héchstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Von Ost nach West erfolgt eine Hohenreduzierung sowie eine Verringerung der
Baumassenzahl. Dadurch soll zum Ortsrand ein moderater Ubergang von der Bebauung zur
freien Landschaft bzw. den landwirtschaftlichen Flachen ermdglicht werden.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die maximal zul&ssige Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO wird mit 0,8 festgesetzt.
Sie entspricht damit auch den Festsetzungen benachbarter Bebauungspldne aus dem
Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord.

Reduktion der Versiegelung

Um den Grad versiegelter Fldchen so gering wie méglich zu halten, miissen Flachen von
Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflichen mit wasserdurchlassigen
Beldgen (Rasengittersteine, GroRsteinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher
Wasserdurchldssigkeit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefiihrt werden. Ausgenommen sind
Zufahrten, Betriebshofe und Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasser-
schutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.
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3.3.4

3.3.5

3.3.6

3.3.7

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

Baumassenzahl (BMZ)
Die maximal zuldssige Baumassenzahl gemaR § 21 BauNVO wird mit 6,0 im &stlichen und mit
4,0 im westlichen Bereich festgesetzt.

Wandhdhe (WH)

Die maximal zulassige Wandhohe betragt 11,0 m im ostlichen und mit 7,50 m im westlichen
Bereich. Die Wandhohe ist traufseitig zwischen festgelegter Gelandeoberflache und
Schnittpunkt der Auflenwandflucht mit der Oberkante Dachkonstruktion bzw. oberem Abschluss
der Wand zu messen. Bezugspunkt fur das MaR der Wandhéhe ist die mittlere Hoéhe der
StralRenbegrenzung am jeweiligen Grundstick.

Firsthéhe (FH)
Die Firsthéhe darf die Wandhdhe um bis zu 2,50 m tberschreiten. Die maximale Firsthéhe
betrdgt damit im 6éstlichen Bereich 13,56 m iber der Bezugshéhe, im éstlichen Bereich 10,0 m.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, das Gelénde féllt von Siiden nach Norden um etwa
einen Meter. Das Gelénde jedes Grundstiicks ist an die H6henlage der nachst gelegenen
ErschlieBungsstralle und der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen, um Ubergénge ohne
Béschungen oder Gelédndeabséatze sicherzustellen.

Bauliche Gestaltung

Baukdrper

GemalR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Fassaden und Dachdeckungen mit grellen Farbténen und
spiegelnden Materialien, mit Ausnahme von nicht verspiegelten Glasflachen (Farbton ,neutral®),
unzulassig.

Aulier den Festsetzungen zur Dachform und zu Dachaufbauten (siehe 3.4.2) werden keine
weiteren Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Die Gewerbebetriebe sollen sich innerhalb der
Baugrenzen und im Rahmen der Festsetzungen zu Art und Maf der Nutzung frei entwickeln.
Als Puffer nach Westen zur freien Landschaft sind deshalb Grinflichen als Ortsrandausbildung
festgesetzt.

Décher
Als Dachform sind gemaf Art. 81 Abs. 1 BayBO BayBO Flachdacher und bis 10° geneigte
Dacher als Sattel- oder Pultdédcher zuldssig.

Ebenso sind Dachaufbauten ausschliefilich als technisch bedingte Dachaufbauten wie
Aufzugsuberfahrten, Kamine, Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren,
Photovoltaik), Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc. zul&ssig. Zum Dachrand miissen
mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden, die Wandhéhe darf um maximal 3,0 m
Uberschritten werden.

Einfriedungen
Gemal Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird festgesetzt, dass Einfriedungen ausschlief3lich als
Metallzdune mit einer Hoéhe von maximal 2,0 m oder in Form von Laubhecken zuléssig sind.

Zur Sicherstellung der Durchlédssigkeit fir Kleintiere (z.B. Igel) sind Einfriedungen ohne Sockel
zu errichten. Zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich / befestigte
Flache muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Ldnge der Einfriedung
eingehalten werden. Alternativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m laufender
Einfriedungsléange ein Durchlass ausgefiihrt werden.

Ausgenommen von den Festsetzungen nach 9.1.1 und 9.1.2 sind betriebsbedingte
freistehende Mauern bis zu einer H6he von 2,0 m, wenn diese innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Werbeanlagen

Gemal Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO wird festgesetzt, dass sich bewegende Werbeanlagen
sowie Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht
usw.) und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen unzuléssig sind.
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

3.6.5

Ferner wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur unterhalb der Traufe sowie je Gebaudeseite
bis zu einer Ansichtsflache von jeweils max. 6 m2 zuléssig sind.

Gebaude unabhéngige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter
Beriicksichtigung der vor genannten Festsetzungen zuléssig.

Dadurch soll die rdumliche wie stéddtebauliche Wirksamkeit der Werbeflachen den Gebsuden
untergeordnet bleiben.

Verkehrsflachen und Parkierung

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt (iber die Stralle ,Am Kugelfang' im Westen. Die Baufldchen sind jedoch
alle nur von der inneren ErschlieRungs-Ringstrale erreichbar, so dass am ,Kugelfang' keine
weiteren Stérungen oder Unterbrechungen durch Zufahrten entstehen und die Ortsrand-
eingriinung ungestort bleibt.

Parkierung und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze,
Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zuléssig sind. Das MaR der baulichen Nutzung bzw. der Versiegelungsgrad soll
damit eindeutig geregelt und begrenzt werden und zu den Grundstiicksgrenzen eine unbebaute
und unversiegelte Zone gesichert werden.

Stellplatzschliissel
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist entsprechend der ,Satzung Uber die Erstellung von
Garagen und Stellplatzen® (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) zu ermitteln.

Konzept Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuléassig. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die
Stadtwerke Firstenfeldbruck. In der Ortsrandeingriinung entlang der StraRe Am Kugelfang ist
ein Standort fur ein Transfomatorengeb&ude vorgesehen.

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke missen so auf Privatgrund
aufgestellt werden, dass diese von aulen von der Verkehrsfliche aus zugénglich sind. Sie
missen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch integriert sein.
Dadurch soll der stéddtebauliche Raum geordnet werden.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das stédtische Versorgungsnetz.
Trinkwasserleitungen, Wasserzahlerschachte und Armaturen dirfen nicht Gberbaut werden.
Bepflanzungen missen einen Abstand von 2,5 m einhalten. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen
erforderlich.

Entwédsserung - Abwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das stadtische
Schmutzwasserkanalnetz. Es gilt die ,Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der
Stadt Firstenfeldbruck” (Entwasserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist frei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) eingehalten werden. Ansonsten muss
bei der Stadt Furstenfeldbruck eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Das anfallende Regenwasser ist gemaR Entwasserungssatzung auf dem eigenen Grundstiick
zu versickern.

Feuerwehr / Léschwasserversorgung

Die gesetzlich erforderliche Grundversorgung im Plangebiet mit einem Léschwasserbedarf von
93 m3/h ist gesichert. Die Dimensionierung der Léschwasserversorgung ermittelt sich nach den
Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches
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3.7

3.71

4.1

e.V. DVGW in Abstimmung mit der Feuerwehr.

Die Zufahrtsméglichkeit fiir die Feuerwehr muss entsprechend BayBO im Einzelfall geklart
werden.

Griinkonzept

Griinordnung

Das griinordnerische Konzept reagiert auf die Lage am Rand des Gewerbe- und
Industriegebietes. Da sich der westliche Rand des Planungsgebietes im unmittelbaren Blickfeld
der StaatsstralBe 2054 Firstenfeldbruck/Maisach und der Siedlung Lindach befindet, wird diese
Seite entlang der Stralte ,Am Kugelfang’ als Ortsrand ausgebildet. Den Griinflichen des
Ortsrandes mit Gehdlzpflanzungen ist eine Baumreihe zwischen der Fahrbahn und dem
Gehweg des Kugelfanges vorgelagert.

Auch die innere Erschliefung wird einseitig von einer Baumreihe begleitet. An der nérdlichen
Grenze des Planungsgebietes verlduft ein Griinstreifen mit Baumpflanzungen entlang des
bestehenden Feldweges.

Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen

Flachen

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 23.205 m2.

Geltungsbereich

Die Flachenanteile sind wie folgt bei einer Gesamtfliche von ca. 23.205 m2 (100 %):
* 15,105 m* (65,09%) Nettobaulandflache

1.485 m* (6,40%) Ortsrand auf privater Griinflache

1.468 m* (6,33%) Private Griinflache mit Pflanzbindung

1.480 m* (6,38%) StraRenbegleitgriin

3.667 m? (15,80%) Offentliche ErschlieBung (Stralen / Wege)
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5.1

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung
geschaffen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich
abzurunden sowie gleichzeitig einen stddtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu
sichern. Hierzu werden landwirtschaftliche Nutzflachen und ein geschotterter Weg
(Verldngerung ,Kugelfang“) umgenutzt.

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 23.205 m?

GRZ: 0,8

BMZ: ca. 6,0 im dstlichen und 4,0 im westlichen Bereich
Anteil Grunflachen: ca. 30,10 %

Anteil versiegelte Flachen: ca. 69,90 % (bei Ausschépfung GRZ 0,8)
Baugebietskategorie: Gewerbegebiet (GE)

Die ErschlieRung erfolgt von Westen (ber die StralRe ,Am Kugelfang®, die sich weiter stdlich
mit der Fraunhoferstrafie kreuzt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des
Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide.

Im direkten Umgriff befindet sich im Norden eine landwirtschaftliche Fléache, im weiteren
Verlauf schlielt der ehemalige Militérische Flugplatz Fiirstenfeldbruck an. Im Osten grenzt das
Planungsgebiet an eine Ruderalfliche mit Altlastenverdacht (in Teilbereichen) an. Stdlich
befindet sich bestehende Gewerbebebauung und westlich die Stralle ,Am Kugelfang®.

Bauleitplanung

Der B-Plan mit Griinordnung setzt zeichnerisch Baufelder fest.

Die Zufahrten sind anforderungsgemaf situiert und angeschlossen.

Im Plan- und Textteil sind die erforderlichen Griinflaichen festgesetzt und die entsprechend
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG erforderlichen
Ausgleichsflichen festgelegt.

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide. Von Ost nach West abnehmend soll ein stadtebaulicher Ubergang vom
Gewerbe- und Industriegebiet zum Ortsrand geschaffen werden. Das Planungsgebiet ist
deshalb gegliedert in zwei Bereiche unterschiedlicher Hohe und Dichte.

Der ,Kugelfang’ als lineare, ortsrandbegleitende Stralle erhélt eine einseitige Baumreihe im
Osten. Dahinter schlieBen sich die bis zu 18 m tiefen Griinflichen der Ortsrandausbildung an.
Dadurch entsteht eine griine Pufferzone zwischen ,Kugelfang' und neuen Bauflédchen

Zur sidlich angrenzenden Bebauung sowie zum stadtischen Feldweg im Norden sind
Grunflachen mit Pflanzbindung vorgesehen.

Einzig an der Ostgrenze schliefen die Bauflaichen ohne Festsetzung von Griinflachen an die
Grundstiicksgrenze an. Dies ist damit begriindet, dass diese Nachbargrundstiicke weitgehend
begriint in einem naturnahen Zustand sind.

Die Erschliefung erfolgt tiber die Strale ,Am Kugelfang' im Westen, an die die innere

U-férmige ErschlieBung der Nettobaulandflachen angebunden ist. Somit gibt es keine direkten
Grundstiickserschlieungen vom ,Kugelfang’ aus, der Ortsrand bleibt ungestort.
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Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die maRgeblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-,
der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen Aussagen des FNP der
Stadt FFB berticksichtigt.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)
Im Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Miinchen (LEK 14) ist das Planungsgebiet

als Siedlungsflache dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wird das Gebiet als
Gewerbegebiet festgesetzt.

Regionalplan
Im Regionalplan Miinchen ist das Planungsgebiet als Siedlungsfldche bzw. Bereich, der fur

die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (gem. Ziel B || 2.3) dargestellt.
Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

ENP

Im Flachennutzungsplan vom 30.07.1983 ist das Planungsgebiet als Industriegebiet (Gl)
dargestellt. Der westliche Anschluf zur Strale "Am Kugelfang' ist als durchgehender Streifen
‘Griinflaiche” mit geplanten Bdumen und in der Neuaufstellung als “allgemeine Griinflache’
ohne Baumdarstellungen dargestellt. Fiir einen Grofteil des Planungsgebietes ist eine
Verdachtsflache fiir Bodendenkmaler mit der Nr. 083 verzeichnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet, wie das sudlich angrenzende Areal, als
Gewerbegebiet festgesetzt. Der westliche Anschluf? zur Strale "Am Kugelfang” wird als
griiner Ortsrand (Ortsrand auf privater Grinflache) mit vorgelagerter Baumreihe festgesetzt.
Im Jahr 2010 wurden die Flurnummern 2492 und 2491 bereits auf Bodendenkmaler
untersucht.

FFH-Gebiet

Nérdlich des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck

(Nr. 7733-371), mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus
pratensis, Sanguisorba officinalis), welches auch als Wiesenbritergebiet kartiert ist.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass europarechtlich geschitzte Arten nach

§ 44 BNatSchG, hier insbesondere bodenbriitende Arten betroffen sind, wurde eine Spezielle
Artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Auf den angrenzenden Flachen wurden
Feldlerche und Goldammer gesichtet. Zur nadheren Ausfiihrung wird auf die saP im Anhang
verwiesen. Die FFH-Richtlinien sind zu beachten.

Biotopschutz
Westlich des Planungsumgriffes auf den Flurnummern 2497 und 2520/14 befinden sich die

Biotope 91.01, 91.02 und 91.03 (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in
einer Kiesgrube). Die Biotope werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.
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5.2

521

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen geméaR
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im Interesse der
Ubersichtlichkeit nur diejenigen Umweltbestandteile, Projektnutzungen und Konfliktpunkte
genannt, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren.

Vorgehensweise
Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

b) Angabe der geplanten Malnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer logischer
Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzgiitern zugeordnet und bei diesen, soweit
erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit
entsprechender Berechnung enthalten.

Punkt

¢ ) Angabe der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

und

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten, wobei die
Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind

wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen sich auf den
Geltungsbereich des B-Plans.
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5.2.2

5.2.2.1

Umweltpriifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche Lage

Naturraum

Geologie / Béden

Wasserhaushalt

Reale Vegetation
und Nutzung

Baulicher
Bestand

Typische Biotope
und faunistische
Ausstattung

Besondere
Artenschutz-
rechtliche
Prifung

Kleinklima
Okologische
Funktion

Landschaftsbild/
Erholung

Offentliche
Nutzbarkeit

Raum-
empfindlichkeit

Grolie Kreisstadt Furstenfeldbruck, nérdlicher Ortsrand

Isar-Inn-Schotterplatten der Miinchner Ebene, gepragt durch
Schotterzunge der Miinchner Ebene und Morénenziige

Grundlage der Bodenbildung sind sandige, schwach schluffige
Kiesablagerungen, die einen gut durchldssigen Grundwasserleiter
darstellen. Die Kiese werden von einer meist nur wenige Dezimeter
maéchtigen Braun-, Parabraunerdeschicht iberdeckt.

Oberflachengewdsser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.

Der Grundwasserflurabstand betréagt ca. 5,7 - 6,7 m;

Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das stadtische Versorgungsnetz

- Regenwasserentsorgung findet iber dezentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundstiicken statt.

-Urspriinglich landwirtschaftliche Nutzung:

nach archéologischen Grabungen in 2010 Kiesabschubflache,
Lagerung von Kies und Oberboden auf dem Gelande
-geschotterter Weg (Verldngerung ,Kugelfang® Richtung Maisach)

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

Im Planungsgebiet sind keine amtlichen Biotope bzw. anderweitige
naturschutzrechtlich gesicherten Flachen erfasst.

In unmittelbarer N&he befinden sich die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03
(Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube).
Nordlich liegt das FFH-Gebiet Flughafen Fiirstenfeldbruck, mit dem
Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen, welches auch als
Wiesenbriitergebiet kartiert ist. Beziiglich der Wiesenbriiter wird auf die
saP im Anhang verwiesen.

Es wird auf die Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung im Anhang
verwiesen.

Ortsrandlage, Nebelentstehungsgebiet,
Ost-West-Frischluftschneise

Geringe bis mittlere biologische Relevanz
Keine nennenswerte Erholungsfunktion

Das Gelénde ist 6ffentlich bedingt zugénglich

- 6kologischer Defizitraum
- offene Feldflur
- Benachbarung FFH-Gebiet
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5.2.2.2

5.2.2.21

5.2.222

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs- und
VermeidungsmaBnahmen

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzgiter gegliedert, die erheblichen
Umweltauswirkungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund
bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgiitern zugeordnet.

Eine MaRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der
Beeintrdchtigungen erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch

Gestaltungsmalnahmen.

Schutzgut Mensch (Emissionen, Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt ca. 100m sudlich des militérischen Flugplatzes Fiirstenfeldbruck.

Der militérische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, zur zivilen Nutzung liegt noch keine
Entscheidung vor.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer groRflachigen Uberbauung und
Versiegelung von Ackerflachen fiir ErschlieBung und Geb&ude kommen.

Auswirkungen:
Waéhrend der Bauphase ist von erhéhter Larmentwicklung und Erschiitterung auszugehen.

Eine Nutzungskonkurrenz wie z.B. zwischen Wohnen / Industrie ist nicht gegeben, die
Raumempfindlichkeit des

Betriebsbedingt ist mit erhéhter Larm- und Schadstoffbelastung durch Transport- und
Lieferverkehr zu rechnen.

Die Auswirkungen auf den Menschen, wie die Erholungsnutzung sind als gering einzustufen.

Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen:

Es werden flachenbezogene Schallleistungspegel festgelegt. Der Nachweis der Einhaltung
der Anforderungen an einen Flachenschallpegel wird bei Vorliegen der Eingabeplanung zu
einem Bauvorhaben gefordert.

Ergebnis:
Im Hinblick auf die Schutzgiiter Mensch / Larm und Mensch / Erholung sind lediglich geringe

bis keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet wurde ackerbaulich bewirtschaftet, bis die Flache im Jahr 2010 zur

Sicherung méglicherweise vorhandener Bodendenkmaler vollfidchig archaologisch untersucht
wurde. Nach der Abtragung der Vegetationsschicht und des Oberbodens liegt seither eine
vegetationsfreie Rohbodenflache vor. Aufgrund der Vegetationsruhe im Winter haben sich
noch keine Pflanzengesellschaften entwickelt. In den Randbereichen sind zahlreiche Kies-,
Rohboden- und Oberbodenmieten aufgeschiittet.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass europarechtlich geschiitzte Arten nach

§ 44 BNatSchG, hier insbesondere bodenbriitende Arten betroffen sind, wurde eine Spezielle
Artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Auf den angrenzenden Fldchen wurden
Feldlerche und Goldammer gesichtet bzw. ihr Reviergesang vernommen. Zur ndheren
Ausfuhrung wird auf die saP im Anhang verwiesen.

Bei einer natiirlichen Entwicklung wiirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potentiell natiirlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der naheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchldssigen Boden als natiirlichen
Standort fiir Heidevegetation und lichte Wéldchen.
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Auswirkungen:
Es ergeben sich u.U. geringfiige Auswirkungen des Vorhabens auf die Feldlerche und evil. die

Wachtel. Zur ndheren Ausfithrung wird auf die saP im Anhang verwiesen. Naturschutzfachlich
bedeutsame Vegetationsbestande sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Verminderungs- und VermeidungsmafBnahmen:

Fur die Vogelarten Feldlerche und Wachtel kann durch die Umsetzung geeigneter CEF-
MaRnahmen (MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat) das
Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde vermieden werden. Um den Schutz ihrer
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Hinblick auf den rdumlichen Zusammenhang zu
gewdhrleisten werden folgende CEF-Mallnahmen festgelegt:

CEF-Malnahme 1: Anlage von dauerhaften Lerchenfenstern in der umliegenden Feldflur
CEF-Malnahme 2: Anlage von néhrstoffarmen S&umen im direkten Umfeld des
Geltungsbereichs und einer Magerwiese mit Heckenpflanzung bei Aich als (Teil-) Lebens-
rdume fur die Wachtel. Zur ndheren Ausfiihrung wird auf die saP im Anhang verwiesen.

Zur aligemeinen Vermeidung der Auswirkungen hat die Stadt Fiirstenfeldbruck ein
biologisches Gutachten fir das Gewerbegebiet Hasenheide-Nord erstellt (AVEGA).

Weitere Vermeidungsmalnahmen bestehen in der Gliederung und Durchgriinung des
Baugebietes mit stralenbegleitenden bzw. ortsrandeingriinenden, standortgerechten
Anpflanzungen.

Durch den Bebauungsplan werden tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile bei Zédunen
verboten (zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich/befestigte Flache
muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Ladnge der Einfriedung eingehalten
werden. Alternativ kann an jeder Grundstiicksseite je 10 m laufender Einfriedungsldnge ein
Durchlass ausgefiihrt werden).

Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht usw.)
und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen sind unzuléssig.

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der CEF-MafRnahmen werden durch die Planung keine

Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelost.
Fir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

5.2.2.2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung:

.In der Verebnungsflédche von Fiirstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,
sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wéhrend und nach der letzten
Eiszeit abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidren Sedimenten, die als
Schluffe, Tone und Sande ausgebildet sein kénnen, auf. Uber nahezu den gesamten
Bebauungsplanbereich wurde zu arch&ologischen Grabzwecken der Oberboden entfernt, es
wurden Grablécher / Schiirfe angelegt. Bei den vorliegend dokumentierten
Erkundungsarbeiten wurden die quartédren Kiese vor Ort jeweils bis zur Endteufe erkundet.
Die tertidren Sedimente wurden bei der Ausfiihrung der Aufschliisse nicht angetroffen. (...)
Bis Bohrendteufe wurden gut tragféhige, quartére Kiese in lberwiegend dichter bis sehr
dichter Lagerung erkundet. (...)

In der Summe wurden vorliegend also unter geotechnischen Gesichtspunkten glnstige
Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse angetroffen.

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011)

Das Planungsgebiet wurde ackerbaulich bewirtschaftet, bis die Flache im Jahr 2010 zur
Sicherung méglicherweise vorhandener Bodendenkmaler vollflichig arch&ologisch untersucht
wurde. Nach der Abtragung der Vegetationsschicht und des Oberbodens liegt seither eine
vegetationsfreie Rohbodenflache vor. In den Randbereichen sind zahlreiche Kies-, Rohboden-
und Oberbodenmieten aufgeschittet.

Auswirkungen
Durch die Planung werden in festgesetztem Umfang bisher unversiegelte Flachen versiegelt /

bebaut und der Boden verdichtet.
Durch die BaumaRnahmen wird es zu einer Stérung des natirlichen Bodenaufbaus (teilweise
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5.2.2.2.5

bereits durch die archdologischen Grabungen erfolgt) und einer Bodenverdichtung kommen.
Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher vermutlich nur gering.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zum Schutzgut Wasser.

Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen:
Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Humus etc. zu achten.

Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchléssigen
Bodenbelédgen.

Ergebnis:

In Bezug auf die Versiegelung des Bodens und den Flachenverbrauch werden die
Auswirkungen als erhebliche Eingriffsschwere betrachtet.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die GrundwasserflieRrichtung verl&uft in Fiirstenfeldbruck generell nach Nordosten in

FlieRrichtung der Amper. Oberflichengewésser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

,Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Geldndeoberkante abgeschétzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdénden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Geldndeoberfldche mit
Grundwasser gerechnet werden. (...)

Bei Feldversuchen ergab sich am 24.03.2011 ,ein Grundwasserspiegel von 514,27 mNN".
Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fiir die quartéren Kiese ein
Bemessungs-Durchléssigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben werden. (...)

(vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011)

Auswirkungen:
Durch die Baumafnahmen wird es zu einer Bodenverdichtung kommen.

Bei der Verfiillung ist auf eine ausreichende Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.)
des zukinftigen Untergrundes zu achten.

Die Versiegelung fiihrt zu einer Abflussverscharfung des Oberflachenwassers.
Das Riickhaltevolumen des belebten Bodens ist vermindert, daher ist die
Grundwasserneubildungsrate vermindert.

Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen:
Um eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes zu

erreichen, wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflaichen mit wasserdurchldssigen Beldgen ausgefiihrt werden, sofern dem
keine Rechtsvorschriften entgegenstehen (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.).

Zudem werden Griin- und Pflanzflichen geschaffen, die das Gebiet gliedern und den
Wasserabfluss verlangsamen. Durch die Reduzierung des Versiegelungsgrades

soll die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, so weit mdglich, erhalten werden.

Ergebnis:
Anlagebedingt wird die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiegelungsgrad

beeintrachtigt, sowie die Riickhaltefunktion der Flache fiir Oberflichenwasser vermindert.
Es ist mit einer mittleren Eingriffsschwere zu rechnen.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung:
Das Plangebiet liegt am Nordrand des Alpenvorlandes mit seinem von den Alpen

beeinflussten feucht-kithlen Klima. Die grofte Entfernung vom Atlantischen Ozean durch
kontinentale Klimaziige ist hier bedeutend. So sind die Sommerniederschldge héher als die
Winterniederschlage, und die Sommer relativ warm, die Winter dagegen kalt.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 800 mm.

Die mittlere Jahrestemperatur (1881/1930, Klimaatlas v. Bayern 1952; vgl. auch
Landschaftsplan) betragt +7° bis +8° C.
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5.2.2.2.6

Hauptwindrichtungen sind Siidwest, West und Nordost.

Topographisch bedingt ist dieser Bereich als Kaltluftentstehungs- oder -abflussgebiet von
untergeordneter Bedeutung. Eine temporére Vorbelastung der Lufthygiene ist bereits
gegeben. Der Individualverkehr wird zunehmen.

Auswirkungen:
Durch die Bebauung entstehen klimatische Barrieren, die &rtlich allerdings kaum den

Kaltabfluss behindern.

Die in einem Gewerbegebiet tbliche Versiegelung grolRer Flachen fiihrt generell zu einer
Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne gréfere
Bedeutung fir das Stadtklima bleibt.

Da das vorliegende Plangebiet relativ klein ist, wird es vermutlich nur zu sehr geringfligigen
Auswirkungen auf das Kleinklima kommen.

Die Verkehrsbelastung wird durch die vorliegende Planung zunehmen. Der Pkw-Verkehr
durch Mitarbeiter sowie der Lkw-Verkehr durch An-/Ablieferung wird sich erhéhen.

Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen:
Entlang des Ortsrandes, bzw. der Stralle "Am Kugelfang” werden Flachen zur

Gehdlzanpflanzung festgesetzt.

Zudem gliedern die straRenbegleitenden Baumpflanzungen das Plangebiet.

Die Vegetationsflichen kénnen das stadtische Kleinklima positiv beeinflussen (z.B. Reduktion
der Verdunstung des Bodens durch schattenspendende Gehdlze) und mégliche Schadstoffe
und Luftverunreinigungen binden.

Ergebnis:
Die baubedingten, als auch die betriebsbedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Durch die hohe Versiegelung ist anlagebedingt mit geringen — mittleren Auswirkungen auf das
Kleinklima zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Durch die vorliegende Planung wird im nord-westlichen Bereich des im Fldchennutzungsplan

dargestellten Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide ein Baugebiet festgesetzt.

Im Norden schlieRt eine landwirtschaftliche Flache und im weiteren Verlauf der ehemalige
Militarflughafen Firstenfeldbruck an.

Im Osten grenzt eine Grinzasur aus Brachflichen und Weihern das Planungsgebiet zur
bestehenden Bebauung des Industriegebietes ab. Im Siiden schliel’t direkt vorhandene
Gewerbebebauung an. Lediglich im Westen befindet sich das Planungsgebiet am Ortsrand.

Auswirkungen:
Es sind angrenzend bereits Betriebe vorhanden, so dass ein baulicher Zusammenhang

gegeben ist bzw. diese als Vorbelastung berticksichtigt werden. Das Landschaftsbild erhalt
keinen wesentlich neuen Charakter.

Verminderungs- und VermeidungsmalRnahmen:

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung des
Ortrandes nach Westen werden Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Der Ortsrand wird lediglich
durch die beiden Anschlisse der U-férmigen inneren ErschlieBungsstral®e unterbrochen. Die
Grundstlicke werden ausschlieRlich iber die innere ErschlieBungsstralle erschlossen.

Die innere Durchgriinung erfolgt tiber straRenbegleitende Baumpflanzungen. Im Norden und
im Stiden befinden sich Griinflichen mit Gehdlzpflanzungen.

Die Baukorper kdnnen durch Fassadenbegriinung ansprechend gestaltet werden.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind von geringer Erheblichkeit.

Die Vorbelastungen durch angrenzende Betriebe und die geplante Eingriinung des
Ortsrandes sind zu beriicksichtigen.
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5.2.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

5.2.2.3

5.2.2.31

Beschreibung:
Auf der Flurnummer 2491 fand im Jahr 2010 eine vollflichige arch&ologische Untersuchung

nach Bodendenkmalern statt, alle Funde wurden gesichert.
Auch die im Osten anschlieBende Flurnummer 2492 des Bebauungsplanes wurde
zwischenzeitlich auf Bodendenkméler untersucht.

Auswirkungen:
Da die Bodendenkmaler bereits gesichert sind, sind keine nennenswerten Auswirkungen auf

das Schutzgut Kultur- und Sachgtter zu erwarten.

Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen:

Die Funde der Grabungen aus dem Jahr 2010 wurden gesichert.

Werden weitere Bodendenkmaler gefunden, so ist im Bebauungsplan der Hinweis enthalten,
dass diese gemal Art. 8 DSchG der Meldepflicht unterliegen und alle Beobachtungen und
Funde unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Firstenfeldbruck oder dem
Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden miissen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind von geringer Erheblichkeit.

Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
soweit moglich ausgeglichen werden kénnen sowie ErsatzmaRnahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzglitern beschriebenen wesentlichen
Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen sind die mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierfir erforderlichen MaRnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt.
Begriindung, Art und Umfang dieser Malnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende BegriinungsmaRnahmen durchgefiihrt:
- Pflanzung von straRenbegleitenden Baumreihen
- Pflanzung von Einzelbdumen
- Pflanzung von Gehélzgruppen
- Eingriinung des Ortsrandes durch Baum- und Strauchpflanzungen

Insgesamt ergibt sich mit einem geplanten Versiegelungsgrad von max. 80 % gegeniiber dem
Bestand mit 5,2 % eine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die
Versiegelung.

Die verbleibenden Griinflichen setzen sich aus StraBenbegleitgriin, privaten Grinflichen mit
Pflanzbindung sowie Ortsrand auf privater Griinfliche zusammen.

Die Begrinungsmafnahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautétigkeit fertig-, die Ausgleichs- /
Ersatzflachen sind bis spatestens 2 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
herzustellen.

Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Eingriffsregelung
(Grundlage: Leitfaden Oberste Baubehdrde)

Innerhalb des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung mit einer GRZ (iber 0,35
vorgesehen. Hinsichtlich der Eingriffsschwere ist sie dem Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad bezogen auf das Baufeld) zuzuordnen.

Mit den vorliegenden griinordnerischen Festsetzungen soll durch zahlreiche MaRnahmen
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5.2.3

eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft so gering wie méglich gehalten werden.
Die Ausgleichsfaktoren beriicksichtigen die Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen, die
durch den Bebauungsplan getroffen werden:

- Gliederung und Durchgriinung des Baugebietes mit straRenbegleitenden Baumreihen
und standortgerechten Anpflanzungen insbesondere im Bereich des Ortsrandes.

- Verbot tiergruppenschéadigender Anlagen oder Bauteile bei Zdunen

- Reduktion der Versiegelung auf ein Mindestmal, durch (soweit rechtlich und technisch
mdglich) wasserdurchlédssige Beldge

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Im Folgenden wird der Umfang fur Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen anhand der
unterschiedlichen Flachen ermittelt.

Beschreibung Fldchengréfe Notwendiger
Ausgleichs-
umfang

Nutzung und Zustand:

Ehemalige Ackerflache mit geschottertem Feldweg,

seit Beendigung der archaologischen Grabungen abgeschobene Kiesfliche;
Vegetationsfrei;

Die floristische Bedeutung der Flache ist gering.

Auswirkungen auf Schutzgiiter:

Nutzungsveranderung mit Bodenversiegelung

Gebiet mit geringer — mittlerer Bedeutung fiir die beschriebenen
Schutzglter;

Okologische Aufwertung der Flache (Ortsrand).

Kompensationsfaktor / Eingriffsschwere:
A |, Kompensationsfaktor 0,5 23.205 m? 11.603 m?

Ausgleich / Ersatz
Die erforderlichen Flachen fir die Eingriffskompensation werden folgendermafRen
nachgewiesen (siehe auch Anlage 1 Verzeichnis der Ausgleichsmalnahmen):

Ausgleichsflichenbedarf: 11.603 m?

Fldchen fiir die ErsatzmaRBnahmen:

Ausgleich zu erstellen (siehe Anlage 1, MaBnahme Nr. 2):
(F1.-Nr. 2493, Furstenfeldbruck) 6.159 m?

Ausgleich bereits erbracht iiber Okokonto Stadt FFB
(siehe Anlage 1, MalRnahme Nr. 3):
(FI.-Nr. 242, Aich) 5.444 m?

Eine ausreichende Eingriffskompensation ist gewahrleistet.
Die Ausgleichsflachen sind fir Zwecke des Naturschutzes und der Landschaftspflege dinglich
zu sichern.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes im ausgewiesenen

Gewerbe- und Industriegebiet, die guten Méglichkeiten der ErschlieBung und die
Flachenverfiigbarkeit die Entscheidungsgrundlage.

Die Flache kann mit stddtebaulich giinstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelénde wird stark versiegelt, durch Baumpflanzungen kénnen die geringen
Phytomassenverluste kompensiert werden.
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5.3

5.3.1

5.3.2

Bei einem Belassen des Bestandes (Nullvariante) wiirden bei entsprechender Nutzung weiter
landwirtschaftliche Nutzflichen bestehen.

Die Durchfiihrung der Planung fuhrt zu einer erhéhten Versiegelung und einem Verlust von
landwirtschaftlicher Flache, einem potentiellem Wiesenbriiterhabitat und Lebensraum mit
geringer Bedeutung.

Durch die PlanungsmaRnahmen, wie Eingriinung, Baumpflanzungen etc. werden die Ziele der
Ersatzmalnahmen fiir das Gesamtkonzept Hasenheide unterstiitzt.

Die Versiegelung wird durch die Ausgleichsmanahmen kompensiert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Erschlieungsmdglichkeiten beschréanken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Strale "Am Kuglfang’.

Im Vorfeld wurden verschiedene Varianten in Betracht gezogen.

Die ErschlieBung Uber eine einfache Zufahrt mit Wendehammer wurde zugunsten der
U-férmigen ErschlieBung verworfen, da hier die gewiinschte Staffelung der Bebauung (Héhe
und Dichte in Richtung Osten ansteigend) besser méglich ist. Unter Einbindung der Unteren
Naturschutzbehdrde wurden verschiedene Varianten der Anordnung der Griinflachen
untersucht. Hieraus ging der besondere Stellenwert eines griinen Ortsrandes an der
westlichen Grenze des Planungsumgriffes hervor.

Aus den planerischen Voruntersuchungen ergaben sich folgende Schwerpunkte, die in der
vorliegenden Planung zum Bebauungsplan umgesetzt wurden:

- Gliederung in zwei Bereiche unterschiedlicher H6he und Dichte, ansteigend in
Richtung Osten. Die kleineren Baukérper befinden sich so am Ortsrand im
Westen.

- Schaffung eines griinen Ortsrandes.

- Grinzasur am nérdlichen Rand des Planungsgebietes.

Zusiétzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung

Die Umweltpriifung wurde gemafR dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden des bayerischen
Staatsministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz verwendet.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung erstelit.
Fir das FFH-Gebiet wurden keine eigenen Erhebungen durchgefiihrt. Hierfiir wurden die
vorhandenen Unterlagen (FIN-web) herangezogen.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfilhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Begriinung nach 2 Jahren
- Weiter ist zur Uberwachung das Thema Ausgleichsflichenbereitstellung

vorgesehen. Die Ausgleichsflaichen werden dokumentarisch begleitet.
(Pflege / Unterhalt)
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5.3.3

Zusammenfassung

Die Planung umfasst die Nutzung von tiberwiegend landwirtschaftlicher Nutzflache im
ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide am Rande des ehemals militarisch
genutzten Flugplatzes. Auf dem Geladnde sollen sich Betriebe neu ansiedeln.

Die ErschlieRung wird durch den Ausbau der Stralle "Am Kuglfang” gesichert.

In den eigentlichen Baurahmen kommen die notwendigen Fldchen fur Zufahrten, Anlieferung
und Parkierung. Die tibrigen Flachen werden griinordnerisch angelegt.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Gefdhrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhdhten
Verkehrsaufkommens

- La&rmemissionen / -immissionen

- Versiegelung

- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen

- Uberbauung bisheriger Ackerflachen in naherer Umgebung eines Wiesenbriitergebietes

Bei einer Bewertung ist zu berticksichtigen, dass

- zusatzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erfolgen

- extensive Griinflichen entstehen

- der Ortsrand mit Baum- und Gehdlzpflanzungen ausgebildet wird

- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden (siehe Anlage)

- CEF-Malnahmen (MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitédt) um den Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Wiesenbritern wie
Feldlerche und Wachtel im Hinblick auf den rdumlichen Zusammenhang zu gewébhrleisten.

Die Versiegelung wird tiber die Ausgleichsmaflnahmen ausgeglichen.

Aufgestellt Buro Freiraum, Freising, 07.06.2011
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6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

Realisierung — Auswirkung der Planung

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen
Die Infrastruktureinrichtungen von Firstenfeldbruck sind in ausreichender Zahl und Kapazitat

vorhanden.

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird stark versiegelt, die geringen Phytomassenverluste werden durch
Baumpflanzungen kurz — mittelfristig ersetzt. Die LArmemissionen steigen in geringem
Umfang. Die BegriinungsmaBnahmen entsprechen den Zielen der Strukturkonzepte fiir das
Gebiet Hasenheide-Nord.

Nérdlich des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Fiirstenfeldbruck

(Nr. 7733-371), mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-M&hwiesen (Alopecurus
pratensis, Sanguisorba officinalis), welches auch als Wiesenbritergebiet kartiert ist.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass europarechtlich geschiitzte Arten nach

§ 44 BNatSchG, hier insbesondere bodenbriitende Arten betroffen sind, wurde eine Spezielle
Artenschutzrechtliche Prifung durchgeftihrt. Auf den angrenzenden Flachen wurden
Feldlerche und Goldammer gesichtet. Zur ndheren Ausfilhrung wird auf die saP im Anhang
verwiesen. Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
werden CEF-MaBnahmen festgelegt. Diese sind in der Anlage 1 "Verzeichnis der
Ausgleichsmallnahmen’ beschrieben.

Die Versiegelung wird durch entsprechende Ausgleichsmaflinahmen kompensiert

(Anlage 1 "Verzeichnis der Ausgleichsma3nahmen’.

Der Kompensationsfaktor fiir den Eingriff wird gemaR Leitfaden (Eingriffsreglung in der
Bauleitplanung) festgelegt. Hinsichtlich der Eingriffsschwere (GRZ tber 0,35) ist sie dem
Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad bezogen auf das Baufeld) zuzuordnen.
Der Kompensationsfaktor wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde mit 0,5
festgelegt.

Nachfolgelasten
Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen wird als unkritisch betrachtet

Umsetzung
Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen.

Zusammenfassung

Mit dem neuen Gewerbegebiet wird dem Mehrbedarf an Gewerbeflachen in der Hasenheide
Nord entsprochen. Gleichzeitig wird der nordwestliche Ortsrand des Gewerbe- und
Industriegebietes Hasenheide als Ubergang zur freien Landschaft gestaltet.

Mit den vorgeschlagenen MaRnahmen sowie durch die externen Ausgleichsmalnahmen
kénnen die Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang
mit Bodenversiegelung, die Oberflachenversickerung des Niederschlagwassers sowie die
mégliche Durchgriinung wirken sich positiv auf Boden und Wasser wie auch auf Klima und
Luft aus.

Deshalb lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der vorliegenden
Planung auf die Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen zueinander zu bewéltigen sind.

Sicherung der Planung

Bodenordnung / Bodenordnende MaRnahmen
Die Umsetzung der Erschlieung erfolgt durch die Stadt Firstenfeldbruck bzw. durch die
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord INDUSTHA FFB GmbH & Co. KG.
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6.3 Kosten der MaBRnahme

Die Kosten fiir die Umsetzung dieses Bebauungsplanes Gbernimmt die INDUSTHA FFB
GmbH & Co. KG.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Hasenheide Nord-West 94/3k-1 ist somit gesichert.

Stadt Furstenfeldbruck Planverfasser

Furstenfeldbruck, den u‘& ‘JUli 2012 Miinchen, den ch .O—:l ZQAZ/

Sepp Kellerer
(Oberbirgermeister)
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1.2

Verweise

Verweis 1 - Quellen

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

.Erlduterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000". Miinchen.
Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

.Geologische Karte von Bayern. 1 : 500.000“. Miinchen.

Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen) 2003:
+Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein
Leitfaden (Erganzte Fassung)“.

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web)
Zugriff am 05.05.2011

Busse, Dirnberger, Prébstl, Schmid 2005:

»Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fur Planer und Verwaltung®.
Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.) 2005:
.Der Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung*

Verweis 2 — Untersuchungen und Planungen

Aus folgenden Untersuchungen und Planungen wurden fachliche Beitrédge, Textteile und
Tabellen iibernommen und teilweise aktualisiert, bzw. den Anforderungen der B-Planung

angepasst:

Crystal Geotechnik 2011: “Baugrundgutachten“

Stadt Fiirstenfeldbruck 1994: ,Entwicklungsstudie fiir das Industrie- und Gewerbegebiet
Hasenheide Nord".

Stadt Furstenfeldbruck 1996: Schultz-Brauns + Reinhart: ,Rahmenplan / Strukturkonzept®.

Stadt Fiirstenfeldbruck 2000: ,Landschaftsplan®

Stadt Fiirstenfeldbruck 1983: ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan”
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8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

Anlagen

Anlage 1
Unterlagen zum Umweltbericht

Anlage (1.)1 Verzeichnis der Ausgleichsflachen

Anlage (1.)2 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Anlage 2
Unterlagen zum Immissionsschutz (Schall)

Anlage 2.1
Steger & Piening GmbH: Ergdnzung vom 31.10.2000 zur schalltechnischen Gesamtanalyse

vom 17.01.1997

Anlage 2.2
Steger & Partner GmbH: Erganzende Untersuchung vom 08.06.2011 ,Auf das Plangebiet
einwirkende Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TA Larm'.

Anlage 2.3
Steger & Partner GmbH: Stellungnahme vom 25.08.2011 zur Stellungnahme des
Landratsamtes Firstenfeldbruck vom 03.08.2011

Anlage 2.4
Steger & Partner GmbH: Reduktion der flichenbezogenen Schallleistungspegel vom
05.12.2011
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GrofRRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Hasenheide Nord - West (Nr. 94/3k-1)

Zusammenfassende Erkldarung
gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Planverfasser

bis 06/2011:
werkraum architekten + stadtplaner

Manfred Schrédl - Architekt

Andreas Stammberger - Architekt

Thomas Wild - Architekt + Stadtplaner

Jutta Heinkelmann - Architektin + Stadtplanerin
Barbara Stammberger - Architektin

Leonhardplatz 2
82256 Furstenfeldbruck

Endfassung:

Thomas Wild

Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner
FriedrichstralRe 33

80801 Miinchen

Biro Freiraum

Johann Berger
Landschaftsarchitekt BDLA
Oberer Graben 3a

85354 Freising

Datum
26.06.2012
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GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck
Bebauungsplan Hasenheide Nord - West (Nr. 94/3k-1)

i

Anlass und Ziel der Planung

Luftbild-Ausschnitt Firstenfeldbruck - Hasenheide mit StraRenangaben

Die gewerbliche Entwicklung der letzten Jahre im Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide
zeigt, dass das Flachenpotenzial der tiber die bisherigen Bebauungspléne ausgewiesenen
Baugebiete weitgehend erschopft ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung
geschaffen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich
abzurunden sowie gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu
sichern.

Ausgangslage

Das Planungsgebiet gehort zur GrolRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck im Landkreis
Farstenfeldbruck, Regierungsbezirk Oberbayern. Es befindet sich im Norden von
Furstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide.
Im Siden schliet das Gewerbegebiet Hasenheide an. Im Norden und Nordosten liegt der
ehemalige Militérische Flugplatz Fiirstenfeldbruck, der sich hauptséchlich auf Maisacher Flur
befindet. Westlich der St 2054 liegt der Ortsteil Lindach. Der Geltungsbereich mit einer Flache
von ca. 25.205 m2 umfasst die Flurnummern bzw. die Teilflaichen der Flurnummern 2491, 2492
sowie 2632/10 Gemarkung Furstenfeldbruck, GroRRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck.

Das Planungsgebiet ist eben und derzeit unbebaut.

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Stralle ,Am Kugelfang’ im Westen, die sich mit der
Fraunhoferstralle westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt.

Die Anbindung an das tberortliche StralRennetz erfolgt Giber die Staatsstralle 2054 im Westen.
Die VerkehrserschlieBung durch den &ffentlichen Personennahverkehr findet in
Firstenfeldbruck tiber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und LiebigstraRe fiihrt die Buslinie
837. Der S-Bahnhof Firstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,5 km.
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Auf der Flurnummer 2491 fand im Jahr 2010 eine vollflichige archaologische Untersuchung
nach Bodendenkmaélern statt, alle Funde wurden gesichert. Auch die im Osten anschlieRende
Flurnummer 2492 des Bebauungsplanes wurde zwischenzeitlich auf Bodendenkméler
untersucht.

Das Planungsgebiet ist naturrdumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen. Das lockere
Schottermaterial ist wasserdurchlédssig und daher ein sehr guter Grundwassertréager.

Verfahrensablauf

Der Stadtrat hat am 01.07.2010 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 94/3k-1
,Hasenheide Nord-West' gefasst. Der Planungs- und Bauausschuss stimmte am 16.02.2011
dem Vorentwurf zu und beschloss gleichzeitig die friihzeitige Beteiligung von Burgern und
Behoérden nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die in der Zeit vom 09.03.2011 bis 13.04.2011
durchgefiihrt wurde.

Am 07.06.2011 beschloss der Planungs- und Bauausschuss die Billigung des
Bebauungsplanes, den Entwurf sowie die Beteiligung von Birgern und Behérden nach § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB, die in der Zeit vom 30.06.2011 bis 01.08.2011 durchgefiihrt wurde.
Aufgrund von erforderlichen geringfiigigen Anderung des Bebauungsplans infolge der
Behdérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB (Belange des Immissionsschutzes) erfolgten mit
Schreiben der Stadt vom 27.09.2011 und 21.12.2011 die Beteiligungen des betroffenen
Grundeigentimers geman § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

In der Sitzung des Stadtrats vom 26.06.2012 wurde der Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemaR § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltpriifung durchgefiihrt und im Umweltbericht dokumentiert.
Erganzend wurde eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Das Planungsgebiet weist im Bestand eine, ehemals landwirtschaftlich genutzte
Kiesabschubflache mit Lagerungen von Kies und Oberboden, sowie einen geschotterten Weg
auf. Durch die Planung ergeben sich, aufgrund der erhéhten Versiegelung (max. 80% maégliche
Versiegelung gegeniber 5,2 % Versiegelung im Bestand) mittlere bis erhebliche Auswirkungen
auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima. Die weiteren Schutzgtiter sind von keinen bis
geringen Auswirkungen betroffen.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Schutzgebiet. Die westlich liegenden Biotope
werden von der Planung nicht betroffen.

Nordlich befindet sich das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck (Nr. 7722-271), mit dem
Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba
officinalis), welches auch als Wiesenbriitergebiet kartiert ist. Da nicht ausgeschlossen werden
kann, dass europarechtlich geschiitzte Arten nach § 44 BNatSchG, hier insbesondere
bodenbriitende Arten betroffen sind, wurde eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt. Auf den angrenzenden Flachen wurden Feldlerche und Goldammer gesichtet. Zur
Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden werden CEF-
Maflnahmen, wie die Anlage von Lerchenfenstern in der nérdlich angrenzenden Ackerflache,
sowie die Anlage von ndhrstoffarmen Sdumen im direkten Umfeld des Geltungsbereichs und
einer Magerweise mit Heckenpflanzungen bei Aich als (Teil-) Lebensrdume fiir die Wachtel
festgelegt.

Die Versiegelung wird iber Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen, wie die Gliederung
und Durchgriinung des Baugebietes mit stralenbegleitenden Baumreihen und
standortgerechten Anpflanzungen insbesondere im Bereich des Ortsrandes, dem Verbot von
tiergruppenschadigenden Anlagen oder Bauteilen bei Zdunen und der Reduktion der
Versiegelung auf ein Mindestmal durch wasserdurchldssige Beldge teilweise kompensiert. Zum
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weiteren Ausgleich ist die 6kologische Aufwertung der ehemaligen Kiesgrube an der dstlichen
Grenze des Geltungsbereiches vorgesehen.

Die Eingriffsregelung erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen.
Demzufolge ist die Eingriffsschwere bei einer GRZ tber 0,35 dem Typ A zuzuordnen. Der
Kompensationsfaktor wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde mit 0,5
festgelegt.

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplans auf die
Umwelt sind die Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Begriinung nach zwei Jahren und die
dokumentarische Begleitung der Ausgleichsflachen vorgesehen.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung
und Ergebnisse der Abwagung

Allgemein

Von den Behdrden und Tragern offentlicher Belange wird die grundséatzliche Planungs-
konzeption nicht angezweifelt.

Der Bund Naturschutz erhebt Bedenken beziiglich der zeitlichen Abfolge von archéologischer
Untersuchung und artenschutzrechtlicher Priifung, der Eignung der Ausgleichsmalnahmen,
des Fehlen eines Radwegs und der ErschlieBung. Das Landratsamt, Untere Immissions-
schutzbehodrde, regt gednderte Festsetzungen zum Immissionsschutz an. Ansonsten werden
Anregungen vorgebracht, die der festsetzungstechnischen Verbesserung dienen, die
Empfehlungen aus dem jeweiligen Zusténdigkeitsbereich enthalten oder Hinweise zum Inhalt
haben. Diese Anderungen wurden weitgehend beriicksichtigt.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Einwénde eingegangen.

Im Rahmen der Beteiligung des betroffenen Grundeigentimers gemanR § 4 a Abs. 3 Satz 4
BauGB sind ebenfalls keine Einwédnde eingegangen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, AusgleichsmaRnahmen

Die archaologische Untersuchung wurde vor Beginn des Verfahrens durchgefiihrt. Diese
Vorgehensweise ist hier aus fachlicher Sicht zu rechtfertigen, weil es sich beim
Untersuchungsgebiet um eine Ackerflache ohne Grinstrukturen handelt und
Beeintrdchtigungen der geschitzten Arten auch durch den Untersuchungszeitpunkt (Winter)
auszuschlielen waren.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung kann nur zur Brutzeit durchgeflihrt werden. Die
umgekehrte Abfolge hatte daher eine um mindestens ein Jahr verlangerte Verfahrensdauer mit
den entsprechenden finanziellen Auswirkungen fiir die Grundstiickseigentiimer zur Folge
gehabt.

Die artenschutzrechtliche Priifung beriicksichtigt alle nach internationalem Recht streng
geschiitzten Arten, die im Planungsgebiet potenziell vorkommen kénnten. So konnte

gewdhrleistet werden, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population aller relevanten Arten

Beriicksichtigung fand.

Das Vorgehen und alle MalRnahmen wurden in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde im Landratsamt und den Fachplanern realisiert.

Lerchenfenster sind anerkannte AusgleichsmalRnahmen, die von den Vigeln gut angenommen
werden. Damit die Ersatzlebensrdume angenommen werden, sind diese im ndheren Umfeld
bereitzustellen. Wegen der geforderten N&he zum Eingriffsort und der Flachenverfiigbarkeit,
kamen keine anderen Flachen in Frage. Uber den Bebauungsplan und zuséatzliche
Grundbucheintragungen sind die Ersatzlebensrdume dauerhaft gesichert.

ErschlieBung

Auf die Festsetzung eines separaten Radwegs oder eines Angebotsstreifens fiir Radfahrer
entlang der im Westen verlaufenden StralRe wird verzichtet, weil es sich in der Praxis gezeigt
hat, dass die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer im Mischverkehr héher ist und dadurch
die Sicherheit auch fiir Radfahrer im Mischverkehr gréRer ist als bei getrennter
Verkehrsfiihrung.
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Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten geprift. Eine
Verschiebung der inneren ErschlieBungsstrale auf die Nordgrenze der FI.-Nr. 2491 hatte zur
Folge, dass die nérdlich davon gelegenen Grundstiicke direkt erschlossen werden und somit
Baurecht erhalten. Von Seiten dieser Grundeigentiimer besteht jedoch kein Interesse an einer
Bebauung oder einem Verkauf ihrer Grundstiicke. Zudem weisen die dadurch entstehenden
Baugrundstiicke eine Uberdimensionierte Tiefe von ca. 90 m auf, was einen sinnvollen
Grundstiickszuschnitt erschwert. Da angestrebt wird auch fir Gewerbebetriebe mit geringem
Flachenbedarf und Bauvolumen geeignete Grundstiicke anzubieten, bietet die ringférmige
Stralle bessere Anbindungsméglichkeiten. Die ErschlieRungsvariante Stichstrale mit
Wendehammer ist im Vergleich zur ringférmigen ErschlieBung nicht Flachen sparender.
Sofern eine Bebauung der nérdlich angrenzenden Flachen angestrebt wird, kann auf der
Grinflache Nr. 1 eine ErschlieBungsstrae mit Wendehammer realisiert werden.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von den einwirkenden gewerblichen Gerduschimmissionen umliegender
Betriebe betroffen. Die Stadt hat daher ein Gutachten in Auftrag gegeben, welches die
tatsachlich auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen untersucht hat. Die Berechnungen
ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Richtwerte der TA-L&rm zur
Tageszeit nur im &uBersten stdlichen Bereich des Planungsgebietes tiberschritten werden. Zur
Nachtzeit dagegen ist davon auszugehen, dass im gesamten siidlichen und 6stlichen Bereich
des Plangebietes die Werte der beiden Regelwerke iiberschritten werden. Den Konflikt
zwischen den Auflagen des Immissionsschutzes und der Notwendigkeit von Biroraumen sowie
dem Wunsch vieler Gewerbetreibender nach Wohnungen fiir Betriebsleiter und
Aufsichtspersonal galt es im Rahmen des Bebauungsplans zu Iésen. Die Untere
Immissionsschutzbehérde schldgt daher vor, Wohnungen und Biiros zunéchst grundsatzlich
auszuschlieBen. Aufenthalts- und Ruherdume sollen nur dann zuléssig sein, wenn im Rahmen
des Bauantrags nachgewiesen wird, dass vor den Fenstern der schutzwiirdigen Gebaude, die
Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm nicht tberschritten werden. Da diese Anregung erst im
férmlichen Verfahren vorgebracht wurde, musste der Bebauungsplan nochmals geandert
werden. Diese Anderung betrifft jedoch nur den Grundstiickseigentiimer weshalb dieser geman
§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB mit Schreiben vom 27.09.2011 erneut an der geanderten Planung
beteiligt wurde und sein Einversténdnis erklarte. Auf eine weitere Verfahrensrunde gemaB § 3.2
und § 4.2 BauGB wurde verzichtet.

Stadt Furstenfeldbruck Planverfasser

Minchen, den Oq ,a 2@42—

Furstenfeldbruck, den !’40« Juli 2012

e

Sepp Kellerer
(Oberbiirgermeister)

s Wild
gl Univ. Architekt und Stadtplaner

Tho
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Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 "Hasenheide Nord-West"

Verfahrensvermerke:

Der Stadtrat hat am 01.07.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes zusammen mit einem
Begriindungsentwurf beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Vorentwurf des Bebauungsplans vom 16.02.2011 mit Begriindung wurde am 16.02.2011
vom Planungs- und Bauausschuss gebilligt und in einer ersten Offentlichkeitsbeteiligung in
der Zeit vom 09.03. bis 13.04. 2011 offentlich ausgelegt (§ 3Abs. 1 BauGB). Gleichzeitig
wurden die Behorden und Trager offentlicher Belange informiert (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Planungs- und Bauausschuss hat den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
07.06.2011 und die zugehdrige Begriindung am 07.06.2011 gebilligt.

Der Entwurf mit Begriindung lag in der Zeit vom 30.06. bis 01.08.2011 o&ffentlich aus.
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden unterrichtet (§ 3 Abs. 2, § 4 Abs.
2 BauGB).

Mit Schreiben vom 27.09.2011 wurde die INDUSTHA FFB Grundstucksentwicklungs-
gesellschaft Hasenheide Nord Firstenfeldbruck mbH & Co. KG als einzige betroffene
Grundstiickseigentiimerin im Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Mit Schreiben vom 21.12.2011 wurde die INDUSTHA FFB Grundsticksentwicklungs-
gesellschaft Hasenheide Nord Firstenfeldbruck mbH & Co. KG als einzige betroffene
Grundstlickseigentimerin in einem weiteren Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde vom Stadtrat am 26.06.2012 gefasst (§
10 BauGB). Der Bebauungsplan tragt das Datum der Stadtratssitzung 26.06.2012.
Firstenfeldbruck, den 16.07.2012
GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Sepp Kellerer
Oberburgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 11.07.2012 ortsublich bekannt
gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan vom 26.06.2012in Kraft (§ 10 BauGB).

————

Fiirstenfeldbruck, den 16.07.2012 /{_;;i; i
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GroBe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck [

Sepp Kellerer ~{Epe
Oberblrgermeister Siegel
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Die wortgetreue Ubereinstimmung dieser Abschrift mit der bei den stadtischen Akten
befindlichen Urschrift wird hiermit bestatigt.

Firstenfeldbruck, den 16.07.2012
Im Auftrag

Drexler
Siegel



