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Texiteil Blatt Nr. 1
Praambel

A Praambel
Die Stadt Fiirstenfeldbruck
erlasst aufgrund

— der §§ 2 Abs.1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141) zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien
vom 24.06.2004 (BGBI. | S 1359)

— des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796)

— des Art. 81 der Bayerischen Bauardnung (BayBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588)

— der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S 466).

— der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gliltigen Fassung diesen qualifizier-
ten Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB)

Puch P 3, ,, Zur Kaisersaule”

als Satzung.

Bestandteile der Satzung sind:

1. Der vom Planungsbiiro Otto Kurz gefertigte Bebauungsplanes mit integ-
riertem Granordnungsplan (Blro Uwe Schmidt)
Textliche Festsetzungen: in der Fassung vom 28.10.2008
Planteil in der Fassung vom 28.10.2008 .

Der Satzung beigefiigt (aber nicht Bestandteil) ist:
* Die Begriindung in der Fassung vom 28.10.2008 .
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Texiteil
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LZur Kaiserséule®
Blatt Nr, 2

B Festsetzungen durch Plan

siehe beiliegender Planteil
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Textteil

Textliche Festsetzungen

C

1.1.

1.2,

WA

GR

Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 3

Festsetzungen durch Text

Vorbemerkung:

In den textlichen Festsetzungen sind Malk- und GréRenangaben enthalten,
die teilweise bereits im Planteil ebenfalls enthalten sind. Sollten die Angaben
zwischen Planteil und Textteil, in dieser Planfassung oder durch spétere An-
derungen, versehentlich unterschiedlich sein, gelten immer die Angaben im
Planteil.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) geméanR § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Obergrenze der je Baugrundstick zuldssigen Grundflachen baulicher Anla-
gen. Vgl. Einschriebe im Plan

Bauweise

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
mit Einzel- und Doppelhdusern
Hausgruppen sind nicht zuldssig!

Abstandsflachen

Art. 6 Abs 5 BayBO wird angeordnet.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird fir...

> Hauptgebdude mit der absoluten Firsthohe und der Dachneigung
festgelegt (Maltangaben siehe Einschriebe im Plan).
Die Festsetzungen zu den Geldndeverdnderungen (Pkt.10.4)
sind hierbei ebenfalls zu beachten.

> Hauptgebaude — Kniestock: Die Kniestockhéhe wird auf max. 30 cm be-
grenzt (von der Oberkante RohfuRboden bis zum Schnittpunkt, wo die
Unterkante des Sparrens mit der verlangerten AuRenwand zusammen-
trifft.
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Textteil
Textliche Festsetzungen

Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 4

Schemaschnitt zur
Kniestockhohe:

Kniestock

OK Rohfulboden
S

UK Sparren

“Muagny ( Buepan)

> Festlegung der ErdgeschoR-FuBbodenoberkante (EF OK) auf max.
30 cm Uber Stralenmitte

> Nebengebdude mit der Wandhéhe (WH) nach BayBO festgelegt.
Max. zul. Wandhéhe (WH) 3,0 m

5 Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen

5.1, Garagen
sind nur innerhalb der im Bebauungsplan hierfiir festgesetzten Flachen zu-
lassig.

5.2. Steliplatze

Offene Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen méglich, miissen
aber dem StralRenraum zugewandt sein.

5.3. Flachen fiir Zufahrten, Nebenanlagen und offene Stellpldtze

Diese Flachen sind dauerhaft luft- und wasserdurchldssig auszubilden (z.B.
Schotterrassen, wassergebundener Belag, Rasengitter oder Rasenfugen-
pflaster), sofern nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfor-
dern. Bei Verwendung von Pflaster muss der Fugenanteil im Verhaltnis zur
Pflasterfliche mindestens 15 % betragen.

Diese Flachen sind so zu gestalten, dass nicht versickerndes Oberflachen-
wasser in die Pflanzstreifen ablauft.

5.4. Gartengeratehduser
Gartengeratehduser sind nur bis zu einer Gréfke von max. 9 gm auferhalb
der Baugrenzen zuldssig.

6. Beschrankung des Baurechts

Parzelle 6 kann erst 10 Jahre, Parz. 8 erst flinf Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans bebaut werden.
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Textteil Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 5
Textliche Festsetzungen

7. Immissionsschutz

7.1. Passive SchallschutzmalRnahmen

- Mafinahmen gegen Fluglarm:

Innerhalb der Teilzone Ci der Larmschutzzone C des militarischen Flugplat-
zes Frstenfeldbruck, missen die Bauteile, die Aufenthaltsrdume nach au-
Ren abschlielen, ein bewertetes GesamtschallddmmmaR von mind. 40 dB
aufweisen. Fenster miissen mindestens den Anforderungen der Schall-
schutzklasse 3 (gem. VDI-Richtlinie 2719) entsprechen.

Hinweis: Es dirfen auch Fenster einer niedrigeren Schallschutzklasse ein-
gebaut werden, wenn dadurch das bewertete Gesamtschallddmmmag ftr al-
le AulRenbauteile zusammen nicht unterschritten wird; hierfir ist ein rechne-
rischer Nachweis zu erbringen.

-MaRRnahmen gegen Verkehrslarm (nur Parz. 10):

Am éstlichen Wohngeb&ude des Gebietes (Parz. 10) sind gem. DIN 4109
folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenfassaden ein-
zuhalten, sofern dort schutzbediirftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden.
+ Ostfassade R'w,res > 40dB

+ Nord- und Siidfassade R'w,res > 35dB

An der Nord-, Ost- und Siidfassade sind Belliftungseinrichtungen vorzuse-
hen, sofern dort schutzbediirftige Aufenthaltsrdume situiert werden. Die Be-
liftungseinrichtungen diirfen die Gesamtschallddmmung der Geb&dudeau-
Renhaut nicht wesentlich mindern. Die Beliiftungseinrichtungen kénnen ent-
fallen, wenn an den betroffenen Fassaden verglaste Vorbauten vorgesehen
werden oder die Belliftung tiber die schallabgewandte Westfassade erfolgt.
Flir das 6stliche Wohngebéaude (Parz. 10) ist bei vorliegen der Eingabepla-
nung ein Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an die Innenschallpe-
gel gem. VDI-Richtlinie 2719 zu fihren.

7.2.  Hinweis: Méglichkeiten fiir Aktive SchallschutzmaBBnahmen
(gegen Sportgerdusche u. Verkehrslarm)

Innerhalb der dargestellten Flache kénnen folgende Maftnahmen vorgese-
hen werden:

= Larmabschirmende Bebauung (Garagen/Carports)
Die Gebaude kénnen so ausgebildet werden, dass sie einen aktiven
Larmschutz gewéabhrleisten; d.h. bei Ausfiihrung eines Carports kann
z.B. die Rickwand als Larmschutzwand ausgebildet werden.
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Textteil
Textliche Festsetzungen

9.1.

9.2

9.3.

Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 6

= |&rmschutzwand
Fir die Zwischenrdume der Garagengebdude kénnen Larmschitzwan-
de errichtet werden. Wenn Ladrmschutzwénde errichtet werden, sind sie
in Holzkonstruktion auszufiihren oder mit Holz zu verkleiden; max. Héhe
3,50 m.

= Larmschutzwall
Alternativ oder in Kombination zu einer Ld&rmschutzwand kann ein
Larmschutzwall mit einer max. Anschitthéhe von 2,50 m errichtet wer-
den.
Bepflanzung: 1 Strauch pro 1 m? an der Aullenseite des Walls; Pflanz-
qualitat v. Str. 60 — 100 cm; Auswahl gem. ,Empfehlung zur Griinord-
nung® (siehe Anlage Begriindung)
Die Verwendung von Betonformsteinen als sichtbare Elemente ist unzu-
lassig.

Brandschutz

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassung sowie harte Bedachung
(DIN 4102) werden als Bauart festgesetzt.

Festsetzungen gestalterischer Art

Baukdrper

Die Baukérper sind in rechteckiger Form auszufiihren.
Doppelhauser gelten als gestalterische Einheit

Anbauten sind in Form, Gestaltung und Wahl der Materialien dem Hauptge-
b&ude anzupassen.

Ausnahme: Wintergérten aus Holz-/ Glas- / Stahl-Konstruktion

Gebdudebreiten und Gebdudeldngen

Die maximal zul. Gebdudebreiten (Giebelseite) und Gebdudeldngen (Trauf-
seite) betragen je nach Gebiet:

Gebiet Breite max. Lange max.

WA 1 10,0 m 18,0 m (ges)
> 9,0 m je DHH

WA 2 9,0m 12,0m

Siehe ebenfalls Einschriebe in Nutzungsschablone im Planteil
(bei abweichenden Angaben in Text und Planteil gelten die Einschriebe im
Plan)

Dachformen

Haupt- und Nebengebaude sind mit symmetrischem Satteldach und beidsei-
tig gleicher Dachneigung auszufiihren.

Dachneigungen: siehe Einschriebe im Plan (Nutzungsschablone)
und Festsetzungen durch Planzeichen
Dachiiberstdnde: Dachibersténde sind im Bereich des Ortgangs und
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Texlliche Fesisetzungen

im Bereich der Traufe bis
max. 0,50 m bei zuldssig;

Der First muss uber die langere Seite des Hauptbaukdérpers verlaufen.

9.4. Wintergérten

Wintergérten sind als eingeschossige, rechteckige Anbauten zulassig.

Dabei darf die festgesetzte Baugrenze um max. 1,50 m
und die festgesetzte Grundflache (GR) um max. 7% uberschritten werden.

9.5. Ortliche Satzungen
Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die jeweils giiltige
Fassung der

=  Satzung iiber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS) der
Stadt Firstenfeldbruck

sofern der Bebauungsplan nichts anderes regeilt
=  Satzung zur Gestaltung von Dachgauben (DachgS) der Stadt Fiirsten-

feldbruck
10. Planungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung
10.1. Anpflanzung von Bdumen

Auswahl gemaR ,Empfehlungen zur Grinordnung®
(siehe Pkt. D2)

10.1:1. Anzupflanzende Bdume |. Wuchsordnung:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang min. 18 - 20 cm;
Abweichung v. festgesetzten Standort um bis zu 3,0 m sind zulassig

10.1.2. Anzupflanzende Baume ll. Wuchsordnung:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm;
Abweichung v. festgesetzten Standort um bis zu 3,0 m sind zul&ssig

10.1.3. Anzupflanzende Straucher:
Pflanzqualitat v. Str., min. 60 — 100 cm,

10.2. Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicksflichen
Auswahl gemaRl ,Empfehlungen zur Griinordnung”
(siehe Pkt. D2 )

Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 Baum der Il
oder lll. Wuchsordnung bzw. ein Obstbaum, der Pflanzqualitdt Hochstamm,
3x verpflanzt, Stammumfang min. 12 — 14 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Davon ist mindestens ein Baum pro Grundstiick strallenseitig zu pflanzen.
Festgesetzte Baumstandorte sind hierbei anzurechnen.
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Textteil
Textliche Festsetzungen

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 8

Oberflachenentwisserung

Auf privaten und 6ffentlichen Flachen ist Sorge zu tragen, dass Regenwas-
ser nicht schneller ablauft als vor der Bebauung. Nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser von Dach - und sonstigen Oberflachen ist durch
geeignete MalRnahmen und soweit vom natirlichen Untergrund her méglich,
zu versickern, zu puffern bzw. im Abfluss zu verzégern.

Als Pufferung gelten Dachbegriinungen, der Bau von Zisternen, (das Fas-
sungsvermaogen ist mit 30 I/m? Entwéasserungsfldche wie z.B. angeschlosse-
ne Dach - oder Terrassenflache anzusetzen), Versickerungsmulden und Re-
genwasserteiche.

Auf den privaten Grundstiicken ist das Oberflaichenwasser auf den betroffe-
nen Grundstlicken zu entsorgen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Im Bereich der Bauparzellen und der ErschlieRungsstralle kann das beste-
hende Geldnde, nach technischer Notwendigkeit, um bis zu 0,30 m angefiillt
werden. Die Privatgrundstiicke sind an das StraRenniveau anzugleichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur ohne Sockel, einer Bodenfreiheit von 10 cm und einer
max. Héhe von 1,20 m zulassig.

Zu den o6ffentlichen Seiten sind nur Holzzdune mit Senkrechtlattung oder
Metallzdune mit senkrechten Stében zuldssig.

Zwischen den Grundstiicksparzellen sind auch Maschendrahtzdune zuldssig.

Die Pflanzung von Koniferenhecken ist in diesen Bereichen nicht zulassig.

MaRBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
tkologischen Funktionalitat

Vermeidungsmalnahme: Der Rodungszeitpunkt der Hecke wird auflerhalb
der Vegetationsperiode / Fortpflanzungszeit durchgefiihrt.
(entsprechend dem BayNatschG)
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Textteil Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 9
Textliche Festsetzungen

D Anlagen zum Bebauungsplan
1. Hinweise durch Text
1.1. Diesem Bebauungsplan liegen digitalisierte Vermessungsdaten des Bayeri-

schen Landesvermessungsamtes zugrunde. Diese wurden durch das Stadt-
bauamt Firstenfeldbruck dem Planungsbiro Kurz zur Verfligung gestellt.

1.2 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde (Land-
ratsamt Furstenfeldbruck) unverziglich bekannt gemacht werden.

Unweit des Bebauungsplanes befinden sich nach Angaben des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege Fundstel-
len mit der Nr. 7833/0040 (375 m norddstlich der Kirche von Puch, spétbron-
zezeitlicher Brandopferplatz) und Nr. 7833/0148 (ca. 400 — 600 m siiddstlich
der Kirche von Puch) Siedlungsspuren. Es sind demnach vor Baubeginn ar-
chéologische Untersuchungen notwendig und die Erschliefungsplanung ent-
sprechend zu ergéanzen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege so-
wie die Untere Denkmalschutzbehérde sind entsprechend zu beteiligen.

1.3. Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Flirstenfeld-
bruck nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b LuftvVG. Die Wehrbereichsverwaltung ist als
Trager offentlicher Belange in jedem einzelnen Baugenehmigungsverfahren
zu beteiligen (Art. 76 Abs. 1 Satz 2 BayBO). Dies gilt auch in vereinfachten
Genehmigungsverfahren nach Art. 80 BayBO vgl. § 12 Abs. 2 Satz 1
LuftVG).

Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v.
§ 15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12
Abs. 3 Ziff. 1 b LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen
der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Std — Militari-
sche Luftfahrtbehérde — (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG) — Schreiben der Wehr-
bereichsverwaltung VI vom 16.10.1995.

Beschwerden und Ersatzanspriiche die sich auf die vom Flugplatz/ Flugbe-
trieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, kénnen nicht an-
erkannt werden.

1.4. Schmutzwasserbeseitigung
Alle Bauvorhaben sind an den &ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschlie-
Ren.

1.5. Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser

Die Bestimmungen der Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versi-
ckerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung — NWFreiV) vom 01.01.2000 sowie die technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Die Nutzung des Regenwassers fiir Toilettenspilung, zum Garten o.4. wird
empfohlen.
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Texlteil Pianfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 10
Texlliche Festsetzungen

1.6. Ldschwasserbedarf

Die ErschlieBung hat nach den Richtlinien fiir Flachen der Feuerwehr auf
Grundstiicken AIIMBI Nr. 25/98 und DIN 14090 sowie die Loschwasserver-
sorgung nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamt
fur Wasserwirtschaft und nach den Regeln des DVWG Arbeitsblatter W 331
und W 405 zu erfolgen.

Die Léschwasserversorgung bis 48 cbm/h wird vom Wasserzweckverband
Landsberied bereitgestellt. Dariiber hinaus ist die Léschwasserversorgung
im Einzelvorhaben sicherzustellen.

1.7. Dachbegrinungen

Aus 8kologischen Uberlegungen sind auch Dachbegriinungen in Betracht zu
ziehen. Vorzugsweise sollten Dachbegriinung auf den Garagendachern bzw.
Carportiiberdachungen erfolgen. Zur Vermeidung von Schéden an den da-
runterliegenden Bauteilen sind die einschlégigen Konstruktionsempfehlungen
zu berticksichtigen.

1.8. Nutzung alternativer Energieformen

Die Nutzung alternativer Energieformen auf privaten Grundstiicken ist anzu-
streben. Besonders in Betracht kommen dabei Solar- und Fotovoltaikanla-
gen, sowie die Nutzung der Erdwéarme. Fiir den Einsatz von Solar- und Foto-
voitaikanlagen eignen sich besonders die nach Siiden gerichteten Garagen-
décher. Bei Anbringung solcher Anlagen auf den Dachern der Hauptgebdude
ist auf eine gestalterische Einbindung in die Dachlandschaft zu achten.
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Textteil Planfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 11
Textliche Festsetzungen

2. Empfehlungen zur Griinordnung

Flr die Bepflanzung der Einzelgrundstiicke empfohlene Baumarten und
Straucher:

Hinweis: Entlang von Straflen sollte bevorzugt die etwas ,streusalzresistentere® Eiche
gepflanzt werden!

Béaume |. Wuchsordnung:

Acer pseudoplantantus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Tilia cordata Linde

Fraxinus excelsior Esche

Betula pendula Hénge- oder Sandbirke

Baume ll. Wuchsordnung:
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Baume lll. Wuchsordnung:
Alle heimischen, fruchtenden

Obstbaumarten
Sorbus aria Mehlbeere
Straucher:
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gewdhnlicher Schneeball
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Holunder
Groflle Kreisstadt Fiistenfeldbruck, Planungsbiiro Otto Kurz, der],15:07.2009

den 31.08.2009 ]

gez.

Sepp Kellerer (Oberbirgermeister) Dipl.Ing. Otto Kurz /

7/
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Zweck und Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren mit der 53. Anderung
an die beabsichtigte Planung angepasst. Diese 53. Anderung wurde am
26.09.2007 beschlossen und durch die Regierung von Oberbayern mit Be-
scheid vom 29.02.08 genehmigt.

In den stadtebaulichen Untersuchungen zum DE-Plan Puch kam das Pla-
nungsbiiro Otto Kurz zu der Einschétzung, dass eine bauliche Entwicklung in
diesem Bereich, wegen der Nahe zum Sportplatz, kritisch zu sehen ist. Unter
Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten erscheint eine behutsame
Entwicklung vertretbar.

Folgende Kriterien sind hierzu von Belang und zu beachten:

= Dadie Larmquelle (Sportplatz im Stiden des Gebietes liegt, solite die er-
forderlichen Nebengebdude so angeordnet werden, dass sie larmab-
schirmend wirken.

* Das Gebiet solite fuldufig an die bestehende Bebauung angebunden
werden. Wenn mdglich solite Giber das Gebiet eine direkte FuBwege-
verbindung vom Dorf zum Sportplatz geschaffen werden.

= Mit der Bebauung sollte ein neuer Ortsrand geschaffen werden. Die
Baustruktur sollte einen méglichst offenen Charakter haben.

Nachfolgendes Bild zeigt einen Bebauungsvorschlag von Grundstiickseig-
nern.

Im Zuge der Dorferneuerungsplanung Puch wurde vom Biiro Kurz ein Ent-
wurf fir die Ortsentwicklung in diesem Bereich gefertigt.
Hierbei wurden folgende Grundgedanken / Ziele erarbeitet:
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e Larmschutz Richtung Siiden e Offene Bebauung

= WohnhoferschlieRung s Méoglichkeiten fir Bauerweiterungen

e FuBweganbindung des Sportgelédndes s Maogliche Erweiterungsflache fir Kindergar-
ten

Mogl. Erweiterung z.B.
Konzept "Generationenhay

Lirmschutzwall od. g
L _,I,_'a‘_rmschutzwéindezw. Garagen

.. .’ S o 'Geh-uﬁﬁ"ﬁaqalug "

e ; & {

e Wohnhdafe

@ ErschlieRungsfunktion Méglicher Stando

fiir Kindergarten

Planungsbiiro Otto Kurz M. 1 : 1000

1.1.2. Zweck / Zielsetzung der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Furstenfeldbruck will mit der Aufstellung des Bebauungsplans die
mégliche Bebauung auf eine fiir den Ort vertrégliche Art und Weise steuern.
Insbesondere sollen die stadtebaulichen Strukturen an den Ort angepasst,
die Nutzungsméglichkeiten ortsvertréglich gehalten und eine zeitgemafe
Durchgriinung mit Aufenthaltsflidchen sowie die erforderlichen Ausgleichs-
maRnahmen sichergestellt werden.

Die Entwicklung sollte in einem ortsvertraglichen MaR erfolgen. Deshalb soll
die konkrete Realisierung der Geb#ude zeitlich gestaffelt erfolgen. Dies wird
im stidtebaulichen Vertrag néher geregeit.

Zielsetzung der Stadt ist es, die bauliche Entwicklung sowie die bauliche
Nutzung am siidlichen Ortsrand von Puch zu ordnen und magliche Konflikte,
die im Zusammenhang mit dem Sportgelénde auftreten kénnten, méglichst
zu vermeiden. Die Stadt Fiirstenfeldbruck wendet deshalb das Planinstru-
ment des Bebauungsplanes an, um durch genaue Vorgaben und Festset-
zungen eine, der Ortschaft Puch, angepasste Wohnbauentwicklung sicher zu
stellen. In diesem Zusammenhang sollte auch ein gestalterisch einwandfreier
Ortsrand gebildet werden. Neben der baulichen Ausnutzung sollte auch die
Qualitat und der Umfang der nicht bebaubaren Freiflachen verbindlich gere-
gelt werden.

Die Immissionsproblematik durch den Militarflughafen Fiirstenfeldbruck” (das
Gebiet liegt in der Larmschutzzone C) und des im Siiden liegenden Sportge-
iandes soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorrangig bewaltigt
werden.

! Derzeit soll im Rahmen der Regionalplananderung die Larmschutzzone Fliegerhorst aufgehoben werden. In
diesem Fall ist, nach Rechtskraft der Regionalplandnderung, die Festsetzung Nr. 7.1 nicht mehr zu beachten.
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1.9:3. Ausschnitt aus der topographischen Karte
M 1 : 25.000
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Lage des Baugebietes

(Ubersichtsplan Bauentwicklung fiir Puch;
Auszug aus dem Dorferneuerungsplan)

GroRe des Plangebietes
F ca.1ha
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1.1.5. Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan mit 53. Anderung des FNP

) YWailU
Bl Gy I

L % J Planungsgw OTTO KURZ

53. Anderung des FNP

4

Stadt Furstenfeldbruck : ; y . ,
Ortsteil Puch / : : LEGENDE
“Zur Kaisgrs'a’ule" ) ;

Darstellung als W

Mafistab: 1 : 5000
Datum:  26.09.2007

Ortsrandeingriinung



BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT I GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck Bebauungsplan P 3 LLur Kaiserséule”

Begriindung Pianfassung 28.10.2008 Blatt Nr. 14
Planungsbericht
1.1.6. R&umlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidosten von Puch. Die alte, gewachsene Ortslage
von Puch liegt davon aus gesehen im Nordwesten auf der Hangkante.

In ca. 500 m Entfernung verlduft im Stdosten die Bundesstralle 471 und da-
hinter die Stadtgrenze von Frstenfeldbruck.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Grundstiicke mit folgen-
den Flurnummern:

FLNT. derzeitige Nutzung kiinftige Nutzung

13/1 Teilfl. | Grunflache / Trampelpfad Fulweg mit seitl. Grinfla-

153/2Teilfl. | Grunflache / Trampelpfad chen

163 Teilfl |Landw. Flache Einzel- u. Doppelhduser mit

154 Wiesenfliche Nebengebduden

154/8 Wiesenflache ErschlieBungsflachen
Griinflachen

Die Grundsticke befinden sich in Privatbesitz.
Es besteht ein stidtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Fiirstenfeldbruck
und den Grundeigentiimern.

1.1.7. Beschreibung:

1. Lage im Stadtgebiet
Puch liegt nordwestlich vom Hauptort Fiirstenfeldbruck in unmittelbarer Nahe
zu diesem.
Das Plangebiet liegt im Stiden des Ortes Puch am jetzigen Ortsrand der
nach Furstenfeldbruck weist.

2. Beschreibung des Gebietes
Das geplante Baugebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Puch. Sidlich davon
liegt das Sportgelénde. Westlich des Plangebietes befindet sich die alte, ge-
wachsene Ortslage von Puch. Nérdlich davon liegt ein Siedlungsbereich aus
den 60er/70er Jahren. Ostlich vom Plangebiet befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen.

3. Flachennutzungsplanung .
Der FNP wurde mittels eines Anderungsverfahrens angepasst. Das Plange-
biet wird hierin als Wohngebiet ausgewiesen.

4. Gelandeverhélinisse und Héhenlage
Das Gelande ist nahezu eben und weist an der Stralle ,Zur Kaisersaule® eine
Hoéhenlage von ca. 530,0 GNN auf.

5. Baugrund und Bodenbelastungen
Aus den Ergebnissen der Bodenuntersuchung sind Altlasten nicht zu erwar-
ten.
Sollten Altlastenverdachtsfalle bekannt werden, sind diese im Einvernehmen
mit dem Wasserwirtschaftsamt Freising zu erkunden und ggf. zu sanieren.

6. Grundwasserverhiltnisse / Oberflichenwasserproblematik
Grund- oder Hangwasser steht in diesem Bereich nicht an

7. Vegetation: vgl. Umweltbericht
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1.2. Ubergeordnete Planungen

1:2:1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

1. Laut Regionalplan wird davon ausgegangen, dass das Mittelzentrum Firs-
tenfeldbruck mit einer stirkeren Siedlungstéatigkeit und einem zum Vergleich
zu anderen Gemeinden stirkeren Bevolkerungswachstum zu rechnen hat.

Flugplatz Furstenfeldbruck — Fluglarm

Das Planungsgebiet liegt mit seiner Flache in der inneren Teilzone Ci der
Larmschutzzone C mit einem fluglarmbedingten dquivalenten Dauerschall-
pegel von mehr als 62 dB(A) bis 67 dB(A). Die Teilzone Ci des militarischen
Flugplatzes Fiirstenfeldbruck umfasst den Bereich von 64 dB(A) bis 67 dB(A)
(s. Anlage 1).

In der Zone Ci ist die Darstellung von Wohnbaufldchen in Fldchennutzungs-
planen bzw. die Ausweisung von Wohngebieten in Bebauungspléanen nur zur
LiickenschlieBung vorhandener Wohnbebauung zuléssig.

Ausnahmen zu diesen Nutzungsbeschrankungen sind in sog. Tirets geregelt
worden. Fiir die GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck u.a. Bereich ,Puch Zur
Kaisersaule (siidliche Abrundung zur Bebauung an der Brucker Stralle, ost-
lich Einmiindung Edignaweg, ca. 1,1 ha)“. (Regionalplan der Region Min-
chen, 20. Anderung)

(vgl. Sitzungsprotokoll RPV-Miinchen, 193. Sitzung v. 14.02.2006)

Derzeit soll im Rahmen der Regionalplanénderung die Larmschutzzone Flie-
gerhorst aufgehoben werden. In diesem Fall ist, nach Rechtskraft der Regio-
nalplandnderung, die Festsetzung Nr. 7.1 nicht mehr zu beachten.

Flugplatz Fiirstenfeldbruck — Bauschutzbereich nach § 12 LuftvG i.d.F. v.
14.01.1981

Die Ortslage von Puch liegt in ca. 4 km Entfernung zum Flugplatz. Innerhalb
dieses Radius von 4 km gilt eine Bauhéhenbeschrénkung von 25 m (s. Anla-
ge 3). Im Bebauungsplan wird die Bauh&henbeschrénkung fiir das betroffene
Gebiet in den Festsetzungen aufgenommen.

2. Auswirkungen auf die Nachbargemeinden sind wegen der geringen Grole
des Plangebietes nicht zu erwarten.

1.3. Ortliche Planungen

1.3.1. Flachennutzungsplan

Der gesamte FNP wird z.Z. in einer Weiterfithrung grundlegend liberarbeitet.
Hierin werden alle bisherigen Anderungen und die kinftigen Zielsetzungen
eingearbeitet.

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde im Parallelverfah-
ren die 53. FNP-Anderung durchgefiihrt.

1.3:2. Dorfentwicklungsplan

Fir den Ort Puch wurde im Rahmen der Dorferneuerung ein Dorfentwick-
lungsplan mit Griinordnung/Dorfokologie erstellt. Bearbeitung: Planungsbiro
Otto Kurz, Miinchen (ortsrdumliche Planung) und Planungsbiiro Uwe
Schmidt, Deggendorf (Griinordnung/Dorfékologie).

Im Zuge der Dorfentwicklungsplanung wurden die kinftigen Baulandentwick-
lungsméglichkeiten eingehend diskutiert. Das Planungsgebiet wurde durch-
aus kritisch gesehen wobei unter Beriicksichtigung bestimmter Bedingungen
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eine behutsame Entwicklung als vertretbar erschien.
Vgl. 1.1.1 Ausgangssituation

1.3.3. Flachenressourcenmanagement Firstenfeldbruck

Im Ortsteil Puch gibt es 20 Baulticken mit einer Gesamtflache von

ca. 16.000 gm. Wobei hier Baullicken, baurechtlich vorbereitete Bereiche
und innerértliche Bereiche, die erst baurechtlich erméglicht werden missten,
berticksichtigt sind.

Insgesamt ergédben sich hieraus mégliche Grundfldchen fir Gebdude vom
ca. 6.000 gm. Dies entspricht ca. 50 neuen Geb&uden.

Dariiber hinaus gibt es Nebengeb&ude (meist landwirtschaftlicher oder
ehem. landw. Nutzung) mit einer Gesamfflache von ca. 12.000 gm. Eine de-
taillierte Priifung, inwieweit die Grundfldche dieser Nebengebdude im Einzel-
fall z.B. fiir Wohnzwecke nutzbar wéren, wurde im Rahmen des Flachenres-
sourcenmenagements nicht untersucht.

Die aufgezeigten Potenziale sind derzeit und auch in absehbarer Zeit nicht
verfugbar. Die Neuausweisung von Bauland in dem geringen Umfang dieses
Bebauungsplanes erscheint in der Lage auch unter Berlicksichtigung ande-
rer Belange vertretbar.

1.4. Alternativstandorte - Voruntersuchungen

Im Rahmen der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung Puch (DE Puch)
wurden u.a. auf Grundlage stadtebaulicher Analysen die baulichen Entwick-
lungsméglichkeiten fiir Puch untersucht. Hierbei wurden alle relevanten in-
nerdrtlichen Freiflachen und Ortsanschlussbereiche betrachtet. Im Ergebnis
ergaben sich neben drei kleineren Umstrukturierungs- bzw. Ergénzungsbe-
reichen die Ortsanschlussbereiche Puch Nord (P 2/2), Puch Sud (P 7), der
Bereich nordlich vom Sportplatz (P 3) und der Bereich Am Klosteranger (P6).
In diesen Prozess wurden die betroffenen Eigentiimer beteiligt und einge-
bunden.

Diesem vorlaufigen Dorferneuerungsplan (Stand 04.11.2002) wurde am
24.06.2003 im Stadtrat zugestimmt. Die Verwaltung erhielt den Auftrag die-
sen zusammen mit der MaRnahmenliste an die Direktion fiir Iandliche Ent-
wicklung zu schicken um eine Entscheidung auf Durchfihrung der Dorfer-
neuerung Puch herbeizufiihren. Die Anordnung der Dorferneuerung erfolgte
mit Datum 11.04.2005.

Zwischenzeitlich kamen die Eigentiimer der oben genannten Gebiete auf die
Stadt zu mit dem Wunsch der baulichen Entwicklung. Die Stadt untersuchte
mit Hilfe des Architekten Herrn Kurz, welcher bereits bei der Ausarbeitung
des Dorferneuerungsplanes tatig war und in Folge die Bearbeitung der FNP
Anderungen und Bebauungspléne (ibernommen hat, die gleichzeitige Ent-
wicklung der Baugebiete und Ihre Folgen. Wie sich herausstellte wiirde eine
Entwicklung aller 4 Bereiche zur gleichen Zeit zu einer starken Erhdhung der
Bevdlkerung und des Flachenverbrauchs filhren. Aufgrund dieser Erkenntnis
fand im Mé&rz 2004 mit der Regierung von Oberbayern ein Gesprach statt.
Die Regierung war mit einer Entwicklung in den Bereichen einverstanden al-
lerdings als Entwicklung des Ortes fiir die nachsten 15 Jahre.

Aufgrund dieses Gespraches wurde im Umwelt- und Planungsausschuss am
16.06.2004 beschlossen das es sich bei der Realisierung der Baugebiete um
eine bed&chtige Entwicklung tiber einen l&angeren Zeitraum von 15 — 20 Jah-
ren handeln sollte. Dariiberhinaus wurde beschlossen, dass sich jedes Bau-
gebiet jeweils in einem ersten Abschnitt, vorausgesetzt die rechtlichen und
technischen Voraussetzungen sind erbracht, entwickeln diirfte.
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Hinweis z. Gutachten:

1.6.

Planfassung 28.10.2008 Blait Nr. 17

In der Folge fanden mit den Eigentimern Gespréche statt. Der Bereich des
Bebauungsplanes P2/2 wurde aufgrund der Hochwasserproblematik bis heu-
te nicht weitergefiihrt. Beim Bebauungsplan P3 gibt es eine Regelung in
Form eines stddtebaulichen Vertrages, in welchem u.a. die zeitliche Entwick-
lung enthalten ist. Im Bereich des Bebauungsplanes P7 wurde das Gebiet in
3 Bauabschnitte eingeteilt. Fir den 1. Bauabschnitt wurde ein Bebauungs-
plan aufgestellt. Die FNP Anderung hierzu bezieht sich auf den gesamten
Bereich.

Der Bebauungsplan P3 ,Zur Kaisersaule" umfasst einen Bereich, welcher zu
70 % bereits im urspriinglichen Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Mit der 53. FNP-Anderung wurde dieser Bereich angepasst. Diese Anderung
ist bereits bekanntgemacht.

Lichttechnische Vertréglichkeitsuntersuchung (Flutlichtanlage des be-
nachbarten Sportgeldndes im Siiden)

Die Stadt Firstenfeldbruck hat dieses Gutachten vorsorglich in Auftrag ge-
geben um die Lage einschétzen zu kénnen.

Die Beurteilung von ,Raumaufhellung und Blendung* beruht auf einer Leitli-
nie (Beurteilungsempfehlung des Lénderausschusses fiir Immissionsschutz)
und hat keine rechtsverbindliche Grundlage, so dass sich fir die Stadt Fiirs-
tenfeldbruck keine verpflichtenden Konsequenzen daraus ableiten lassen.

Die Lichttechnische Vertrdglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan P3
.Zur Kaisersaule® (15.06.2007) besagt, das durch die momentane Anlage es
zu deutlichen Uberschreitungen der Immissionswerte fir die Blendung
kommt mit stérenden Lichtimmissionen. Von Seiten des Gesetzgebers gibt
es bislang keine rechtsverbindlichen Vorschriften zur Bestimmung der im-
missionsschutzrechtlichen Erheblichkeitsgrenzen. Da es sich um eine Leitli-
nie ohne rechtliche Grundlage handelt empfiehlt nach Ricksprache der Gut-
achter, durch MaRnahmen wie Vorhédnge und Rollos die Blendung auszu-
schalten/ einzuddmmen.

Larmschutz

Fluglérm:

Das Planungsgebiet liegt in der Flughafenldrmzone Ci. Mit der 20. Anderung
des Regionalplans ist der Bereich Puch ,Zur Kaisers&dule" von den Larm-
schutzbereichen fir den militérischen Flugplatz ausgenommen.

In diesem Bereich kann die Darstellung von Wohnbauflachen in Flachennut-
zungsplanen bzw. die Ausweisung von Wohngebieten in Bebauungsplénen
vorgenommen werden.
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Benachbartes Sportgelénde im Siiden

Festsetzungen beziiglich Larmschutzmafnahmen gegen Sportldrm werden
nicht vorgesehen, da aufgrund der derzeitigen und prognostizierten Nutzung
des Sportplatzes der angrenzenden Sportanlage Puch keine
Schallimmissionen auftreten, die zu Uberschreitungen der einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte gemdafn 18. BimSchV
(Sportanlagenidrmschutzverordnung) fiihren.

Die derzeitige und kiinftige Nutzung der Sportanlage Puch umfasst folgende
Kriterien:

e Am Sonntag 13.00 — 17.00 Uhr 2 Spiele auf dem nérdlichen Spielfeld,
auf dem siidlichen Spielfeld spielen Jugendliche Fuftball, 100
Zuschauer, 60 Pkw-Bewegungen.

e Am Samstag 9.30 — 14.00 Uhr Spiel der Jugendmannschaften auf dem
nérdlichen Spielfeld, 100 Zuschauer, 180 Pkw-Bewegungen.

e  An Werktagen (Mo — Fr) Training 16.30 — 21.00 Uhr, 20 Zuschauer, 30
Pkw-Bewegungen.

¢ Lediglich am Sonntag bei einer Verléngerung des Spielbetriebes auf
tiber 4 Stunden kann es zu punktuellen Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes von bis zu 3 dB(A) kommen. Dann miisste der
Spielbetrieb sonntags wahrend der Ruhezeit von 13.00 — 15.00 Uhr
deutlich eingeschrénkt werden, um Uberschreitungen zu vermeiden.

Die Immissionsrichtwerte kdnnen zu allen mafigeblichen
Beurteilungszeitraumen eingehalten werden. Dies gilt auch unter
Beriicksichtigung einer Maximalauslastung mit bis zu 250 Zuschauern bei
einem Sonntags-Spiel.

Fazit:

An der geplanten Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet ,Zur Kaisersédule”
treten aufgrund der Nutzung der angrenzenden Sportanlage Puch keine
Schallimmissionen auf, die zu Uberschreitungen der einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte gem. 18 BISchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung)
fiihren. Dies gilt auch unter Berticksichtigung einer Maximalauslastung mit
bis zu 250 Zuschauern. Auch bei einer Intensivierung der Nutzung der
Sportanlage ist nicht mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu
rechnen. Lediglich sonntags kann es bei einer Verlédngerung des
bestehenden Spielbetriebes auf iiber 4 Stunden unter Umsténden zu
punktuellen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von bis zu 3 dB(A)
kommen.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Larmschutzwéllen /~-wénden
bzw. vorgelagerten Garagen bzw. Nebengeb&uden etc. sind zum Schutz der
geplanten Wohnbebauung nicht erforderlich.

Verkehrslarm

Die Gemeindeverbindungsstralle ,Zur Kaisersdule® verlduft im Osten des
Plangebietes.

Laut Larmgutachten (Bericht Nr. 206103/2 v. 27.10.2006) ist fir das 6stlichs-
te Gebaude mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete zu rechnen. Im gleichen Gutachten wird darauf verwiesen,
dass aktive LarmschutzmaBnahmen an der Stelle nicht wirksam erreicht
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werden kénnen. Deshalb werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu pas-
siven Schutzmafnahmen getroffen.

Die Verwendung von Formbausteinen ist nicht zuléssig, da die Lage am
Ortsrand die Verwendung dérflicher Elemente wie Holzverschalungen oder
eine Bepflanzung erfordert.
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1.7. Stadtebaulicher Entwurf

1.7.1. Entwurfsziele

o Mit dem Bebauungsplan soll eine dem Ort angepasste und stédtebaulich
vertretbare Wohnbauentwicklung maéglich gemacht werden.

e GleichméaRige Baustruktur, die sich in das Orts- und Landschaftsbild
harmonisch einfiigt. (Ortsrandlage / sensible Lage)

e Larmabschirmung der Wohnbebauung durch Einhaltung eines ausrei-
chenden Abstandes zum Sportgelénde

e Herstellen einer gestalterischen und strukturellen Einheit zwischen der
schon bestehenden und der neuen Bebauung
» HéhenméaRige Abstufung der Bebauung zum Ortsrand hin.
» Herstellen einer fuBlaufigen Verbindung zwischen der bebauten

Ortslage und dem Sportgelénde.

¢ Die dargestellten griinordnerischen Mafinahmen dienen neben einer an-
gestrebten Gliederungsfunktion v.a. dkologische Funktionen und weisen
den Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft nach.

1.7.2. Bau- und Landschaftsstruktur / Stadtebauliche und gestalterische Ziele:
Ziele und Grundiiberlegungen sind:

» Die Gestaltung der Geb&ude orientiert sich an regionaltypischer Bauweise
unter Beriicksichtigung der naturlichen Geldndeverhéltnisse.

e Beschrankung auf einfache, bewéhrte Baukérperformen und Materialien;
Schlichtheit als wesentliches Merkmal dérflicher Architektur.

173 Erschlieffung

Anbindung des Gebietes an das értliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz:

Die neue Bebauung schliet an die bereits vorhandene Stralle ,Zur Kaiser-
saule” an. Fir die ErschlieBung des Gebietes muss eine Stral’e neu gebaut
werden. Am westlichen Ende der StralRe ist eine ausreichend dimensionierte
Wendefl4che vorgesehen. AnschliefRend stellt ein neu anzulegender Fuweg
eine Verbindung zum Edignaweg her.

e Die neue Erschlieung soll im Zuge der Bebauung als dérfliche Wohn-
straRe ausgebaut werden. Die Strafle selbst sollte eine max. Breite von
5,5 m aufweisen. Die Seitenstreifen kdnnen als 6ffentliche Grinstreifen.
mit z.T Schotterrasenbefestigung ausgebildet werden. Diese nehmen die
Entwasserungseinrichtungen auf oder dienen zur Schneeablage.

Auswirkungen
Es sind keine negativen Auswirkungen auf libergeordnete Straften zu erwar-
ten.

1.7.4. Grinordnerisches Konzept:
Das griinordnerische Konzept verfolgt folgende Ziele:

e Schaffung eines abschlieBenden Ortsrandes nach Stiden mit geplanten
Baumpflanzungen rechts und links der Strale

e Betonung des dérflichen Strakenraumes und Erhohung der
Aufenthaltsqualitat mit straRenseitig gepflanzten Badumen

e Durchgriinung des Wohngebietes durch Pflanzbindungen in der
Privatgartenzone
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1.8. Planinhalt und Festsetzungen
1.8.1. Bebauung
1.8.1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
1.8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GR (Grundflache baulicher
Anlagen), die Vollgeschosszahl und die Geb&dudehdhe bestimmt. Diese
Festsetzungen in Verbindung mit Dachform und Dachneigung begrenzen
das duRere Erscheinungsbild bzgl. der Héhenentwicklung und damit sind sie
maRgeblich verantwortlich fir das ,Einfligen” der neuen Bebauung in den
vorgefundenen stadtebaulichen Kontext bzw. filir das Ortsbild.

Diese Festsetzungen ergeben sich aus den Zielsetzungen des Bebauungs-
planes und der dabei zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption.

1. Grundflache baulicher Anlagen (GR)
Das angestrebte MafR der baulichen Nutzung orientiert sich grundsétzlich
am dérflich gepragten Bestand.

Aus den Kenndaten errechnet sich eine GRZ von ca. 0,35.

Begrenzung der Gebaudeldnge bzw. -breite

Die Baufenster sind aus Griinden einer beabsichtigten Flexibilitat groler
gehalten als dies durch die festgesetzte, maximale Grundflache erforder-
lich ware. Um eine gewisse Einheitlichkeit bei den Bautypen zu gewahr-
leisten, ist bei den Baufenstern 1-4 eine maximale Geb&udebreite von 10
m und bei den Parzellen 5-10 eine maximale Gebaudeldnge von 12 m
mafgeblich zur Erreichung dieses Ziels.

2. Zahl der Vollgeschosse / Geb&udehthen
Die Festsetzung zu den Gebaudehdhen orientiert sich an der umgeben-
den Bebauung.
Im WA ist eine Bebauung mit E+| mdglich. Es kénnen 2 Vollgeschosse
erreicht werden. Dies ergibt sich aus den Festsetzungen fiir Wand- und
Firsthéhen.
Die Hohen der baulichen Anlagen im WA werden durch die Firsththen
festgesetzt. Diese werden ab natirlichem Gelédnde oder bei Veranderung,
von dem in Bauantrag festgesetzten Gelande gemessen. Geléndeveran-
derungen sind nur in geringem Umfang mdglich.

Firsthdhe und Dachneigung

Mit der Festlegung einer maximalen Héhenentwicklung (auf NN bezogen)
ist sichergestellt, dass die siidliche Ortsrandbebauung noch merklich un-
terhalb der Héhenentwicklung der nérdlich angrenzenden Bestandsbe-
bauung bleibt. Mit dieser Festsetzung soll eine gewisse Abstufung der
Bebauung zum Ortsrand hin, sichergestellt werden.

Die geplante Bebauung ist iiberwiegend giebelstéandig zum Ortsrand hin
angeordnet. Bei dieser Stellung sind die Dachneigungen préagend fir die
Ortsansicht. Aus Griinden der Ortsrandgestaltung werden die Dachnei-

gungen deshalb einheitlich mit 32°festgesetzt.

Diese Festsetzung erfolgte aus stadtebaulichen Griinden um eine gleichma-
Rige Baustruktur zu erreichen, die sich in die Landschaft einflgt.

1.8.1.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen

1. Bauweise / Hausform
Im WA ist die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhau-
ser und Doppelhduser. Hausgruppen sind nicht zuléssig.
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Mit dieser Festsetzung soll die stadtebauliche Zielsetzung der Beschréan-
kung auf einfache, bewahrte Baukérperformen bzw. der Orientierung der
Baukdrper an der regionaltypischen Bauweise, Rechnung getragen wer-
den.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche
MaRgebend fir die Gberbaubare Grundstiicksflachen sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Die Baugrenzen dirfen
nicht tberschritten werden (Ausnahme Wintergérten).

Die Einhaltung der Abstandsfldchen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO wird fest-
gesetzt, so dass gegebenfalls die Geb&dude innerhalb der Baurdume von
den Nachbargrundstiicken abriicken miissen.

Bei einer Ausnutzung der theoretisch méglichen Wandhéhe im vollen
Umfang ist ein gréRerer Grenzabstand nach Norden als der durch das
Baufenster vorgegebene erforderlich. Dies wiirde ein Abriicken der ge-
planten Geb&dude nach Slden zur Folge haben. Um die theoretisch még-
liche Geb&udeldnge (im WA 2) von 12 m nicht zu beschrénken, wird die
Tiefe des Baufensters mit 13 m festgelegt. Gleiches gilt fiir das WA 1:
auch hier wird das Baufenster mit einer Tiefe von 13 m dargestellt, um
das evtl. notwendige Abriicken (bei Ausnutzung einer Gesamt-
Gebaudelange von mehr als 16 m; max. 18 m zuldssig) zu ermdglichen.

Nutzungsbeschrankungen

Die Beschrankung der Wohneinheiten ist in diesem ,Siedlungsergénzungs-
bzw. Ortsrandgebiet® geboten, da hier nur eine behutsame Entwicklung an-
gestrebt wird. Angestrebt werden von familiengerechten Wohnungen. Die
Baufenster sind aufgrund der gegebenen Situation und Grundstiicksvorga-
ben relativ eng gehalten.

Um das Entstehen von Klein- und Kleinstwohnungen zu vermeiden, werden
auch in den Einzelhausbaufenstern die Anzahl der zul. Wohnungen auf 1 Wo
je Gebaude beschrankt. Bei den Doppelhdusern sind die Anzahl der Woh-
nungen auf max. 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte beschrankt. Wird bei
diesen Baufenstern anstatt eines Doppelhauses ein Einzelhaus errichtet,
sind entsprechend dem ,theoretischen Doppelhaus” 2 Wo zulassig, d.h. E =
1 Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten (pro Bauraum).

Zeitlich abgestufte Zulassung der Nutzung

Vgl. Pkt. 1.4 Alternativstandorte — Voruntersuchungen: Die Entwicklung soll
in einem ortsvertraglichen MaR erfolgen. Deshalb ist die konkrete Realisie-
rung der Gebédude in einzelnen, zeitlich gestaffelten Bauabschnitten vorge-
sehen (vgl. hierzu den Stadtebaulichen Vertrag zum BBP, welcher festlegt,
.dass die Parzelle 6 erst 10 Jahre und die Parzelle 8 erst 5 Jahre nach In-
krafttreten des Bebauungsplans bebaut werden kénnen.*

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen werden (iber Nebenge-
bdudebaufenster dargestellt. Da das AusmaR des ruhenden Verkehrs enorm
zugenommen hat, besteht hier Regelungsbedarf hinsichtlich der stadtebauli-
chen Zuordnung in diesem Gebiet.

Die Garagen sind dem &ffentlichen Verkehrsraum zugeordnet um eine Ver-
siegelung soweit als mdéglich einzuddmmen und um eine gute Nutzbarkeit
der Grundstiicke zu gewahrleisten.

Aus stadtebaulichen Griinden ist an dieser Orisrandsituation eine Haufung
von Nebengeb&uden unerwiinscht und wird deshalb eingeschrénkt. Da hier
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die Nebengeb&udefenster ausreichend Platz bieten, kénnen solche Nutzun-
gen hier untergebracht werden.

1.8.2. Verkehr
1.8.2.1 offentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet und das Dorfgebiet Puch ist tiber bereits bestehende
Buslinien an das ortliche Verkehrsnetz (S-Bahnhaltepunkte Buchenau und
Furstenfeldbruck 5 km) angebunden.

1.8.2.2 Allgemeine Verkehrsflache (6ffentlich)

Planstralle

Die Planstrale soll als Mischflache (d.h. kein separater Gehweg) entstehen.
Es sollen nur diejenigen Flachen versiegelt werden, die aufgrund ihrer Ver-
kehrsbelastung eine Versiegelung unbedingt notwendig machen. Die griinen
Seitenbereiche dienen vielfaltigen Nutzungsanspriichen, wie beispielsweise
dem Besucherparken und der Schneeablage. Die exakte Lage und Gestal-
tung kann aber erst der StraRenbauentwurf ergeben.

Offentlicher Geh u. Radweg (vom Wendehammer nach Westen)

Dieser stellt eine wichtige Verbindung vom alten Ortskern zum Plangebiet
und weiter zum Sportplatz dar. Dieser Weg ist nicht zur Erschlieung der an-
grenzenden Grundstiicke gedacht und somit nicht als solcher zu benutzen.

1.8.3. Larmbelastungen und Schallschutz

Aufgrund der N&he zum Sportplatz wurde die schalltechnische Situation un-
tersucht und als unkritisch eingestuft. Die Immissionsrichtwerte der 18.
BISchV kénnen zu allen mafgebenden Beurteilungszeitrdumen eingehalten
werden.

Mit dem Bebauungsplan soll die Méglichkeit geschaffen werden, dass sich
zuklinftige Bauherren schiitzen kénnen, falls sie dies wollen. Hierfiir wurden
Vorgaben gemacht um die Ausfiihrung lenken zu kénnen.

1.84. Gestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
unter Ziffer 9 des Textteiles getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen (dufere Gestaltung der baulichen Anlagen wie Dachneigung / -form,
Dachgestaltung, Anbauten, etc.) fir die positive Gestaltung des Ortsbildes
gerechtfertigt.

1.8.5. Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Gebietes ist die Abwasserentsorgung im Trennsystem vorzu-
sehen, welches an das 6ffentliche Abwassernetz anzuschliefen ist. Das vor-
handene Kanalsystem ist fiir die zusétzliche Abwassermenge ausreichend

ausgelegt.
1.8.6. Grunordnerische Festsetzungen
1.8.6.1 Oberflachenwasser

Die Festsetzungen zur Behandlung des nicht schédlich verunreinigten Was-

sers haben das Ziel, den Abfluss von versiegelten Flachen zu verzégern, so-
dass Oberfldichenwasser aus dem Planungsgebiet nicht schneller ablauft als
vor der Bebauung. Mit geeigneten Malinahmen wie Dachbegriinungen, Zis-

ternen, Versickerungsmulden und Regenwasserteichen soll dies erreicht
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werden. Méglich sind hierzu auch entsprechende Gelédndeausformungen wie
Graben, Rinnen oder Rigolen.

Um die Versickerungsfahigkeit auf méglichst grofien Flachen weiter zu ge-
wahrleisten, sind die Zufahrten, Nebenanlagen und offenen Stellplédtze nur
wasserdurchléssig auszubilden. Festgesetzt wird dabei ein Mindestfugenan-
teil.

Die Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulédssig, um die Kapazi-
taten der Klaranlagen nicht zuséatzlich zu belasten.

Verkehrsbegleitgriin und angrenzende Ausgleichsfléache

Verkehrsbegleitgriin und angrenzende Ausgleichsflache kénnen als Retenti-

onsflache und Versickerungsbereich (aus den angrenzenden Flachen) die-

nen. Da der Eintrag von verunreinigten und mit Streusalz belasteten Oberfl&-

chenwasser nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kann, werden hierzu

folgende Empfehlungen gegeben:

- Verbreiterung des Grabenstreifens / deutliches Absetzen der Badume

- Falls Flachen nicht zur Verfigung stehen, ernéhte Pflanzung der Bdume
(auf Boschung) — feldseitige Pflanzung (Richtung Sportplatz)

- ,Streusalzresistentere® Arten pflanzen (z.B. Eiche)

Pflanzung von Gehdlzen:

Die festgesetzten Standorte der Baumpflanzungen im 6ffentlichen und priva-
ten Raum dienen der Gestaltung des neuen Ortsrandes.

Dariiber hinausgehend gibt es Pflanzbindungen bezogen auf Grundstiicks-
flachen. Hiermit soll eine Mindestdurchgriinung des Wohngebietes mit dorf-
geméalen Baumarten erreicht werden.

Gelédnde:

Die Festsetzungen zur Geléndegestalt dienen dazu, den ebenen bis flach
geneigten Grundcharakter des Geltungsbereiches zu erhalten. Extreme Ge-
landemodellierungen, die diesem Charakter zuwiderlaufen, sollen vermieden
werden.
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Ausgleichsbilanzierung
Vgl. Anlage 2

Wesentliche Auswirkungen und Erfordernisse

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fiir die Umsetzung
der unter Ziffer 1.7 genannten Ziele.

s  Erstellung der gesamten ErschlieBungsmaBnahmen nach den techni-
schen Erfordernissen und den Vorgaben des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben
sich keine erhehlichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Le-
bensumsténde der bisher in der Umgebung des Baugebiets wohnenden und
arbeitenden Menschen.

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt siehe Umweltbericht
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Flachenbilanz zum Bebauungsplan

Blatt Nr. 26

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache

von 8.465 m2.

Nettowohnbauland

Parz. 1 550,0 m?
Parz. 2 500,0 m?
Parz. 3 450,0 m?
Parz. 4 450,0 m?
Parz. 5 595,0 m?
Parz. 6 640,0 m?
Parz. 7 595,0 m?
Parz. 8 645,0 m?
Parz. 9 675,0 m?
Parz. 10 595.0 m?
Nettowohnbauland 5.695,0 m?
Verkehrsflachen

Planstralie A 1.355,0 m?
FuRweg (zum Edignaweg) 2750 m?
Verkehrsgriin ( bei Planstr. A). 960,0 m?
Verkehrsgriin (beim FuBweq) 180.0 m?
Verkehrsflachen ges. 2.770,0 m?
Bruttoland zusammen 8.465,0 m?

= 67,5%

= 32,5%

=100,0%
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Ermittlung der GRZ fiir die Siedlungserweiterung
Bruttobauland 8.465,0 m?
Max. zul. Grundfldchen der Parzellen 1-10 980,0 m?
Max. zul. Grundflachen fur Nebengeb. Nach Baufenster 590,0 m*
Verkehrsfldche versiegelt 1.355,0 m?
Uberbaute Flache ges. 2.925,0 m?

GRZ=2925m?/8.4650m> = 0,35

Bruttowohndichte
1. Wohnungsdichte

Die Wohnungsdichte errechnet sich durch den Quotienten (Wohneinhei-
ten/Hektar), bezogen auf das Bruttobauland (ohne NatLa ).

Wohneinheitenberechnung:

Annahme: bei EH
bei DHH

Berechnung: 6 EH
4 DHH

- Wohneinheiten(ges.)

- Wohnungsdichte

2. Siedlungsdichte

>1WE/EH
> 1 WE/DHH

=6 WE
=4 WE

10 WE

11,8 WE/ha

Die Siedlungsdichte errechnet sich aus dem Quotienten

(Einwohner/Hektar)
- Angenommene Belegungsdichte 3,25 EW/WE
- Siedlungsdichte ca. 38,5 EW/ha

3. Zu erwartende Bewohner

Die zu erwartende Bewohner errechnen sich aus den

moglichen Wohneinheiten (WE) mal die Belegungsdichte EW/WE

- Zu erwartende Bewohner

ca.30-35EW
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2 Umweltbericht )
mit spezieller artenschutzrechtlicher Uberpriifung (saP)

Inhalt:

Einleitung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Datenmaterial

Uberwachung der MaRnahmen (Monitoring)
Zusammenfassung

Einleitung

Die Stadt Fiirstenfeldbruck beabsichtigt, im Osten des Ortsteils Puch ein
Baugebiet auszuweisen. Es grenzt im Norden und Westen an ein bestehen-
des Wohngebiet, das iiber den Klosteranger erschlossen ist. Im Osten befin-
det sich die verkehrliche Anbindung an die Strale ,Zur Kaisersdule® und im
Suden liegen Ackerflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans hat eine Fla-
che von 9845 m>.

Die tberplante Flache nimmt landwirtschaftlich als Griinland bzw. Acker ge-
nutzte Flachen in Anspruch. Die Abgrenzung zwischen Griinland und Acker
stellt eine Baumhecke dar, die der Maltnahme ebenfalls zum Opfer féllt.

Die Stadt beabsichtigt mit der MaRnahme, infolge seines ebenen Geléndes
gut geeignetes Bauland auszuweisen. Durch die Siedlungserweiterung wird
eine priagende Ortsrandstruktur in Form einer Baumhecke beseitigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans soll als WA
gewidmet werden.

Das Planungsgebiet besitzt infolge seiner intensiven Nutzung als Griinland
und Acker geringe, die Baumhecke und ihr Umfeld jedoch eine gewisse
Umweltrelevanz.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Um den Umweltzustand eines Gebietes zu charakterisieren, sind die einzel-
nen Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen untereinander heranzuzie-
hen.

1. Mensch, Tier und Pflanzen
2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
3. Kultur- und Sachgiiter

1. Mensch, Tier und Pflanzen

Das Planungsgebiet hat fiir den Menschen Bedeutung als landwirtschaftliche
Flache.

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32096-63, Fax -64
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Analog der angrenzenden Nutzung gewinnt die Flache Bedeutung als Wohn-
Arbeits- und Erholungsraum. Den zukiinftigen Bewohnern steht ein attrakti-
ves Wohnumfeld zur Verfiigung. Eine gewisse Larmbelastung wird infolge
des ca. 70 m entfernten Sportplatzes gegeben sein. Der Bebauungsplan re-
agiert hierauf mit der Festsetzung von Schallschutzmafinahmen.

Der Verlust des Griinlandes und der Ackerfléchen fiihrt zunéchst zu einer
Verschlechterung der Situation fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Der Bereich ist
jedoch auch aktuell schon Stérungen durch die angrenzende Bebauung im
Norden und die Stralte im Osten ausgesetzt.

Der neuen ErschlieRung fallt eine Baumhecke zum Opfer. Der Verlust wird
durch die Pflanzung neuer Grinstrukturen ersetzt.

2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

Die vorgesehene Bebauung fiihrt zu einem Verlust des gewachsenen Bo-
dens.

Die Versiegelung fiihrt zu einer Verscharfung der bestehenden Abflusssitua-
tion.

Die Auswirkungen auf Luft und Klima sind nicht erheblich.

Landschaftlich gesehen weicht eine als Griinland und Acker genutzte Flache
einem Wohnbaugebiet. Die bestehende Baumhecke stellt eine wichtige
Struktur die die landschaftliche Einbindung der bestehenden Siedlung dar.
Anstelle der Baumhecke tritt eine dhnlich geartete lockere Baumpflanzung,
die den neuen Ortsrand bildet. Anstelle der Baumhecke tritt erneut eine He-
cke in Verbindung mit einer lockeren Baumpflanzung. Sie bilden den neuen
Ortsrand.

3. Kultur- und Sachgiiter

Dem geplanten Vorhaben fallen keine wertvollen Kultur- oder Sachgtiter zum
Opfer.

Prognose des Umweltzustandes

Lasst man das Planungsgebiet im jetzigen Zustand, so bleiben die negativen
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, den Boden, den Wasserab-
fluss und das Landschaftsbild an dieser Stelle aus.

Bei einer Bebauung entsprechend dem vorliegenden Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan wird mittelfristig das Erscheinungsbild einer durchgriinten
Wohnanlage vorherrschen.

Die ortsrandprigende Baumhecke wird durch eine neue Hecke und eine lo-
ckere Baumpflanzung gleichartig ersetzt.

Trotz der obengenannten negativen Auswirkungen erscheint der Standort fur

eine Bebauung geeignet, da bereits Stérungen durch die angrenzende Sied-
lung und StraRe vorhanden sind. AuBerdem ist das Gelande relativ eben.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen

Die Bebauungs- und Griinordnungsplan vermeidet mit seiner Abgrenzung
Eingriffe in véllig unberiihrte Landschaftsbereiche. Stérungen der Umwelt

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32096-63, Fax -64
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Umweltbericht

2.1,

Blatt Nr. 30

werden durch die vorgesehene Besiedlung zwar groRer, bleiben aber auf ei-
nen Bereich beschrankt, der bereits vorbelastet ist.

Folgende MaRnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs:
e Landschaftliche Einbindung durch Griinstrukturen
e Durchgriinung des Baugebietes im éffentlichen und privaten Bereich

= Regelungen zur Minimierung der Versiegelung und zur Behandlung des
Oberfldchenwassers

Trotz dieser MaRnahmen bleiben negative Auswirkungen dauerhaft erhalten.

Zur Bilanzierung des Eingriffs und der Ermittlung der Ausgleichsmafinahmen
siehe die Ausfiihrungen zur Eingriffsregelung nach dem Leitfaden des
BayStMLU.

Planungsalternativen
Wahrend der Planungszeit wurden i.w. 3 Alternativen diskutiert.

Die von den Grundeigentiimern vorgelegte Variante (siehe Begriindung
1.1.1) sah eine einzeilige Bebauung mit durchgehender Straenverbindung
zwischen der Stralle ,Zur Kaisersdule” und dem Klosteranger vor.

Das Biiro Kurz entwickelte daraufhin eine Alternative, das den negativen As-
pekten der ersten Variante (Durchgangsstrale und minimale einzeilige Orts-
randeingriinung) Lésungen gegeniiber stellte.

Die Erschliefung erfolgte iiber eine Stichstrale. Eine Wegeverbindung zum
Klosteranger war nur fuBlaufig vorgesehen.

Die Ortsrandzone reichte bis zum Sportplatz und nahm eine zusatzliche We-
geverbindung fiir den Rad- und fuRlaufigen Verkehr auf.

Die 3. und nun vorliegende Variante stellt einen Kompromiss zwischen der
Variante des Planungsbiros Kurz und der der Grundeigentiimer dar.

Datenmaterial

Der Beurteilung des Umweltberichtes lagen folgende Daten zur Verfliigung
und wurden ausgewertet:

Flachenutzungsplan ja

e Landschaftsplan ja
Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich als einen fiir das Land-
schaftsbild wichtigen, von Bebauung freizuhaltenden Landschaftsbe-
reich dar. Hier soll keine weitere Bebauung (iber den bestehenden Orts-
rand hinaus stattfinden. Der Strafenraum der Strale ,Zur Kaiserséule®
soll mit Baumpflanzungen aufgewertet werden.
Da die geplante Bebauung im Widerspruch zum Landschaftsplan steht,
muss hier ein Deckblatt erstellt werden.

e  Amtliche Biotopkartierung nicht im Geltungsbereich vorhanden
e FFH-Gebiete nicht im Geltungsbereich vorhanden
o Vogelschutzgebiete nicht im Geltungsbereich vorhanden
e  Luftbild ja
e Eigene Nutzungskartierung ja

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32096-63, Fax -64



BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT l Grofie Kreisstadt Furstenfeldbruck Bebauungsplan P 3 LZur Kaisersdule”

Begriindung Blatt Nr. 31
Umweltbericht

Uberwachung der umweltrelevanten MaBnahmen (Monitoring)

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan formuliert Festsetzungen zur Mini-
mierung oder Vermeidung der Auswirkungen auf die Umwelt.

e Regelungen zu Auffillungen und Abgrabungen
¢ Pflanzung neuer Bdume
» Regelungen zu Behandlung des Oberfldichenwassers

Die MaRnahmen sind insbesondere wéhrend der Bauphase wirksam zu
Uberwachen.

Zusammenfassung

Die Stadt Fiirstenfeldbruck beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplans P3 die Ortschaft Puch um eine Baureihe
auszuweiten.

Trotz der Zielformulierung des Landschaftsplans, den Bereich frei von
Bebauung zu halten, wird eine Bebauung an diesem Standort in Verbin-
dung mit einer endgiiltigen Ortsrandstruktur fiir vertretbar gehalten.

Auswirkungen auf Boden und Wasserabfluss werden mit Festsetzungen
zur Flachenversiegelung und Oberfldichenwasserbehandlung minimiert.
Den nicht zu vermeidenden Auswirkungen stehen Ausgleichsmalinahmen
gegeniiber.

Die Planung hat Auswirkungen auf bestehende landwirtschaftliche Fl&-
chen, die im Bereich der Bebauung zerstért werden.

Tieren und Pflanzen stehen anstelle intensiv landwirtschaftlich genutzter
Flachen intensiv genutzte Verkehrs- und Gartenflachen zur Verfigung.

Der Ausgleich fiir die absehbaren Eingriffe findet z.T. auBerhalb des Gel-
tungsbereiches statt.

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32096-63, Fax -64
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Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (§42 f und §62 BNatSchG) zum
Bebauungsplan P 3 "Zur Kaisersaule"

3. Einleitung
3.1. Aufgabenstellung
2.3, In der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) werden:

— die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §42 Abs.1 i.V.m. Abs.5 Anderung
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogel-
arten, Arten des Anhangs !V FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen,
ermittelt und dargestellt.

— die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. §43
Abs. 8 BNatSchG gepriift.

— fiir die nicht gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten, die gem. nationalem Naturschutzrecht
streng geschiitzt sind, wird dariiber hinaus geprft, ob der Art.6a Abs.2 Satz 2 BayNatSchG
(entsprechend § 19 Abs. 3 Satz2 BNatSchG) einschlagig ist. Eine Priifung der gemeinschafts-
rechtlich (streng) geschiitzten Arten nach Art.6a Abs. 2 S.2 und 3 BayNatSchG ist nicht erfor-
derlich, da dessen Regelungsinhalte bereits durch die Priifung dieser Arten nach §42 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sowie ggf. § 43 Abs. 8 BNatSchG entsprechend umfasst sind.

3.2. Datengrundlage

3.2.1.  Die Ermittlung des priifungsrelevanten Artenspektrums beruht auf Befragungen der Unteren Na-
turschutzbehérde und einer Potenzial-Abschatzung des vorhandenen Lebensraumes.

3.3. Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmung

3.3.1. Methodisches Vorgehen und Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung stiitzen sich
auf die mit Schreiben der Obersten Baubehérde vom 08.01.2008 Gz. [ID2-4022.2-001/05 einge-
filhrten "Fachlichen Hinweise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung”.

4. Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die in der Regel Beeintrachtigungen und Sté-
rungen der streng und europarechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten verursachen kénnen.

4.1. Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

4.1.1. Flacheninanspruchnahme

Grolte Kreisstadt Fiirstenfeldbruck — Bebauungsplan Nr. P3 .Zur Kaiserséule” — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
mit 5 Seiten, 09.06.2008
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1ha. Die Flacheninanspruchnahme wah-
rend der Bauzeit wird zeitweise (iber die im Bebauungsplan festgesetzten Werte hinausgehen, die
einer durchschnittlichen GRZ von 0,35 entsprechen. Die einzelnen Baustellen werden voraussicht-
lich nicht alle gleichzeitig laufen, so dass immer Ausweichmaglichkeiten fiir die betroffenen Arten
vorhanden sein werden.

4.1.2.  Barrierewirkungen/Zerschneidung

Mit einer Barrierewirkung bzw. Zerschneidung wahrend der Bauphase ist nicht zu rechnen, da sich
das neue Baugebiet an bestehende Bebauung anschlieBt und keine linearen Strukturen wie z.B.
Gewasser unterbrochen werden.

4.1.3. Larmimmissionen

Zusétzliche Larmimmissionen durch den Baustellenverkehr und die Bauarbeiten sind im Gegen-
satz zu den bereits bestehenden Immissionen durch Flug-, Verkehrs- und Sportlérm zu vernach-
lassigen.

4.1.4. Erschitterungen
Wahrend der Bauphase ist vor allem bei Verdichtungsarbeiten mit Erschiitterungen zu rechnen.
4.1.5.  Optische Stérungen

Beeintrachtigungen durch optische Stérungen wahrend der Bauphase sind als unerheblich einzu-
stufen, da nicht damit zu rechnen ist, dass die jeweiligen Baustellen beleuchtet werden.

4.2, anlagebedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

4.21.  Flacheninanspruchnahme

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet mit einer
durchschnittlichen GRZ von 0,35, einer ErschlieBungsstrae und sidlich daran angrenzend einer
offentlichen Griinflache. Insgesamt werden ca.5.700 m? Flache versiegelt. Eine llckige, 1-reihge
Hecke mit untergeordneter Bedeutung fiir den Naturhaushalt wird entfernt.

4.2.2.  Barrierewirkungen/Zerschneidung

Eine Barrierewirkung bzw. Zerschneidung wird verhindert, da sich das neue Baugebiet an die vor-
handene Bebauung anschlieft.

4.3. betriebsbedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse
4.31. Larmimmissionen

Zusatzliche Larmimmissionen durch den Anliegerverkehr sind im Gegensatz zu den bereits be-
stehenden Immissionen durch Flug-, Verkehrs- und Sportlarm zu vernachlassigen.

Grole Kreissiadt Fiirstenfeldbruck — Bebauungsplan Nr. P3 ,Zur Kaiserséule” — Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
mit 5 Seiten, 09.06.2008
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4:3:2, Optische Storungen

Durch die StraBenbeleuchtung sind optische Beeintrachtigungen der Insektenfauna nicht vollstan-
dig auszuschliefen.

4.3.3. Kollisionsrisiko

Das Kollisionsrisiko fiir Tiere ist auf Grund der geringen Frequentierung der Anliegerstralie, die als
Sackgasse ausgebaut wird, als gering einzuschéatzen.

5. MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
5.1. MaRnahmen zur Vermeidung

Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen werden vermieden, indem das neue Baugebiet im
Anschluss an die bestehende Bebauung entwickelt wird und eine Durchgriinung des Baugebietes
im 6ffentlichen und privaten Bereich vorgesehen ist.

Der Rodungszeitpunkt der Hecke wird auBerhalb der Vegetationsperiode/Fortpflan-zungszeit fest-
gesetzt.

5.2. Manahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funkfionalitat (vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen i.S.v. §42 Abs. 5 BNatSchG)

Als Ausgleich fiir die entfallende 1-reihige Hecke, welche nach Auskunft der Unteren Naturschutz-
behérde nur einen geringen kologischen Wert aufweist, wird im Bebauungsplan auf der internen
Ausgleichsflache A eine dreireihige Feldhecke mit 10 % Baumanteil (Baume Il. Wuchsklasse) fest-
gesetzt. Diese Feldhecke kann langfristig die Funktionen der derzeit bestehenden einreihigen He-
cke ibernehmen und stellt eine Aufwertung gegeniiber dem Bestand dar. Wahrend der Bauzeit
kénnen die betroffenen Arten auf vergleichbare Strukturen in den angrenzenden Bereichen aus-
weichen. Vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sind daher fiir den Erhaltungszustand der lokalen
Populationen nicht erforderlich.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Uberwachung der festgesetzten Manahmen wird durchge-

fiihrt.
6. Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten
6.1. Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

6.1.1. Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind in Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde von der Malnahme nicht betroffen.

6.1.2.  Tierarten des Anhang |V der FFH-Richtlinie sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbeh6r-
de nicht betroffen.

GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck — Bebauungsplan Nr. P3 ,Zur Kaisersdule" — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
mit 5 Seiten, 09.06.2008
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6.2.

6.2.1.

622

6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

6.2.9.

6.2.10.

6.3.

6.3.1.

6.4.

6.5.

Bestand Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Amsel Bachstelze Blaumeise
Bluthanfling Buchfink Elster
Feldsperling Gartengrasmiicke Gartenrotschwanz
Gelbspdtter Girlitz Goldammer
Grauschnapper Griinfink Heckenbraunelle
Klappergrasmiicke Kleiber Kohimeise
Mdnchsgrasmiicke Nachtigall Neuntéter
Ringeltaube Rotkehlchen Singdrossel

Star Stieglitz Sumpfmeise
Wacholderdrossel Zaunkdnig Zilpzalp

Betroffenheit Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Die Betroffenheit der Voogelarten bemisst sich am Erhaltungszustand der lokalen Populationen.
Sofern sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert, ist kein Verbots-
tatbestand gegeben, auch wenn Ma3nahmen ergriffen werden, die nach §42 (1) 3 BNatSchG als
Verbotstatbestand zu werten wére.

Alle genannten Vogelarten sind von den Vorhaben betroffen, da ihre Nistplatze bei der Rodung
der Hecke zerstért werden. Durch eine Rodung der Hecke auferhalb der Vegetations-
IFortpflanzungszeit kann die Beeintrachtigung der Vogelarten minimiert werden. Ein Téten von In-
dividuen kann auf diese Weise ausgeschlossen werden.

Als Ausgleich fiir die Rodung der aus naturschutzfachlicher Sicht nicht besonders wertvollen He-
cke, wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf der Ausgleichsflache A eine
3-reihige Hecke mit 10% Baumen zweiter Wuchsklasse gepflanzt. Solange bis die neue Hecke
die Funktionen der alten Hecke (ibernehmen kann, kénnen Végel auf Nistplatze in den angren-
zenden Bereichen ausweichen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist unter Betrachtung
der festgesetzten Ausgleichs- und Minimierungsmafinahmen nicht zu erkennen.

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

Es liegen keine Hinweise auf streng geschiitzte Arten sowie Arten der Roten Listen Deutschlands

GroBe Kreisstadt Firstenfeldbruck — Bebauungsplan Nr. P3 ,Zur Kaisersdule” — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
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und Bayerns vor. Diese Aussage stiitzt sich auf die lokalen naturschutzfachlichen Programme und
Plane (ABSP, Landschaftsplan), sowie die Anhérung der unteren Naturschutzbehdrde und der Na-
turschutzverbande im Rahmen der Behérdenbeteiligung gem. § 4(1) BauGB.

F 5 Zusammenfassende Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahms-
weise Zulassung des Vorhabens nach §43 Abs. 8 BNatSchG

7.1. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens durch eine Befreiung ist nicht erforderlich, da
durch das Vorhaben keine Verbotstatbestande geschaffen werden, bzw. der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen nicht verschlechtert wird.

8. Fazit

9. Durch das Roden der bestehenden, 1-reihigen Hecke werden voriibergehend Nistplétze der oben
genannten Vogelarten zerstort. Das Ausmal des Eingriffs kann minimiert werden, indem die Ro-
dung auRerhalb der Vegetations-, bzw. Fortpflanzungszeit durchgefihrt wird. Als Ausgleich fir
diesen Eingriff wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf der Ausgleichsfla-
cheA eine 3-reihige Hecke gepflanzt. Bis die neue Hecke die Funktion der derzeit bestehenden
Hecke tibernehmen kann, kdnnen die betroffenen Vogelarten auf Nistplatze in den umliegenden
Strukturen ausweichen.

Da sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert, liegt kein Verbots-
tatbestand geman §42 (1) 3 BNatSchG vor. Eine Befreiung ist demnach nicht erforderlich.

GroRe Kreisstadt Fiistenfeldbruck, Planungsbiiro Otto Kurz, den 15.07.2009
den 31.08.2009

i

gez.

~— z
Sepp Kellerer (Oberbiirgermeister) Dipl.Ing. Otto Kur/

Grofte Kreisstadt Furstenfeldbruck — Bebauungsplan Nr. P3 ,Zur Kaiserséule” — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
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Anlangen zur Begriindung

1. Eingriffsbilanzierung

2. Varianten:

3. Bestandskarte Griinordnung:

Blatt Nr. 37



BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT I Grolte Kreisstadt Fiirstenfeldbruck Bebauungsplan P 3 JZur Kaisersaule”

Begriindung
Anlage 1

1.

1.1.

Blatt Nr. 38
Eingriffsbilanzierung
Eingriffsbilanzierung
Uwe Schmidt
Biiro fur Orts- u. Landschafispla-
nung
Grunddaten Am Sandhiigel 4, 94526 Metten

Tel.: 0991 / 320 96 — 63, Fax -64

Kirchenstr. 54c, 81675 Miinchen
Bestand: Tel.: 089 /48 950 3-15, Fax-14

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans Puch P3 ,Zur
Kaiserséule* hat eine Flachengréfie von 9845 m2 Der Geltungsbereich bein-
haltet ein Ausgleichsfléache von 1415 m?, die nicht als Eingriff zu werten ist.
Die Eingriffsfliche hat damit eine Gréfte von 8430 m2.

Aufgrund unterschiedlicher Besitzverhaltnisse werden die Flachen Keller-
mann (Flurnummern 154 und 154/3, insgesamt 5030 m?) und die Flachen
der Freistaates (Restflachen im Geltungsbereich, 3400 m?) gesondert bilan-
ziert.

Der Ausgleich fiir die Flachen Kellermann ist extern (Flurnummer 2248/3,
Gemarkung Moorenweis) vorgesehen. Der Ausgleich fiir die Flachen des
Freistaates ist innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

Die Bestandsnutzung der Eingriffsfléche 1asst sich folgendermalien zuord-
nen:

Kellermann

Brachfléche Acker Griinland Hecke

B - 5030 m? 50% angerechnet
Freistaat

Brachflache Acker Grinland Hecke

800 m? 1900 m? 700 m? 50% angerechnet

Eine Baumhecke stellt beim Blick von Siiden einen ansprechenden Ortsrand
dar, hinter dem die bestehenden Hauser weitgehend verschwinden. Diese
Hecke wird im Zuge der geplanten ErschlieBung beseitigt.

Flache Eingriff 8.430 m?
Grundflachenzahl = 0,35

Gemadl Leitfaden kommt damit ein Versiegelungsgrad kleiner gleich
0,35 zur Anwendung.
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Anlage 1 Eingriffsbilanzierung

Ausgleichsermittlung nach Leitfaden des BayStMLU

1. Schritt: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Der Acker hat aufgrund seiner intensiven Nutzung und der vorhandenen St6-
rungen durch angrenzende Besiedlung und der Stralie nur geringe Bedeu-
tung fir den Naturhaushalt.

Dasselbe gilt fiir das Griinland. In Verbindung mit der Baumhecke und der
Brachflache jedoch stellt es ein wichtiges Element der landschaftlichen Ein-
bindung dar. Diese Ortsrandstruktur geht infolge des Bauvorhabens verloren.

Die Einstufung der Ackerflache rechtfertigt eine Einstufung den mittleren Be-
reich der Kategorie 1 (geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild)

Die Einstufung der Wiese, der Brache und der Baumhecke rechtfertigt eine
Einstufung in den unteren Bereich der Kategorie 2 (mittiere Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
- Durchgriinung des Baugebietes im 6ffentlichen und privaten Bereich
- Die neue Bebauung findet im Anschluss an bestehende Bebauung statt.

- Regelungen zur Minimierung der Versiegelung und zum Oberfldchenab-
fluss

Ausgleichsbedarf:
Fldche Kellermann

Griinland, Brache, Hecke 5030 m2x 0,50 = 2015 m?

Summe Kellermann 2015 m?

Fldche Freistaat

Acker: 1900 m2x 0,35 = 665 m?
Griinland, Brache, Hecke 1500 m? x 0,50 = 750 m?
Summe Freistaat 1415 m?
Summe 3430 m?

Der Wert wird Ausgleichsbedarf bezeichnet.

Der Ausgleichsbedarf ist eine theoretische GroRe, nicht gleichzusetzen
mit der erforderlichen Ausgleichsflache, weil der naturschutzfachliche Wert
der Ausgleichsflache von der Art der vorgesehenen Ausgleichsmalinahme
abhangt. Je nach AusgleichsmafRnahme sind hier Anerkennungsfaktoren
zwischen 0,3 und 3,0 anzusetzen.
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Begriindung Blatt Nr. 40
Anlage 1 Eingriffsbilanzierung

2. Schritt: Ermittlung der Ausgleichfliche und des Wertes der Aus-
gleichsmalRnahmen

Die Manahmen zur Durchgriinung des neuen Wohngebietes dienen ledig-
lich der Minimierung des Eingriffs. Dazu gehért auch der 5 m breite Streifen
stidlich der ErschlieRung mit seiner lockeren Baumbepflanzung.

Ausgleich fiir die Flachen Kellermann:

Die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen fiir die Eingriffe auf der Flache
Kellermann sind extern auf der Flurnummer 2248/3 in der Gemarkung Moo-
renweis vorgesehen. Der Bereich wird intensiv als Grinland genutzt. Auf ei-
ner Teilfliche herrschen feuchtere Standortbedingungen. Hier ist die Herstel-
lung sanfter Mulden und Seigen mit einer Tiefe von 30 cm bis 70 cm unter
Flur vorgesehen. Auf diese Weise sollen wasser- und feuchtegebundene
Tiere und Pflanzen in ihrer Entwicklung bevorzugt werden. Die Besiedlung
soll auf natiirlichem Wege erfolgen.

Anerkennungsfaktor fir die Schaffung feuchter Mulden: 2,0

Um den Bedarf von 2015 m? auszugleichen, ist bei einem Anerkennungsfak-
tor von 2,0 eine Flache von 1008 m? erforderlich.

Ausgleich fiir die Freistaatfliche:

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fiir die Eingriffe auf der Freistaat-
flache sind im Siiden des Geltungsbereichs vorgesehen. Eine bestehende
Ackerflache soll hier mit einer Hecke bepflanzt werden. Neben der ékologi-
schen Aufwertung der Flache dient die Malinahme auch der dérflichen Orts-
randeinbindung.

Anerkennungsfaktor fiir Hecke: 1,0 (untere Grenze der Faktorspanne zwi-
schen 1,0 und 2,0 gemaR Liste der Anerkennungsfaktoren der Regierung
von Niederbayern)

Um den Bedarf von 1415 m? auszugleichen, ist bei einem Anerkennungsfak-
tor von 1,0 eine Flache von 1415 m? erforderlich.

Auf einer Flache von 1415 m? ist deshalb vorgesehen:

° Anpflanzung von Strauchern im Pflanzraster 1,5 m x 1,5 m.
Pflanzqualitat: v. Str. 60 =100 cm.

Ergebnis:

Mit Durchfiihrung der obengenannten AusgleichsmaBnahmen auf der
Flurnummer 153 innerhalb des Geltungsbereiches und der Flurnummer
2248/3 Gemarkung Moorenweis ist der Eingriff ausgeglichen.
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STADT FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. "P 3", Zur Kaisersaule

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG gemiR § 10 (4) BauGB

BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT

Vorhabentrager: Stadt Furstenfeldbruck,
Hauptstr. 31, 82256 Firstenfeldbruck

Entwurfsverfasser: Planungsbiiro Otto Kurz,
Kirchenstr. 54c, 81675 Miinchen

Plandatum: 28.10.2008



Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. ,,P 3%, Zur Kaiserséule,
gemaB § 10 (4) BauGB:

Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemafR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung

durchgefiihrt. Dabei wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
folgendermafien bewertet und entsprechend bericksichtigt:

Schutzgut Untersuchungsgegenstand Untersuchungsprogramm
Menschen Larm Schalltechnische Untersuchungen der Fa.
(Wohnen) /Blendwirkung Greiner zu
>Sport- u. Freizeitgerdusche
>StralRenverkehrsgerdusche
>Lichttechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
Flugldrm Regionalplan
(Freiraum) Erholung Regionalplan

Landschaftsplan
Eigene Bestandsaufnahme

Tiere und Pflanzen

Flora (Lebensraume,
Biotopstrukturen, Arten,

Luftbilder
Biotopkartierung (nicht im Geltungsbereich)

Baumbestand) ]
Fauna (Arten) A'nfrage bei Landratsamt
Flachen- und eigene Felderhebungen
Vernetzungsanspriche
Boden Geologische und Geologische Karte
geomorphologische wiiay : .
grunderkundung mit Beurteilung der
Grundlagen, Bodenaufbau Versickerungsméglichkeit von
Natarliche Bodenfunktionen Oberflachenwasser
Versiegelung > Beurteilung der hydrologischen Situation
Altlasten > Bewertung der Hangwassersituation
durch Biiro Crystal Geotechnik GmbH / Dippold
und Gerold
Landschaftsplan
Wasser Oberirdische Gewasser Oberirdische Gewasser nicht vorhanden
(Oberflachen- Grundwasser Geologische Karte
gewasser/ Niederschlagswasser > Baugrunderkundung mit Beurteilung der
Grundwasser) Versickerungsmaéglichkeit von

Oberflachenwasser
> Beurteilung der hydrologischen Situation
> Bewertung der Hangwassersituation

durch Biiro Crystal Geotechnik GmbH und
Dippold und Gerold




Schutzgut Untersuchungsgegenstand Untersuchungsprogramm

Klima / Luft Klimatische Verhaltnisse Grundlage der Bewertung bilden Realnutzung
allgemein und Relief.
Lufthygiene

Thermische Verhéltnisse
Kaltluftbildung

Landschaft Sichtachsen eigene Erhebungen zur Nutzungs- und
Vegetationsstruktur und zum Relief

Natiirliche
Landschaftsstrukturen Landschaftsplan

Kulturhistorische Landschafts-
/Siedlungsstruktur

Kulturgiter Kulturdenkmaler Erfasst werden hierfiir die vom Bayer.
Sonstige Denkmaéler Landesamt fir Denkmalpflege gemeldeten
Boden- und Baudenkmaler.

Zwei bekannte Denkmalfl&achen im Nahbereich
(Inv.Nr. 178330148 u. 178330040)

Sonstige Sachgiter | Landwirtschaft Eigene Erhebungen zur Nutzungsstruktur

Forstwirtschaft nicht vorhanden

Zusammenfassend ist auszufiihren, dass sich das Planungsgebiet als landwirtschaftlich genutzte Flache
von geringer Bedeutung als Tier- und Pflanzenlebensraum présentiert. Die Lage am Ortsrand und ihre
Bedeutung fiir das Landschaftsbild rechtfertigt jedoch eine Einstufung als Flache von mittlerer
okologischer Bedeutung.

Vorbelastungen auf die biotischen und abiotischen Umweltbestandteile bestehen durch die angrenzende
StraRe , Zur Kaisersaule” sowie durch die angrenzende, bestehende Bebauung.

Die vorgesehene Ausweisung als WA verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die entsprechend den
naturschutzrechtlichen Vorgaben ausgeglichen werden missen. Hierfiir werden Ausgleichsflachen im
Geltungsbereich und in der Gemarkung Moorenweis ausgewiesen und durch entsprechende MalRnahmen
tkologisch aufgewertet. Die Berechnung des Ausgleichsumfangs erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden
zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen.

Auswirkungen auf Boden und Wasserabfluss werden mit Festsetzungen zur Flachenversiegelung und
Oberflachenwasserbehandlung minimiert. Den nicht zu vermeidenden Auswirkungen stehen
Ausgleichsmallnahmen gegenuber.

Die Planung hat Auswirkungen auf bestehende landwirtschaftliche Flachen, die im Bereich der Bebauung
entfalit, im Bereich der Ausgleichsflache extensiviert werden.

Tieren und Pflanzen stehen anstelle intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen extensiv genutzte
Bereiche mit Griinstrukturen und gréRerer Standortvielfalt auf allerdings kleinerer Flache gegeniber.




Aufgrund unterschiedlicher Besitzverhaltnisse werden die Flachen ,Kellermann® und die Fléchen des
Freistaates gesondert bilanziert. Der erforderliche Ausgleichsbedarf ,Kellermann® liegt bei 2015 m? und ist
extern (FI.Nr. 2248/3, Gemarkung Moorenweis) vorgesehen. Auf einer Teilflache mit feuchten
Standortbedingungen, der bisher intensiv als Grinland genutzten Flache, werden Mulden und Sengen
vorgesehen. Durch diese Schaffung feuchter Mulden, liegt der Annerkennungsfaktor bei 2,0, so dass der
Ausgleichsbedarf auf einer Flache von 1008 m? ausgeglichen werden kann. Der Ausgleichsbedarf der
Freistaat-Flachen liegt bei 1415 m?. Diese Ausgleichsmafnahmen sind im Stiden des Geltungsbereichs
vorgesehen. Fir die Heckpflanzung auf bestehender Ackerflache wird der Anerkennungsfaktor mit 1
angenommen, so dass hier eine Flache von 1415 m? erforderlich ist.

Die Vorgaben des Leitfadens und des BayNatSchG hinsichtlich Ausgleich und Ersatz werden erfillt.
Belange des Immissionsschutzes kénnen entsprechend den fachgesetzlichen Vorgaben durch
Festsetzungen zum passiven Schallschutz (Larmschutz des Militarflughafens / Verkehrslarm) und
Empfehlungen zum aktiven Schallschutz geregelt werden. Durch Hinweise wird die
Niederschlagswasserversickerung geordnet.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behdrden gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte fir den Bebauungsplan Nr. ,P 3“, Am Klosteranger, in der Zeit vom 25.11.2005
bis 27.12.2005. Vom 15.04.2008 bis 15.05.2008 folgte die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Aufgrund des erneuten Billigungsbeschlusses im Bau- und Planungsausschuss am 22.07.2008 fand gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB vom 09.09. — 23.09.2008 eine erneute Auslegung zu folgenden Punkten statt:

> VergréRerung der Baurdume auf 13,0 m (in der Tiefe)

> Erhoéhung der Firsthéhe um 0,55 m

> Erhéhung der Gebdudeldnge auf 12,0 m im WA2

> Festlegung der Dachneigung mit 32° (bei den Hauptgeb&uden)

Im Rahmen der erneuten 3. Auslegung wurde von Seiten des Landratsamtes empfohlen die SAP
(spezielle artenschutzrechtliche Priifung) die in dem Auslegungsexemplar enthalten ist, nochmal
auszulegen, da diese noch nie Bestandteil einer Auslegung gewesen ist. Daraufhin wurde gem. § 4a Abs.
3 BauGB vom 23.09. — 06.10.2008 die 4. Auslegung nur zur SAP durchgefihrt.

Anderungen aus dem Billigungsbeschluss vom 21.03.2007

Aufgrund der eingegangenen Anregungen und AufRerungen im Rahmen der 1. Auslegung wurden
folgende Anderungsvorschlége im Umwelt und Planungsausschuss am 21.03.2007 beschlossen:
- Darstellung des Baumbestandes
- Aufnahme eines Hinweises zur Dachbegriinung, Regenwassernutzung und Nutzung regenerativer
Energien
- Erganzung der textlichen Festsetzung ,Einfriedung’ um folgenden Punkt: Einfriedungen sind nur
mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zul&ssig. An den Grundstiicksgrenzen zum é&ffentlichen
StralRenraum sind ausschlieBlich Holzzaune mit Senkrechtlattung oder Metallzéune mit
senkrechten Staben zulassig. Die Pflanzung von Koniferenhecken ist in diesen Bereichen nicht
zulassig. Aufnahme eines Hinweises zur Dachbegriinung, Regenwassernutzung und Nutzung
regenerativer Energien
- Einheitliche Festsetzung der Pflanzgréf3en
- Anzupflanzende Baume I. Wuchsordnung: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm
- Anzupflanzende Baume Il. Wuchsordnung: Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm
- Gebdaudetypen



Anderung des Planzeichens zu Doppel- und Einzelh&usern in E = 2 WE oder D =2 WE
Anderung der Formulierung gasdurchlassig in luftdurchléssig.

Die Ausgleichsflache wird parallel zur ErschlieBungsstralie als Gehélzstreifen vorgesehen
Erganzung des Hinweises zum Léschwasserbedarf: Die Loschwasserversorgung bis 48 cbm /h
(Grundschutz) wird vom Zweckverband zur Wasserversorgung der Gruppe Landsberied bereit
gestellt. Dariiber hinaus ist die Loschwasserversorgung im Einzelbauvorhaben sicherzustellen.
(Léschwasserbedarf nach Tabelle Richtwerte fir den Léschwasserbedarf gema DVGW
Arbeitsblatt W 405)

Festsetzung des FuBweges zum Edignaweg nicht nur als Gehweg (G), sondern auch als Radweg
(R).

Dariiber hinaus wurde ein ergénzter Beschluss zu folgenden Punkten gefasst:

Erhéhung der Grundflache im WA2 von 96,24 gm auf 105 gm (bei Einfamilienhdusern) und im
WA1 von 160 gm auf 180 gm (bei Doppelhdusern)

Erhéhung der Hausbreiten bei den Einzelhdusern von 8,5 m auf 9,0 m

Erhéhung der Gebaudetiefen von 11 m auf 11,5 m bei Einzelh&usern und der Geb&udebreite von
16 m auf 18 m bei Doppelhausern

Festsetzung von Dachern mit einer Dachneigung von 23 — 32° (Steildachvariante wurde
ausgeschlossen)

Festsetzung der Firsthéhe im WA2 auf 539,25 m G.NN (Grundstiick Nr. 5 — 10, Einzelh&user) und
im WA1 auf 539,75 m GNN (Grundstiicke Nr. 1 — 4, Doppelhduser)

Anhebung des Gelandes um bis zu 50 cm (wurde spéater wieder auf bis zu 30 cm geéndert. Siehe
hierzu Pkt. Hohe der neuen ErschlieBungsstrale unter Punkt E)

Festsetzung Angleichung des Geléndes der Garten an das Stralenniveau sowie an das
bestehende Gelénde, entlang der nérdlich angrenzenden Grundstiicke.

Festsetzung gegen Verkehrslarm auf Parz. 10 (an den schallzugewandten Fassaden, passive
SchallschutzmaBnahmen sowie Beltftungseinrichtungen).

Die Ausgleichsflache fur die FI.Nr. 153 (Freistaat) wird stdlich des Griinstreifens angelegt.

Der Ausgleich fiir die Flachen Kellermann ist auf der FI.Nr. 2248/3 in der Gemarkung Moorenweis
vorgesehen.

Es ist nicht beabsichtigt, die Grundstiicke nordwestlich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (FI.Nr. 8, 13, 153/7, 153/8) tber die neue Strale und den Geh- und Radweg zu
erschliefen, weshalb an der nérdlichen Seite des Geh- und Radweges eine Festsetzung mir
Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* aufgenommen wird.

Schallschutzgutachten (Ing.Biiro Greiner v. 13.09.2006 /St.Nr. 20234/3, vgl. hierzu auch St.Nr. 207033 /5
v. 07.04.2008) hat eine entsprechende Anderung und Erganzung der Begriindung ergeben. Aktive
Schallschutzmafinahmen infolge Sportlarms sind nicht notwendig.

Anderungen aus dem erneuten Billigungsbeschluss vom 22.07.2008

VergréRerung der Baurdume auf 13,0 m (in der Tiefe)
Erhéhung der Firsthéhe um 0,55 m

Erhéhung der Gebaudelénge auf 12,0 m im WA2

Festlegung der Dachneigung mit 32° (bei den Hauptgebauden)

Anderungen aus dem Satzungsbeschluss v. 16.10 2008 (Planungs- und Bauausschuss)

Beschrankung einer Kniestockhéhe auf max. 30 cm (diese wird in der Stadtratssitzung vom
28.10.2008 noch ergénzt und prazisiert)

Festsetzung zur VermeidungsmaBnahme nach SAP, dass die Rodung der Feldhecke auerhalb
der Vegetationsperiode / Fortpflanzungszeit durchzufihren ist

Gartengeratehduser nur bis max. 9 gm auflerhalb der Baugrenzen zuléssig:



Anderungen aus dem Satzungsbeschluss v. 28.10 2008 (Stadtratssitzung)
- Beschrankung einer Kniestockhéhe auf max. 30 cm (Préazisierung der MelRpunkte zur
Kniestockhdhe)
- Ergénzung einer Festlegung der Erdgeschof3-Fullbodenoberkante (EFOK) auf max. 30 cm Uber
Straflenmitte

Folgende Stellungnahmen erforderten eine Anpassung bzw. Korrektur der Unterlagen des
Bebauungsplanes:

Im Rahmen der 2. Auslegung

> Stellungnahme Hr. Heinecke  (14.05.2008):

Der Anlieger weist auf Unstimmigkeiten zwischen Plan und Textteil hin.
=> Die Unterschiede wurden Uberarbeitet bzw. angepalit.

> Stellungnahme Fam. Kellermann  (12.05.2008):

- Wollen die Garage auf Parzelle 10 an die Ostgrenze des Baugrundstiicks verschieben
- Erhéhung der Firsthéhen fir das Doppelhaus auf den Parzellen 3 und 4 um 0,55m auf max. 540,30 4NN
- Erhéhung der Firsthéhen fur die Einzelhausbebauung auf den Parz. 5 und 10 um 0,60 m auf max.
539,85 UNN
= Eine Verschiebung der Garage auf Parz. 10 wird abgelehnt; eine Erhthung der Firsthohe im WA1
und WA2 um 0,55 m wurde beschlossen, ebenso die VergroRerung der Baurdume nach Stiden von
12,0 auf 13,0 m; die bisher mit 23° - 32° festgelegt Dachneigung wird auf 32° beschrénkt.

> Stellungnahme Fam. Nastoll  (12.05.2008):

Die Anlieger weisen auf Unstimmigkeiten zwischen Plan und Textteil hin. Wiinschen sich Vorgaben fiir

die Ausfihrung der nérdlichen Kiesmulde.

= Die Unterschiede wurden iiberarbeitet bzw. angepafit und erlautert. Festsetzungen zur Kiesmulde
wurden nicht getroffen.

> Stellungnahme Fam. Bregler  (13.05.2008):

Befuirchten Verschattung aufgrund der vorgesehenen Gebaudehéhen / angedachten Aufschittung.

Bedenken, dass nach Plan eine gréflere Aufschiittung zuldssig sein kénnte als nach textl.

Festsetzungen.

Vermessungsergebnisse, die durch eine Privatfirma durchgefuhrt wurden, werden nicht anerkannt.

Differenz zwischen Geb&udebreiten u. der Angabe der GR, Angaben zur Kiesmulde fehlen.

-> es handelt sich nicht um eine ortsvertragliche Bebauung, sondern um eine massive Bebauung

= Die Unterschiede wurden tberarbeitet bzw. angepafit und erliutert. Festsetzungen zur Kiesmulde
wurden nicht getroffen.

Im Rahmen der 3. Auslegung
> Stellungnahme Hr. Heinecke  (19.09.2008):

Nach seiner Meinung sind Hauser mit E+1+D méglich. Dies wirde eine Bevorzugung des Baugebietes
gegeniber anderen Pucher Baugebieten in Ortsrandlage bedeuten.
= Nach den Festsetzungen sind zwei Vollgeschosse méglich, keine Anderung des Bebauungsplans.



> Stellungnahme Hr. Bayreuther  (22.09.2008):

Als Mitglied der Vorstandschaft der Dorferneuerung halt Hr. Bayreuther die Erhéhung des Firstes unter
ortsgestalterischen Gesichtspunkten an dieser Ortsrandlage fir nicht vertretbar. Die gewiinschte
Abstufung wére seiner Meinung nach in der Ortsansicht kaum mehr erkennbar. Hat Bedenken wegen
der weiteren Entwicklung der anderen anstehenden Baugebiete in Puch.

= keine Anderung des Bebauungsplanes

> Stellungnahme Hr. u. Fr. Schulz  (29.09.2008):

Sprechen sich fir einen ortsumrandeten Abschluss in Puch von E+D mit 45° Dachneigung aus.
Erheben Einspruch gegen E+1+D
= keine Anderung des Bebauungsplanes

> Stellungnahme Fam. Nastoll  (22.09.2008):

Widersprechen der Erhéhung der Firsthéhe um 55 cm; fordern die Firsthohe wieder auf das Maft vom
15.04.2008 zu reduzieren: befiirchten eine Verschattung und eine geringe Abstandsflache zu den
nordlich angrenzenden Nachbarn; keine deutliche Abstufung gegeniiber der Bestandsbebauung bei
dieser Firsthéhe méglich ¢ negative Auswirkungen auf das Ortsbild,;

= keine Anderung des Bebauungsplanes

< Beiden vorgebrachten Birgereinwanden im Rahmen der 3. Auslegung handelt es sich um
Einwande, welche bereits in der Bau- und Planungsausschuss-Sitzung am 22.07.08 beraten
wurden.

Stellungnahme der Trager &ffentlicher Belange

> Stellungnahme Amt fiir landliche Entwicklung Oberbayern  (22.09.2008 und 24.09.2008):

Weisen darauf hin, dass durch die Firsterhdhung und die daraus resultierende Wandhéhe eine
abgestufte Bebauung zum Ortsrand nicht mehr erreicht werden kann.
= (vgl. Anregungen der Biirger aus der 3. Auslegung) keine Anderung des Bebauungsplanes

> Stellungnahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege  (22.04.2008):

Hinweis auf zwei Denkmalflachen

Erganzung unter Hinweis Pkt. D 1.2: Unweit des Bebauungsplanes befinden sich nach Angaben des

Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege Fundstellen mit der Nr,

7833/0040 (375 m nordéstlich der Kirche von Puch spéatbronzezeitlicher Brandopferplatz) und Nr.

7833/0148 (ca. 400 — 600 m siidéstlich der Kirche von Puch) Siedlungsspuren. Es sind demnach vor

Baubeginn archéologische Untersuchungen notwendig und die ErschlieBungsplanung entsprechend

zu erganzen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege sowie die Untere Denkmalschutzbehdrde

sind entsprechend zu beteiligen.

= Dieser Hinweis wurde im Textteil, D Anlagen zum Bebauungsplan (Hinweise durch Text) als Pkt. 1.2
erganzt

> Stellungnahme Bund Naturschutz e.V. (19.12.2005):

Baumbestand nicht dargestellt; Konflikt Gehélzbestand — ErschlieBungsstrae; Anregung zu einer
geschwungenen StraRenfiihrung; AusgleichsmaBnahmen sollte erkennbar sein; An der Strafle ,Zur
Kaisersaule* fehlt ein FuB- und Radweg; Durchlassigkeit fur Kleintiere bei Z&dunen; extensive
Dachbegriinung wird angeregt; Regenwassernutzung wird angeregt; Hinweis auf umweltfreundliche
Energien.



= Der Baumbestand wurde in der Anlage 3 der Begriindung dargestellt; die Ausgleichsflachen wurden
mit dem Billigungsbeschluss parallel zur Erschliefungsstrale dargestellt bzw. ein externer Ausgleich
in der Gemarkung Moorenweis beschrieben; eine dorfgeméfie ErschlieBung passt sich den
Gelandeverhaltnissen an -> keine geschwungene Stralenfihrung; Der Ful®- und Radweg befindet
sich auRerhalb des Planungsgebietes; fir die Kleintierwanderung / Dachbegriinung
/Regenwassernutzung / Umweltfreundliche Energien wurde entsprechende Erganzungen
vorgenommen. (vgl. Anderungen aus dem Billigungsbeschluss)

Stellungnahme Dt. Telekom (29.11.2005 und 08.05.2008):

Sprechen sich gegen eine unterirdische Verlegung der Telekommunikationslinie aus.
= Diese Festsetzung wurde im Exemplar der 2. Auslegung herausgenommen.

Bitten um friihe Einbindung

Stellungnahme Freistaat Bayern — Landesamt fiir Finanzen (23.12.2005):

Bitte um Prézisierung der Festsetzungen zum Immissionsschutz, dass bei dem derzeitigen La&rmpegel

neben den vorgesehenen Garagen aktuell keine zusatzlichen aktiven La&rmschutzmalinahmen

erforderlich sind.

= Momentan sind keine zusétzlichen Larmschutzmafnahmen erforderlich. Beibehaltung der Fldchen
zur optionalen Einrichtung von aktiven Larmschutzmafinahmen und der Ausrichtung der Garagen fur
evtl. spater notwendige LarmschutzmalBnahmen gegen Sportlarm.

Stellungnahme IHK fur Minchen u. Oberbayern (08.12.2005 und 14.05.2008):

Weisen auf unterschiedliche Angaben zwischen Pkt. 1.8 der Festsetzungen durch Planzeichen und 7.1
der textlichen Festsetzungen (Wuchsordnung | und I, Stammumfang) hin.
= Die Angaben wurden zum Billigungsbeschluss entsprechend geandert.

Die zweite Stellungnahme beinhaltete keine Bedenken oder Anregungen.

Stellungnahme Kreisheimatpfleger. (13.12.2005):

Aus heimatpflegerischer Sicht wird die flache Dachneigung hingenommen, da der nérdlich
anschlieRende Baubestand ebenfalls eine flache Dachneigung aufweist.
= Keine Anpassung erforderlich

Landratsamt FFB (29.12.2005, 02.01.2006, 07.05.2008 u. 22.09.2008):

>Ortsplanung: Kritik, dass der kiinftige Ortsrand mit einer Strale endet und dass es sich bei den
notwendig werdenden Larmschutzmanahmen eher um ungiinstige Bauflachen handelt. Stauraum vor
Garage sollte geringer ausfallen, damit auf der Stidseite der Hauser ein ein gréRerer Abstand
zwischen Bauraum und Garage ermdéglicht werden kann.

> ErschlieRung: es wird auf die EAE und auf den Unterschied zwischen der PlanstralRe (Zeichnung)
von 5,5 m und in der Begriindung von 4,5 m hingewiesen

>Qkologisches und flachensparendes Bauen: Grundstiicksbreite und Stellung der Gebaude wurden
angesprochen

>Maf der baulichen Entwicklung: Anregung zur Uberpriifung, ob der Grundflache durch die
erforderliche Anrechnung der Garagen, Stellplatze und Zufahrten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
ausreichend ist.

>B Verfahren: Punkte Genehmigung und Inkrafttreten sind entsprechend abzuéndern, da der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet ist.

>C Festsetzung durch Planzeichen: Anregung klarzustellen, dass sich die max. zul&ssige Anzahl der
Wohnungen auf die Doppelhaushélfte bezieht. Die Dachneigung mit 22°-26° entspricht nach
Auffassung des Landratsamtes nicht der traditionellen und ortstypischen Bauweise. Einheitliche
Festsetzung der DN fiir Hauptbaukérper und Garagen. Planzeichen ,SD 22°-26° sowie die



Wandhéhe = 6,3 m" sind nicht in der Planzeichnung enthalten. Die Festsetzung 6ffentliche oder
private Verkehrsflache ist nicht moglich.

>D Festsetzungen durch Text: Festsetzung des unteren Bezugspunktes der Wandhéhe entweder ab
natiirlichem oder geplantem Geldnde; Formulierung ,au3erhalb der Baugrenzen" widerspricht der
Festsetzung B 1.5 (Flachen fiir Garagen und Stellplatze). Festsetzung 4.2 scheint widerspriichlich, da
die Festsetzung Bezug nimmt auf die im Plan dargesteliten ,Flachen fir die Einrichtung zum
Schallschutz® und die Garagen nicht dessen Bestandteil sind, sondern aus eigenen
Garagenbauflachen bestehen. Die Festsetzung ,Doppelh&duser gelten als gestalterische Einheit” ist zu
unbestimmt. Die Festsetzung 5.2 sollte eindeutiger formuliert werden, momentan ist nicht sicher, ob far
die beiden westlichen Baufenster (wenn Einzelhduser gebaut werden) auch eine Gebaudebreite von
10 m beabsichtigt ist.

>Begriindung: Unter 1.1.1 sollte die Formulierung WA in W geéndert werden (Flachennutzungsplan)
> Umweltbericht: Hinweis, dass unter dem Punkt 2.1 steht, dass der Landschaftplan Gberpriift werden
solite

> Sonstiges: Bauraume sollten vermafit werden; die Ausgleichsermittlung ist tiblicherweise Teil der
Begriindung; Planteile haben ein unterschiedliches Datum; Fehler in der Praambel

Unterschiedliche Angaben zur StraBenbreite im Plan- bzw. im Textteil (vom Strallenverkehrsamt)
(Untere Naturschutzbehérde) Larmschutzmafnahmen am Ortsrand sollen durch entsprechende
Festsetzungen eingegriint werden; einheitliche Festsetzung der Pflanzgréfie; Stellplatze auf die
nordliche Stralenseite; unvollstéandige Anlage 1 zum Umweltbericht.

(Untere Immissionsschutzbehérde) Empfehlung die Festsetzung zu passiven SchallschutzmaRnahmen
zu konkretisieren und den Hinweis (bewertetes Gesamtschalldamm-MaR) aufzunehmen
(Abfallwirtschaftsbetrieb) verweist auf die EAE

ST (07.05.2008)

>Festsetzungen: Das Verkehrsbegleitgriin in die griine Straenbegrenzungslinie miteinbeziehen,;

Zu B 1 2: Hier wurde der Gesetzestext des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht vollstéandig
wiedergegeben. Frage, ob hier eine abweichende Bestimmung getroffen werden soll? Empfehlung die
Héhe auf die Oberkante des natiirlichen Geléndes zu beziehen oder die Héhenbezugspunkte
einzutragen; Wandhéhe ist bei der Planzeichen erldutert, im Plan aber nicht vorhanden.; FH, SD, HG,
NG sind nur in der Nutzungsschablone angegeben, aber nicht mehr erldutert; Die bisher unter
.Bauweise" enthaltenen Einzel- und Doppelh&duser sind entfallen. Dort sind die bisher unter
,Uberbaubaure Grundstiicksflachen" enthaltenen Planzeichen; Die Anordnung zur Einhaltung der
Planzeichen betrifft jetzt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO und erfolgt nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBQO; In der Begriindung sollten die stadtebaulichen Griinde fiir die zeitlich abgestufte Zulassung
der Nutzung dargelegt werden; Empfehlung Mindestverhéaltnis von Lange und Breite anzugeben; Es
geniigt die Angabe der Gesamtléange bei DHH, da >9,0 m je DHH bei einer Gesamtlénge von 18,0 m
unverstandlich ist; Aktualisierung der Angaben zur Anpassung der 53. FNP Anderung im
Parallelverfahren; In der Satzungspraambel ist der Art. 81 der Bayer. Bauordnung - i.d.F. der Bek. v.
14.08.2007 (GVBI.S:588) zu zitieren; Verfahrenshinweise wieder anfigen mit entsprechender
Anderung.

>Naturschutz und Landschaftspflege: Die Festsetzung der Ausgleichsflache widersprechen sich (Pkt. 6
und 7)

>Artenschutzrechtliche Prifung: Der Umweltbereicht ist um die spezielle artenschutzrechtliche Priifung
Zu erganzen,

>Immissionsschutz: Unter den Voraussetzungen, dass die Spieldauer 4 Stunden nicht Uberschreitet,
kann dem Fazit, dass auf aktive Schallschutzmafnehmen verzichtet werden kann, gefolgt werden.
Dies bedeutet jedoch auch, dass wenn die Wohnhauser ohne aktive Schallschutzmallnahmen errichtet
werden, der Spielbetrieb sonntags iiber 4 Stunden hinaus nicht méglich ist.

= Entsprechende Anderungen / Ergénzungen sind bereits zum Billigungsbeschluss vorgenommen
worden,;
zu Pkt Festsetzungen: zu B 1 2 : es soll keine abweichende Bestimmung getroffen werden, der
entsprechende Satz entfallt.
Erganzung der Ausfahrungen der Begrindung unter dem Punkt 1.6 Doppelh&user / Einzelh&user
zeitlich abgestufte Zulassung der Nutzung: Ergénzung des Punktes 6 a in den textlichen
Festsetzungen



Zu Pkt. Natur- und Landschaftspflege: als AusgleichsmaRnahme auf der Ausgleichsflache A,
Formulierung der Festsetzung wie folgt: Anpflanzen einer 3-reihigen Feldhecke (Pflanzqualitat wie
bereits festgesetzt) mit 10% Anteil an Baumen 2. Ordnung. Die Pflanzung erfolgt im
Dreiecksverband. Der Pflanzabstand betragt 1,5 m; (dadurch wurden die Angaben unter Nr. 6 zur
Flache A vollstédndig ersetzt; die griine Schraffur konnte entfallen)

zu Pkt. Artenschutzrechtliche Priifung: Die artenschutzrechtlichen Belange wurden inzwischen in
Ricksprache mit dem Landratsamt Gberprift und in der Begriindung erganzt.

Zu Pkt. Immissionsschutz: Passive Schallschutzmafinahme wurde als textliche Festsetzung fiir
Parzelle Nr, 10 notwendig; Festsetzungen beziiglich Sportlarm werden nicht vorgesehen.

daraus ergaben sich die Erganzung bei den Festsetzungen zu den Schallschutzmafinahmen und
redaktionelle Anderungen im Bereich der Begriindung

ST (22.09.2008)

Von Seiten des Landratsamtes werden zu den im Verfahren befindlichen Planteilen keine Anregungen
mehr vorgebracht; Folgende Hinweise werden vorgebracht:

> Dass die teils redaktionellen Anregungen vom 07.05.2008 zu den Festsetzungen (iberwiegend nicht
beriicksichtigt wurden, fehlende Verfahrenshinweise

> Zu der Festsetzung B 1 2./ C 1.2.: Unklarheit, da unter B 1 2. (Legende) der § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO noch enthalten ist

> Bei B 1 9. Musste die Verweisung auf Text C 7.2. berichtigt werden

> Unter B 1 2 ist die Firsthéhe fiir WA 1 und 2 konkret festgesetzt. Nach der Uberschrift ,Héhe
baulicher Anlagen” ist eine davon abweichende FH nagegeben.

> Naturschutz und Landschaftspflege: es gibt keine Bedenken gegen den Bebauungsplan wenn die in
5.1. genannte MaRnahme der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte als Festsetzung in den Bebauungsplan eingeht.

= Die vorgeschlagenen, teils redaktionellen Anderungen vom 07.05.08 wurden gem. Beschluss vom
22.07.08 beriicksichtigt, die Verfahrenshinweise werden in der Endfassung redaktionell erganzt.

= Herausnahme § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO - die fehlende entsprechende Herausnahme in der
Legende unter B 1 2. wird redaktionell berichtigt.

= Bei der Angabe der Firsthéhe in der Uberschrift handelt es sich um ein Beispiel; wird redaktionell an
eine der am 22.07.08 geanderten zuléssigen Firsthhen angepasst.

= Die unter 5.1. der SAP genannte Vermeidungsmafnahme entspricht zwar dem BayNatschG, wird
aber zur Sicherheit redaktionell unter C 10.(Textteil) als Festsetzung ergénzt.

Stellungnahme Regierung von Oberbayern, Héhere Landesplanung. (19.12.2005 u. 17.04,2008):

Das geplante Wohngebiet wird als Abrundung gewertet. Planung steht den Erfordernissen der
Raumordnung daher nicht entgegen.
Mit Schreiben v. 17.04.08 wird von Seiten der Héheren Landesplanung darauf hingewiesen, dass auf
allen Ebenen und Sektoren ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie, ebenso ein effizienter
Einsatz von Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologie anzustreben ist (LEP 3.1.3 (G)), ebenso
die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien (LEP BV 3.6 (G)). Es sollte tiberpriift
werden, ob fur die neu zu erstellenden Bauwerke eine Teilversorgung aus regenerativen
Energiequellen bzw. die dafir notwendigen vorbereitenden Maftnahmen nicht nur empfohlen sondern
auch festgesetzt werden kénnen bzw. die Gewinnung regenerativer Energien in das Gesamtprojekt
eingearbeitet werden kann.
= In der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 22.07.2008 wurde hierzu beschlossen, dass
keine Anderung des Bebauungsplanes notwendig ist.



> Stellungnahme Wehrbereichsverwaltung Sid. (14.12.2005 u. 25.04.2008):

Es bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen. Hinweis, dass sich das Plangebiet im
Bauschutzbereich des Flugplatzes Furstenfeldbruck nach § 12 Abs. 3 Ziff. 1a Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) befindet.

= Entsprechende Hinweise sind schon vorhanden.

> Stellungnahme Zweckverband zur Wasserversorgung, Gruppe Landsberied. (02.12.2005, 27.12.2005
u. 09.05.2008):

In der ersten Stellungnahme &uRerte sich der Zweckverband dahingehend, dass er sich zur
Léschwassermenge erst nach Uberpriifung des Versorgungsnetzes duern kann. In der ST v.
27.12.05 wurde darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung des Baugebietes nur Uber
Erschlielungsvertrage mit den entsprechenden Grundstiickseigentimern geregelt werden kann.

ST 09.05.2008

Der Zweckverband kann dem Bebauungsplan in der Form nicht zustimmen, da das Baugebiet mit
einer vorhandenen Versorgungsleitung DIN 125 erschlossen ist. Diese Leitung allerdings im Bereich
der FI.Nr. 154 und 154/3 unter der geplanten Stralen- und Grundstiicksgrenze verlauft. Fur
Reparaturen muss diese Versorgungsleitung mind. 1,5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze haben. Dies
bedeutet, dass die Leitung neu verlegt werden muss. Die Kosten sind dem Zweckverband zu erstatten.
= In der Sitzung des Stadtrates am 28.10.2008 wurde die Stellungnahme zur Kenntnis genommen.

> Seitens der Verwaltung werden folgende Anderungen vorgeschlagen und beschlossen:
> Aufnahme, dass aus stadtebaulichen Griinden Gartengeratehauser nur bis zu einer Gré3e von max.
9 gm auRerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.
Eine entsprechende Festsetzung wurde aufgenommen, die Begriindung ergénzt.
> Unter Pkt. C 9.5. wird der erste Anstrich (drtliche Satzungen Garagen und Stellplatzsatzung) wie folgt
erganzt: sofern der Bebauungsplan nichts anderes regelt.

Ergénzend wurde in der Stadtratssitzung vom 28.10.2008, nach vorheriger Beteiligung der betroffenen
Grundstiickseigentiimer, noch folgender Beschluss gefasst:
Begrenzung der Kniestockhohe (von Oberkante RohfuBboden bis zum Schnittpunkt, wo die Unterkante
des Sparrens mit der verlangerten AufRenwand zusammentrifft) auf 30 cm und
Festlegung der ErdgeschoR-FulRbodenoberkante (EFOK) auf max. 30 cm iiber StraBenmitte
= Diese beiden Punkte wurden im Textteil ergénzt und durch eine Schemazeichnung zur
Kniestockh&he (im Textteil) erlautert.

Die dariiber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes iiberein. Sie wurden vom Stadtrat zur Kenntnis genommen. Die vorgebrachten

Bedenken konnten verfahrensgerecht ausgerdumt werden.




Abwéagung mit anderweitigen Planungsméglichkeiten:

Im Rahmen der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung Puch (DE Puch) wurden u.a. auf Grundlage
stadtebaulicher Analysen die baulichen Entwicklungsméglichkeiten fur Puch untersucht. Hierbei wurden
alle relevanten innerdrtlichen Freiflichen und Ortsanschlussbereiche betrachtet. Im Ergebnis ergaben sich
neben drei kleineren Umstrukturierungs- bzw. Ergénzungsbereichen die Ortsanschlussbereiche Puch
Nord (P 2/2), Puch Sid (P 7), der Bereich nérdlich vom Sportplatz (P 3) und der Bereich Am Klosteranger
(P8). In diesen Prozess wurden die betroffenen Eigentiimer beteiligt und eingebunden.

Diesem vorlaufigen Dorferneuerungsplan (Stand 04.11.2002) wurde am 24.06.2003 im Stadtrat
zugestimmt. Die Verwaltung erhielt den Auftrag diesen zusammen mit der Manahmenliste an die
Direktion fiir ldndliche Entwicklung zu schicken um eine Entscheidung auf Durchfithrung der
Dorferneuerung Puch herbeizufithren. Die Anordnung der Dorferneuerung erfolgte mit Datum 11.04.2005.

Zwischenzeitlich kamen die Eigentimer der oben genannten Gebiete auf die Stadt zu mit dem Wunsch
der baulichen Entwicklung. Die Stadt untersuchte mit Hilfe des Architekten Herrn Kurz, welcher bereits bei
der Ausarbeitung des Dorferneuerungsplanes tatig war und in Folge die Bearbeitung der FNP
Anderungen und Bebauungspléne (fiir diese Teilbereiche in Puch) iibernommen hat, die gleichzeitige
Entwicklung der Baugebiete und lhre Folgen. Wie sich herausstellte wiirde eine Entwicklung aller 4
Bereiche zur gleichen Zeit zu einer starken Erhdhung der Bevélkerung und des Flachenverbrauchs
fuhren. Aufgrund dieser Erkenntnis fand im Mérz 2004 mit der Regierung von Oberbayemn ein Gespréch
statt. Die Regierung war mit einer Entwicklung in den Bereichen einverstanden, allerdings als Entwickiung
des Ortes fiir die nachsten 15 Jahre.

Aufgrund dieses Gespraches wurde im Umwelt- und Planungsausschuss am 16.06.2004 beschlossen
dass es sich bei der Realisierung der Baugebiete um eine stufenweise Entwicklung tber einen l&ngeren
Zeitraum von 15 — 20 Jahren handeln sollte. Dariiberhinaus wurde beschlossen, dass sich jedes
Baugebiet jeweils in einem ersten Abschnitt, vorausgesetzt die rechtlichen und technischen
Voraussetzungen sind erbracht, entwickeln diirfte.

In der Folge fanden mit den Eigentimern Gesprache statt. Der Bereich des Bebauungsplanes P2/2 wurde
aufgrund der Hochwasserproblematik bis heute nicht weitergefiithrt. Beim Bebauungsplan P3 gibt es eine
Regelung in Form eines stadtebaulichen Vertrages, in welchem u.a. die zeitliche Entwicklung enthalten
ist. Im Bereich des Bebauungsplanes P7 wurde das Gebiet in 3 Bauabschnitte eingeteilt. Fiir den 1.
Bauabschnitt wurde ein Bebauungsplan aufgestellt. Die FNP Anderung hierzu bezieht sich auf den
gesamten Bereich.

Beim Bebauungsplan P3 ,Zur Kaisersaule” handelt es sich um eine einzeilige Ortsranderweiterung
Richtung Siiden. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans fand eine intensive und differenzierte
Auseinandersetzung der Frage der Ortsrandbebauung und der Frage der Konfliktidsung Wohnbebauung
und dem sidlich angrenzendem Sportgelande statt. Fir die Gestaltung des Ortsrandes war ein
wesentlicher Punkt eine abgestufte und zum Ortsrand hin offene Bebauung zu erreichen, bzgl. des sudlich
angrenzenden Sportgelédndes wurde die bestehende Nutzungssituation am Sportgelénde und deren
Entwicklungsméglichkeit unter Einschaltung von Fachgutachten detailliert untersucht um hier den
Bebauungsplan méglichst konfliktfrei zu gestalten.

Planfertiger Stadt Furstenfeldbruck
Minchen, den 1/5.07.2009 Firstenfeldbruck, den 31.08.2009

..................................................... (2 = S,

Sepp Kellerer
(Oberbiirgermeister)

Dipl. Ing. Otto Kurz



Verfahrensvermerke: Bebauungsplan Nr. P3

1. Der Stadtrat hat am 27.09.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. P3 ,Zur Kaisersaule®
beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Fur den Bebauungsplan Nr. P3 ,Zur Kaisersaule® i.d.F. vom 27.09.2005 erfolgte in der Zeit vom
25.11. - 27.12.2005 die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behorden /sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

In der Zeit vom 15.04. 15.05.2008 wurde die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Beteiligung der Behorden /sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefthrt.

Aufgrund des erneuten Billigungsbeschlusses im Bau- und Planungsausschuss am 22.07.2008
fand gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 09.09. — 23.09.2008 eine erneute Auslegung zu folgenden
Punkten statt.

1) VergréRerung der Baurdume auf 13,0 m (in der Tiefe)

2) Erhéhung der Firsthéhe um 0,55 m

3) Erhéhung der Gebaudelange auf 12,0 m im WA2

4) Festlegung der Dachneigung mit 32° (bei den Hauptgeb&uden)

Im Rahmen der erneuten 3. Auslegung wurde von Seiten des Landratsamtes empfohlen die SAP
(spezielle artenschutzrechtliche Prufung) die in dem Auslegungsexemplar enthalten ist nochmal
auszulegen, da diese noch nie Bestandteil einer Auslegung gewesen ist. Daraufhin wurde gem. §
4a Abs. 3 BauGB vom 23.09. — 06.10.2008 die 4. Auslegung nur zur SAP durchgefuhrt.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.10.2008 wurde vom Stadtrat
am 28.10.2008 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortsibliche Bekanntmachung tber den Satzungsheschluss zum Bebauungsplan erfolgte am
02.09.2009; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan vom 28.10.2008 in Kraft (§ 10 BauGB).

Furstenfeldbruck, 02.09.2009

gez.
Sepp Kellerer
Oberblirgermeister

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

Furstenfeldbruck, den 11.09.2009

Im Auftrag _
i)
LM

Kuhnel




