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Praambel}

A Prdambel

Die Stadt Firstenfeldbruck

erléasst aufgrund

1. §§ 1-4 sowie 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
2. Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
3. Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO}

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen
qualifizierten Bebauungsplan

Puch ,,P 7, Teilbereich I

als Satzung.

Bestandteile der Satzung sind:

1. Der vom Pianungsbiiro Otto Kurz gefertigte Bebauungsplanes mit integ-
riertem Griinordnungsplan {Biiro Uwe Schmidt)
Textliche Festsetzungen: in der Fassung vom 23.10.2007

2. Planteil in der Fassung vomn 23.10.2007 .

Der Satzung beigefilgt (aber nicht Bestandteil) ist:
« Die Begriindung in der Fassung vom 23.10.2007 .
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Planeinlage

B FeStsetzungen durch Plan

siehe beiliegenden Planteil
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Textliche Festsetzungen
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1.1.

1.2

WA
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Planfassung 23.10.2007 Blatt Nr. 3

Festsetzungen durch Text

Vorbemerkung:

In den textlichen Festsetzungen sind MaB- und Grofenangabe enthatten,
die teilweise bereits im Planteil angegeben sind. Sollten die Angaben zwi-
schen Planteil und Texiteil, in dieser Planfassung oder durch spétere Ande-
rungen, versehentlich unterschiedlich sein, gelten immer die Angaben im
Planteil.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaBi § 4 BauNVO

Im Gebiet liegt eine Gemeinbedarfsfliche mit folgender Zweckbestim-
mung:
Dorfplatz / Steliplatzfidche

MaB der baulichen Nutzung

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

Die zulassige Grundfliche darf durch die Grundfiéchen derin § 19 Abs. 4
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Bauweise

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

Abstandsflachen

Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO wird angeordnet.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird mit der Wandhohe an der Traufseite
(Ecke Giebelseite) festgesetzt. Dabei sind:

Unterer Bezugspunkt => Oberkante natirliches oder geplantes Gelande

Oberer Bezugspunkt =>  Schnittkante der Vorderkante AuBRenwand mit
der Dachhaut {gem. BayBO).

Kniestock: unterer Bezugspunkt: OK Rohdecke (liber EG)

Oberer Bezugspunki: Schnittkante der Vorder-
kante AuRenwand mit der Dachhaut (gem. Bay-
BO).
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Textteil

Textliche Festsetzungen

51.

5.2.

5.3.

6.1.

WH<4,15m
FH <9,25m

Planfassung 23.10.2007 Blatt Nr. 4

Hauptgebdude, Geb&dudetyp E+D

Die max. zulassige Wandhoéhe betrdgt 4,15 m.
Die max. zul. Firsthohe betrigt beim Hauptgebdude 8,25 m.
Die max. zul#ssige Kniestockhthe wird mit 0,80 m festgesetzt.

Die dargestellten Systemschnitte sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Neben- und Garagengebidude

Die Hohe der Garagen- und Nebengebiude wird mit einer max. zuléssigen
Wandhdhe (an der Traufseite) von 3,00 m festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Garagen
sind nur innerhalb der im Bebauungsplan hierflir festgesetzten Flachen zu-
ldssig.

Stellplatze

Offene Stellpldtze sind auch auerhalb der Baugrenzen mdglich, missen
aber dem StraRenraum zugewandt sein und dirfen nicht mehr als 10 m Ab-
stand zur StraBenkante aufweisen.

Nebenanlagen nach §14 BauNVO

{Gartenh&uschen etc.)

Gartenhsuschen und andere genehmigungsfreie Nebenanlagen nach §14
BaulNVO dirfen eine iiberbaute Fliche von 8 m? nicht liberschreiten.

Je Grundstiick ist nur 1 entsprechende Anlage zutéssig.

Die Gesamthéhe der baulichen Anlage darf 2,50 m nicht Gberschreiten.

Immissionsschutz

Passive SchallschutzmaBnahmen

Innerhalb der Teilzone Ca der Larmschutzzone C des militérischen Flug-
platzes Fiirstenfeldbruck, miissen die Bauteile, die Aufenthaltsrédume nach
aufien abschiiefen, ein bewerteies Gesamtschallddmm-Malk von mind. 35
dB aufweisen. Fenster miissen mindestens den Anforderungen der Schall-
schutzklasse 3 (gem. VDI-Richtlinie 271€) entsprechen.

Hinweis: Es diirfen auch Fenster einer niedrigeren Schallschuizkiasse ein-
gebaut werden, wenn dadurch das bewertete Gesamtschallddmm-MaB fir
alle Aufienbauteile zusammen nicht unterschritten wird; hierfir ist ein rech-
nerischer Nachweis zu erbringen.

Brandschutz

Feuerbestindige oder feuernemmende Umfassung sowie harte Bedachung
(DIN 4102) werden als Bauart festgesetzt.
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8. Festsetzungen gestalterischer Art

3.1. Baukdrper

Die Baukérper sind in rechteckiger Form auszufihren.
Doppelhduser 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

8.2. Gebdudebreite
Die maximale Geb#udebreite (Giebelseite) betrdgt 10,0 m;
nur bei den Parz. 4 und 5 ist eine max. Gebdudebreite von 10,5 m zuldssig
Der First muss iiber die 1angere Seite des Hauptbaukdrpers verlaufen.

8.3. Dachformen
Hauptgebiude sind mit symmetrischem Satteldach und beidseitig gleicher
Dachneigung auszufiihren. (vgl. ,Geb&udetyp” im Plantei])

Dachneigung Hauptgebéude: E+D -Typ 45°
Abweichungstoleranz
nach unten und oben um jeweils 2°

Dachneigung iiber Garagen: zuldssig DN 24- 30°.

8.4. Dachgauben

Zwerchgiebel und Dachgauben sind zuldssig.

Zwerchgiebel sind biindig aus der Hauptfassade zu entwickeln.
Ansonsten gilt die Dachgaubensatzung

der Stadt Fiirstenfeldbruck (DachgS)

8.5. Wintergdrten

Wintergarten sind als eingeschossige, rechteckige Anbauten zuldssig.

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

8.6. Ortliche Satzungen

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungspianes gelten die jeweils gilti-
gen Fassung der Satzungen der Stadt Firstenfeldbruck

= Satzung iiber die Erstellung von Garagen und Stellpldtzen (GaStsS)
= Satzung zur Gestaltung von Dachgauben (DachgS)
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung
9.1. Gehdlzverwendung

Auswah! gemdl ,Empfehlungen zur Griinordnung”

Pkt. DAnlage 2
9.1.1. Anzupflanzende Baume 1. Wuchsordnung:

Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm;

9.1.2. Anzupflanzende Baume [l. Wuchsordnung:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm;

9.1.3. Anzupflanzende Baume Ill. Wuchsordnung:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm;

9.14. Anzupflanzende Heister:
Heister 250 — 300 cm, 2 x verpflanzt;

9.1.5. Anzupflanzende Strucher:
Pfianzqualitat 100 — 150 cm, 2 x verpflanzt;

9.2. Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 250 m* Grundstiicksflé-
che mindestens 1 Baum der Il. oder lil. Wuchsordnung bzw. ein Obstbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Davon ist mindestens ein Baum pro Grundstiick straBenseitig zu pflanzen.
Festgesetzte Baumstandorte sind hierbei anzurechnen.

9.3. Abweichungsmadglichkeit bei den festgelegten Pflanzstandorten

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen der Grinordnung in der Lage
und Fliche geringfiigig abgewichen werden, soweit die Abweichung der in
der Begriindung dargestellten planerischen Absicht nicht widerspricht

> Baume 1. Wuchsordnung, Abweichung bis 2,0 m
¥ Heister, Abweichung bis 5,0 m
» Obsthaumwiesen, Abweichung bis 10,0 m

9.4, Einfriedungen
Einfriedungen sind nur mit einer Bodenireiheit von min. 10 cm Zulassig.

Die Einfriedungen an den zum &ffentlichen StraBenraum zugewandten
Grundstiicksgrenzen sind nur als Holzzaun mit senkrechten, naturbelasse-
nen Latten in einer Héhe von 0,80 bis 1,10 m zul&ssig.

Die Einfriedung zum Ortsrand hin (im Osten der Parzellen 11 bis 15, im
Norden der Parzeilen 1 bis 4) ist nur als Hoizzaun mit senkrechien, naturbe-
lassenen Latten oder als verzinkter Stahlzaun mit senkrechten Stében in ei-
ner Hihe von 0,90 bis 1,20 m zul#ssig.

Die Pffanzung von Koniferenhecken ist in diesen Bereichen nicht zuléssig.
Die Verwendung von Betonformsteinen ist unzuléssig.
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9.5.

9.6.

9.7.

Planfassung 23.10.2007 Blatt Nr. 7

Flichen fiir Zufahrien, Nebenanlagen und offene Stellplatze

Diese Fléchen sind dauerhaft luft- und wasserdurchisissig auszubiiden (z.B.
Schotterrasen, wassergebundener Belag, Rasengitter oder -fugenpflaster),
sofern nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfordern. Bei
Verwendung von Pflaster muss der Fugenanteil im Verhéltnis zur Pflaster-
fliche mind. 15 % betragen. Diese Flachen sind so zu gestalten, dass nicht
versickerndes Oberflachenwasser in die Pflanzstreifen abiduft.

Obetflichenentwésserung

Auf privaten und tffentlichen Flichen ist Sorge zu tragen, dass Regenwas-
ser nicht schneller abléuft als vor der Bebauung. Nicht schadlich verunrei-
nig-tes Niederschlagswasser von Dach - und sonstigen Oberfiichen ist
durch geeignete MaRnahmen und soweit vom natlrlichen Untergrund her
mdglich, zu versickern, zu puffern bzw. im Abfluss zu verzégern. Als Puffe-
rung gelten Dachbegriinungen, der Bau von Zisternen, (das Fassungsver-
mégen ist mit 30 I/m? Entwésserungsflache wie z.B. angeschlossene Dach -
oder Terrassenfliche anzusetzen), Versickerungsmulden und Regenwasser-
teiche.

Sofern nach Anwendung der oben genannten Versickerungs- und Riickhal-
temdéglichkeiten tiberschiissiges Wasser anféllt, ist ausschlieBlich eine Ein-
leitung in den zentralen Muldenbereich zuldssig.

In diesem Fall miissen

> Anlieger der zentralen Mulde direkt in den Muldsnbereich einleiten.

> Nichtanlieger der zentralen Mulde und der sffentlichen Bereich liber einen
Oberflichenwassersammler, der in die Mulde miindet, einleiten.

Gelidnde

Das Baufeld (Baugrenzen mit einem Umgriff von 5,0 m) kann durch Abgra-
bung oder Anschittung des natiirlichen Gelédndes um jeweils 0,3 m fiir die
Bebauung optimiert werden. Die Bischungen sind mit einer flachen Nei-
gung auszufithren. Stiitzmauern sind unzulassig.

Ausnahmen;:
1. Bei den Parzellen 3 und 6 ist eine Optimierung um 0,50 m zul&ssig.

2. Bei den Parzellen 4 und 5 ist eine Optimierung um 0,75 m zuléssig.
hierbei sind Stiitzmauern, steile Anbéschungen bzw. Abgrabungen mit
einer max. Héhe von 0,50 m zuléssig.

Die Verwendung von Betonformsteinen ist unzuléssig.

3. Im Bereich der Fisichen fir die Regelung des Wasserabflusses sind Ge-
lindeveranderungen nach techn. Notwendigkeit zul&ssig.
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D Anlagen zum Bebauungsplan
Anlage 1 Hinweise durch Text
11. Diesem Bebauungsplan liegen digitalisierte Vermessungsdaten des Bayeri-

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

1.2 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes hefindet sich das eingetrage-
ne Bodendenkmal Nr. 147.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplan befinden sich auf den Flurstiick-
snummern Puch: 158/1; 1128; 1130; 1131 eine Siedlung mit Gruben und
Gribchen im Luftbild (Inventar-Nr. 7833/0147)

In dem Bereich des Bodendenkmals ist vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ei-
ne sachgemife Bodenerkundung durchzuftihren. Fur den gesamten Ge-
itungsbereich des Bebauungspians gilt:

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und milssen dem
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Stadt Flirstenfeldbruck) unverziiglich bekannt gemacht werden.

Alle Bodeneineingriffe im Bereich des Bodendenkmals bediirfen der Er-
laubnis gemaB Art. 7 Abs. 1 BayDSchG. Die Eriaubnis erteilt die untere
Denkmalschutzbehdrde.

1.3. Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fiirstenfeld-
bruck nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b LuftVG. Die Wehrbereichsverwaltung ist
als Trager 6ffentlicher Belange in jedem einzelnen Baugenehmigungsver-
fahren zu beteiligen (Art. 76 Abs. 1 Satz 2 BayBO). Dies gilt auch in verein-
fachten Genehmigungsverfahren nach Art. 80 BayBO vgl. § 12 Abs. 2 Saiz
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 LuftvVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzun-
gen der besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Sid — Mili-
t#rische Luftfahribehdrde — (§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG) — Schreiben der
Wehrbereichsverwaltung VI vom 16.10.1995.

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

1.4. Schmutzwasserbeseitigung
Alle Bauvorhaben sind an den &ffentlichen Schmutzwasserkanal anzu-
schiieBen.

1.5. Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser

Die Bestimmungen der Verordnung iber die erlaubnisfreie schadlose Versi-
ckerung von gesammeitem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) vom 01.01.2000
sowie die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeitem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalien.
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Die Nutzung des Regenwassers fir Toilettenspiilung, zum Garten 0.4. wird
empfohlen.

1.6. Léschwasserbedarf

Die ErschlieRung hat nach den Richtlinien firr Fidchen der Feuerwehr auf
Grundstiicken AIIMBI Nr. 25/98 und DIN 14080 sowie die Loschwasserver-
sorgung nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamt
fiir Wasserwirtschaft und nach den Regeln des DVWG Arbeitsblétter W 331
und W 405 zu erfolgen.

Die Loschwasserversorgung bis 48 chm/h wird vom Wasserzweckverband
Landsberied bereitgestelit. Darliber hinaus ist die Léschwasserversorgung
im Einzelvorhaben sicherzustellen.

1.7. Strom- und Telefonleitungen
Strom- und Telefonleitungen diirfen nur unterirdisch veriegt werden.

1.8. Dachbegriinungen

Aus kologischen Uberlegungen sind auch Dachbegriinungen in Betracht zu
ziehen. Vorzugsweise soliten Dachbegriinung auf den Garagendéchern
hzw. Carportitberdachungen erfolgen. Zur Vermeidung von Schéaden an den
darunterliegenden Bauteilen sind die einschlégigen Konstruktionsempfeh-
lungen zu beriicksichtigen.

1.9. Nutzung alternativer Energieformen

Die Nutzung alternativer Energieformen auf privaten Grundstiicken ist an-
zustreben. Besonders in Betracht kommen dabei Solar- und Fotovoltaikan-
lagen, sowie die Nutzung der Erdwérme. Fiir den Einsatz von Solar- und
Fotovoltaikaniagen eignen sich besonders die nach Stiden gerichteten Ga-
ragendicher. Bei Anbringung solcher Anlagen auf den Dachern der Haupt-
gebdude ist auf eine gestalterische Einbindung in die Dachlandschaft zu
achten.

1.10. Verkehrsl&rm

Bei evtl. Storungen wird ein entsprechender Einbau von Beliftungseinrich-
tungen empfohlen. (vgl. hierzu Begriindung Pkt. 1.5).
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Anlage 2

GroRe Kreisstadt Fiistenfeldbrugk.-deq_

gez.

Planfassung 23.10.2007

Empfehlungen zur Griinordnung

Blatt Nr. 10

Fir die Bepflanzung der Einzelgrundstiicke empfohlene Baumarten und

Striucher:

Biaume 1. Wuchsordnung:
Acer pseudoplantantus
Acer platanocides

Tilia cordata

Fraxinus excelsior

Betuia pendula

Biume Il. Wuchsordnung:
Carpinus betulus
Acer campestre

Biume lll. Wuchsordnung:
Alle heimischen, fruchtenden
Obstbaumarten

Sorbus aria

Straucher:
Cornus mas
Corylus avellana
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus
cornus sanguinea
Prunus spinosa
Sambucus nigra

CRATERS

]

Sepp Kellerer (Oberbﬁrg‘e@g%

T

-

Bergahomn

Spitzahorn

Linde

Esche

Hénge- oder Sandbirke

Hainbuche
Feldahorn

Mehibeere

Kornelkirsche

Haselnuss

Hundsrose

wolliger Schneeball
gewbhnlicher Schneeball
Roter Hartriege!

Schiehe

Holunder

2 3. Mirz 200851nungsbiiro Otto Kurz, den 26.02.2008

[/

Dipl.ing. Oﬂoﬂ;z
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E
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111,

Planfassung 23.10.2007 Blatt Ne. 1

Begriindung

Planungsbericht

Zweck und Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Ausgangssituation

Fiir den Bereich gab es immer wieder Entwicklungsabsichten (es existieren
einige Konzepte die eine Bebauung der gesamten Freifldche vorsehen), die
aber bisher seitens der Stadt u.a. wegen der ablehnenden Haltung behdrdli-
cherseits, nicht weiter verfolgt wurden.

Im Rahmen der stidtebaulichen Untersuchungen zum DE-Plan Puch kam
das Planungsbtiro Otto Kurz zu der Einschatzung, dass eine bauliche Ent-
wicklung im Ortsbereich Puch Siid durchaus kritisch zu sehen ist, aber unter
Beriicksichtigung der drtlichen Gegebenheiten eine behutsame Entwicklung
vertrethar erscheint.

Folgende Kriterien sind hierzu von Belang und zu bewerten:

« Wie beeintrichtigt eine weitere Bautatigkeit das Ortsbild?
(der freie Blick auf die Kirche und deren Umfeld aus Sid-Osten ist be-
troffen)

= Der Landschaftsplan sieht bereits die bestehende Bebauung kritisch, da
diese den Kaltluftabfluss an den Steilhéngen beeintrichtigt. Zudem wird
bem#ngelt, dass das Abstandsgriin zwischen Puch und dem Stadtrand
von Fiirstenfeldbruck durch die Bebauung am Klosteranger geschmalert
wurde.

= An der bestehenden Bebauung hat sich ein intensiv eingegriinter Orts-
rand entwickelt. Dies entspricht auch der Darstellung im FNP. Es stellt
sich die Frage kann und soll daran anschlieBend noch weiter gebaut
werden? Kann und soll das jetzige Orisrandgriin als Trenngriin (Keilwir-
kung) zwischen der alten und der neuen Bebauung verbleiben? Aus
ortsplanerischer Sicht ist eine Weitereniwicklung mit eigenem, offenen
Ortsrand zur Landschaft hin vorstellbar.

Das im Rahmen der Dorferneuerungsplanung erarbeitete Gesamtkonzept
wurde beziiglich der baulichen Entwicklung mit den Stellen der Reg. v.
Oberbayern abgestimmt. Unter Bezug auf das nun vorhandene Gesamtkon-
zept wurde die bisherige strikte ablehnende Haltung relativiert und Entwick-
lungen auf Grundlage des Dorferneuerungskonzeptes ais vertretbar einges-
tuft.
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Im Zuge der Dorferneuerungsplanung Puch (Okt. 2002) wurde vom Biliro
Kurz ein Entwurf fiir die Ortsentwickiung in diesem Bereich gefertigt.
Hierbei wurden folgende Grundgedanken / Ziele erarbeitet:

s Wenn eine bauliche Weiter-
entwicklung stattfindet, scll die
neue Bebauung nicht isoliert
neben der bestehenden entste-
hen. => neue Bebauung soll ei-
ne gestalterische und struk-
turelle Einheit bilden. < die

T neue Bebauung orientiert sich

T e o in Art u. Dichte und Umfeldein-
e g I bindung an der bestehenden.

T e Erhalten des jetzigen Orisran-
des bzw. Betonung dieses
durch eine groRziigige Grin-
angerfldche
Griinanger = Riickgrad bei der
Verkniipfung des best. und
neuen Bereichs;

» FEinhiiftige Bebauung nach Os-
ten hin, die giebelstandig zum
Ortsrand orientiert ist

« Teilung bzw. Nachverdichtung
der Grundstiicke im bereits be-
bauten Bereich von Puch Sid

+ Freihalten einer grofiziigigen
Flache der ortstypischen Wie-
sen am ostlichen Orisrand

o Erreichen des baulichen Ab-
schlusses

EUL. GRENZLE LAYT
BEHALLGUTACHYER

1.1.2. Zweck / Zielsetzung der Bebauungsplanaufsteliung

Die Stadt Furstenfeldbruck will mit der Aufstellung des Bebauungsplans die
maégliche Bebauung auf eine fiir den Ort vertragliche Art und Weise steuern.
insbesondere sollen die stadtebaulichen Strukturen an den Ort angepasst,
die Nutzungsmaglichkeiten ortsvertraglich gehalten und eine zeitgemalie
Durchgriinung mit Aufenthaltsflachen sowie die erforderlichen Ausgleichs-
maRnahmen sichergestellt werden.

Zielsetzung der Stadt ist es, die bauliche Entwicklung sowie die bauliche
Nutzung am siidlichen Ortsrand von Puch zu ordnen. Die Stadt Firstenfeld-
bruck wendet deshalb das Planinstrument des Bebauungsplanes an, um
durch genaue Vorgaben und Festsetzungen eine, der Onrtschaft Puch ange-
passte Wohnbauentwicklung, sicher zu stellen und potenziellen Konflikten
entgegen zu wirken. In diesem Zusammenhang solite auch ein gestalterisch
einwandfreier Ortsrand gebildet werden. Neben der baulichen Ausnutzung
sollte auch die Qualitét und der Umfang der nicht bebaubaren Freiflachen
verbindlich geregelt werden.

Die Immissionsproblematik durch den Militarflughafen Fiirstenfeidbruck (das
Gebiet liegt in der Larmschutzzone C) und des im Norden liegenden Sport-
geldndes soli mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorrangig be-
wiltigt werden. Ebenso die Problematik des Oberflichenwassers.
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1.2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Planliche Ubersicht
1.2.1. Ausschnitt aus der topografischen Karte
M 1 : 25000
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1.2.2, Lage des Baugebietes

(Ubersichtplan Bauentwicklung fiir Puch;
Auszug aus dem Dorferneuerungsplan)

Grike des Plangebietes (Gesamtgebiet)
F Gesemtfidche — 57.765 mZ

F Bauabschnitt | = 31.630 m2
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1.2.3. Auszug aus dem Fléchennuizungsplan

51. Flachennutzungsplanénderung fiir das Gebiet ,Puch-Std” v: 26.09.2007
Genehmigt am:
Bekanntmachung:

‘ ‘ip L1 e ! /' ,
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Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stiden von Puch. Die aite, gewachsene Orislage
von Puch liegt davon aus gesehen im Nordwesten auf der Hangkante.

In ca. 300 m Entfernung verlduft im Siidosten die BundessiraBe 471 und
dahinter die Stadtgrenze von Firstenfeldbruck.

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

Blatt Nr. 6

FLNr. derzeitige Nutzung kiinftige Nutzung

1125/3 Seitenstreifen Seitenstreifen

1125 Landwirtschaftliche genutzte Einzel- u. Doppelhduser mit
Fliche Nebengeb#uden

1128 Landwirtschaftliche genutzte ErschlieBungsfléachen
Fltche G nbedarfsflach

158/1 Landwirtschaftliche genutzte emeinbecarisitache
Flache Griinfléchen

Die Grundstiicke, bis auf FL.Nr. 1125/3, befinden sich in Privatbesitz.
Es besteht ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Fiirstenfeldbruck
und den Grundeigentimern.

Beschreibung:

. Lage im Stadtgebiet

Puch liegt nordwestlich vom Hauptort Flrstenfeldbruck in unmittelbarer N&-
he zu diesem.

Das Plangebiet liegt im Siiden des Ortes Puch am jetzigen Ortsrand der
nach Flrstenfeldbruck weist.

. Beschreibung des Gebietes

Das geplante Baugebiet liegt am stddstlichen Ortsrand von Puch. Nérdlich
davon liegt das Sportgeldnde. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich
die alte, gewachsene Orislage von Puch. Westlich davon liegt eine Sied-
lungserweiterungsflache unterhaib einer bewaideten Hangkante. Ostlich
vom Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

. Flachennutzungsplanung

Im urspriinglichen FNP ist diese Flache als landwirtschaftliche Nutzflache
gekennzeichnet und befindet sich im AuBenbereich.

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

. Gelidndeverhiltnisse und Héhenlage

Im Nordwesten des Plangebietes (zur bewaldeten Hangkante hin) liegt die
hochste Geldndeerhebung im Plangebiet auf einer Hohe von 539,0 GNN.

Das Gelande fillt gleichméRig nach Osten hin; hier lauft es flach aus und
weist an der StraRe ,Zur Kaisersiule® eine Hohenlage von ca. 531,0 GNN
auf.

. Baugrdnd und Bodenbelastungen

Es wurde keine Untersuchung des Baugrundes auf Altlasten durchgefiibrt.
Aus der Geschichte des Planungsgebietes, ais landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, sind Altlasten nicht zu erwarien.

Sollten Altlastenverdachtsfille bekannt werden, sind diese im Einverneh-
men mit dem Wasserwirtschaftsamt Freising zu erkunden und ggf. zu sanie-
ren.

. Grundwasserverhaltnisse / Oberflachenwasserproblematik

Das Konfliktpotenzial mit der Oberfiichenwasserproblematik ist zwar in die-
sem Bereich Puchs nicht vordringlich, insgesamt gesehen muss aber fir die
weitere bauliche Entwicklung eine Losung gefunden werden

Austretendes Hangwasser aus dem westlich des Baugebietes liegenden
Hang ist zu beriicksichtigen. Um evil. austretendes Hangwasser und in der
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Flache gesammeltes Oberflichenwasser ordnungsgemaf aus dem Gebiet
ableiten zu kénnen, sind im Bebauungsplangebiet in Ost-West-Richtung
griine Korridore mit Mulden und Versickerungsflachen freigehalten.

. Vegetation: vgl. Umweltbericht

Ubergeordnete Planungen
Raumplanung und benachbarte Gemeinden

Flugplatz Firstenfeldbruck — Fluglém

Das Planungsgebiet liegt mit seiner Flache in der &uleren Teilzone Ca der
Larmschutzzone C mit einem fluglarmbedingten dquivalenten Dauerschall-
pegel von mehr als 62 dB(A) bis 67 dB(A). Die Teilzone Ca des ehem. mili-
tarischen Flugplatzes Forstenfeldbruck umfasst den Bereich von 62 dB(A)
bis 64 dB(A) (s. Anlage 1).

In der Zone Ca ist die Darstellung von Wohnbaufldchen in Fléchennut-
zungsplinen bzw. die Ausweisung von Wohngebisten in Bebauungsplénen
zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung zuldssig.

Flugplatz Fiirstenfeidbruck ~ Bauschutzbereich nach § 12 LuftVG id F. v.
14.01.1981

Die Ortslage von Puch liegt in ca. 4 km Entfernung zum Flugplatz. Inner-
halb dieses Radius von 4 km gilt eine Bauhshenbeschrankung von 25 m (s.
Anlage 3). Im Bebauungsplan wird die Bauhthenbeschrénkung fir das be-
troffene Gebiet in den Festsetzungen aufgeriommen.

- Auswirkungen auf die Nachbargemeinden sind wegen der geringen Grofse

des Plangebietes nicht zu erwarten.

Ortliche Planungen

Flachennufzungsplan

Mit dem Deckbiatt Nr. 51 wird der FNP parallel entsprechend der Ziele des
Bebauungsplanes fortgeschrieben.

Die iiberplante Flache ist als W (Wohngebiet) mit Griinfldche dargestelt.

Die Planung steht damit in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
FNP

Dorfentwicklungsplan

Fir den Ort Puch wurde im Rahmen der Dorferneuerung ein Dorfentwick-
lungsplan mit Griinordnung/DorfSkologie erstellt. Bearbeitung: Planungsbi-
ro Ofto Kurz, Miinchen {ortsréumliche Planung) und Planungshiiro Uwe
Schmidt, Metten (Griinordnung/Dorfdkologie).

Im Zuge der Dorfentwickiungsplanung wurden die kiinftigen Entwicklungs-
méglichkeiten fiir Bauland eingehend diskutiert. Das Planungsgebiet im
Ortsbereich Puch-8iid wurde durchaus kritisch gesehen, wobei aber eine
behutsame Entwicklung als vertretbar erschien.

Vagl. 1.1.1 Ausgangssituation

Flachenressourcenmanagement Filrstenfeidbruck

Im Ortsteil Puch gibt es 20 Bauliicken mit einer Gesamtfldche von
ca. 16.000 gm. Wobei hier Bauliicken, baurechtlich vorbereitete Bereiche
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und innerdriliche Bereiche, die erst baurechtiich ermdglicht werden miiss-
ten, beriicksichtigt sind.

Insgesamt ergében sich hieraus mogliche Grundfldchen fiir 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 Gesamtfléche von ca. 12.000 gm. Eine de-
taitlierte Priifung, inwieweit die Grundfléche dieser Nebengebéude im Ein-
zelfall z.B. fiir Wohnzwecke nuizbar wire, wurde im Rahmen des Fléchen-
ressourcenmenagements nicht untersucht.

Die aufgezeigten Potenziale sind derzeit und auch in absehbarer Zeit nicht
verfiigbar. Die Neuausweisung von Bauland dieses Bebauungspianes er-
scheint von der Lage, auch unter Beriicksichtigung anderer Belange, ver-
trethar.

Alternativstandorte — Voruntersuchungen

Im Rahmen der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung Puch (DE Puch)
wurden u.a. auf Grundlage stidtebaulicher Analysen die baulichen Entwick-
lungsmaglichkeiten fiir Puch untersucht. Hierbei wurden alle relevanten in-
nerdrilichen Freiftachen und Ortsanschlussbereiche betrachtet. Im Ergebnis
ergaben sich neben drei kleineren Umstrukturierungs- bzw. Ergénzungsbe-
reichen die Ortsanschlussbereiche Puch Nord (P 2/2), Puch Sid (P 7), der
Bereich nordlich vom Sportplatz (P 3) und der Bereich Am Klosteranger
(P6). In diesen Prozess wurden die betroffenen Eigentimer beteiligt und
eingebunden.

Diesem vorl4ufigen 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 i&ndliche Ent-
wicklung zu schicken um eine Entscheidung auf Durchfilhrung der Dorfer-
neuerung Puch herbeizufihren. Die Anordnung der Dorferneuerung erfolgie
mit Datum 11.04.2005.

Zwischenzeitlich kamen die Eigentimer der oben genannten Gebiete auf
die Stadt zu mit dem Wunsch der baulichen Entwickiung. Die Stadt unier-
suchte mit Hilfe des Architekten Herrn Kurz, welcher bereits bei der Ausar-
beitung des Dorferneuerungsplanes tétig war und in Folge die Bearbeitung
der FNP Anderungen und Bebauungspline iibernommen hat, die gleichzei-
tige Entwicklung der Baugebiete und lhre Folgen. Wie sich herausstelite
wiirde eine Entwicklung aller 4 Bereiche zur gleichen Zeit zu einer starken
Erh&hung der Bevdikerung und des Fléchenverbrauchs filhren. Aufgrund
dieser Erkenntnis fand im Marz 2004 mit der Regisrung von Oberbayern ein
Gesprich statt. Die Regierung war mit einer Entwicklung in den Bereichen
einverstanden allerdings als Entwicklung des Ortes fiir die néchsten 15 Jah-
re.

Aufgrund dieses Gespréiches wurde im Umwelt- und Planungsausschuss am
16.06.2004 beschlossen dass es sich bei der Realisierung der Baugebiete
um eine bedéchtige Entwicklung iiber einen langeren Zeitraum von 15 - 20
Jahren handeln soflte. Dariberhinaus wurde beschlossen, dass sich jedes
Baugebiet jeweils in einem ersten Abschnitt, vorausgesetzt die rechtlichen
und technischen Voraussetzungen sind erbracht, entwickein durfte.

In der Folge fanden mit den Eigentiimern Gesprache statt. Der Bergich des
Bebauungsplanes P2/2 wurde aufgrund der Hochwasserprobiematik bis
heute nicht weitergefiihrt. Beim Bebauungsplan P3 gibt es eine Regelung in
Form eines stadtebaulichen Vertrages, in welchem u.a. die zeitliche Ent-
wicklung enthalten ist. Im Bereich des Bebauungsplanes P7 wurde das Ge-
biet in 3 Bauabschnitte eingeteilt. Fiir den 1. Bauabschnitt wurde ein Be-
bauungspian aufgestellt. Die FNP Anderung hierzu bezieht sich auf den ge-
samten Bereich.
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Der Bebauungsplan P7 ,Puch Siid“ umfasst einen Bereich, welcher den Be-
reich der Jexlau um eine Bebauung beidseitig der StraRe nach Osten hin
erginzt. Hierbei wurde darauf geachtet, dass einerseits die Sichtachse auf
die Pucher Kirche méglichst wenig beeintrachtigt wird und andererseits die
Eingriffe in das "Trenngriin" maglichst gering bleiben.

Larmschutz (benachbartes Sporigeldnde im Norden / Verkehrslarm)

Best. Verhiitnisse:

Der Sportplatz in Puch wird unter der Woche fiir das FuRballtraining be-
nuizt. An den Freitagen (nur zum Teil), Samstagen und Sonntagen finden
hier dann die Spiele statt. Die Vereinsgaststétte, die sich direkt am Spori-
platz befindet, wird v.a. von den Sportlern und Zuschauern genutzt. Hier be-
findet sich auch der Biirgersaal, der fiir sonstige Veranstaltungen zur Verfil-
gung steht.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurden neben einer schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung zu den Stralenverkehrsgerduschen
(27.10.2006) auch eine Lichitechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(15.06.2007), Gutachten zum Schallschutz gegen Sport- und Freizeitgerau-
sche (19.04.2007) und einer Zusammenfassung der schalltechnischen Beur-
teitung zum Schallschutz (12.08.2007) ausgearbeitet.

In der schallfechnischen Veriraglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan
P7 ,Puch Siid® zu den StraRenverkehrsgerduschen (27.10.2006) kam der
Gutachter zu dem Ergebnis das keine aktiven bzw. passiven Schallschutz-
maRnahmen erforderlich sind und so keine Bedenken, von Seiten der Gu-
tachter, gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes und somit auch gegen
die Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen.

Hinweis zum Verkehrstirm: ,Die schalltechnischen Orientierungswerte wer-
den tagsiiber nur an den Ostfassaden der ostlichsten Gebédudezeile um bis
zu 1 dB(A) Uiberschritten. Wihrend der Nachtzeit kommt es im gstlichen Be-
reich des Plangebietes an den Ost- und Siidfassaden zu Uberschreitungen
ven bis zu 3 dB(A). Im vorliegenden Fall sind keine aktiven bzw. passiven
SchallschutzmaBnahmen erforderfich. Falls wihrend der Nachtzeit hoher
Wert auf guten Schallschutz gelegt wird, so ist bereits an den Fassaden mit
einem Pegel von mindestens 45 dB(A) (vgl. Anhang A, Seite 3, Gebdude-
l&rmkarte Nacht) der Einbau von Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, so-
fern dort schutzbediirftige Aufenthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) si-
tuiert werden..

In der Zusammenfassung der schalltechnischen Beurfeilung vom
12.06.2007 wurden die Ergebnisse kurz zusammengefasst. In der Zusam-
menfassung bildeten folgende Annahmen die Grundlage: ,An Sonntagen
findet in der Ruhezeit zwischen 13:00 Uhr und 15:00 Uhr ein Hauptspiel mit
durchschnittlich 100 Zuschauern auf dem noérdiichen Spielfeld statt. Auf
dem Parkplatz mit 30 Stellpldizen wird in dieser Zeit mit 60 Plow-
Bewegungen gerechnet.”

Unter Beriicksichtigung des genannten Regelbetriebes mit durchschnittlich
100 Zuschauern ergibt sich im vorliegenden Fall keine Notwendigkeit von
Schalischutzmanahmen.

Der Gutachter weist noch auf foigendes hin: , Derzeit finden ca. zweimal im
Jahr Spiele mit bis zu 250 Zuschauern statt. Falls ein Spiel mit dieser hohen
Zuschauerzahl im Sinne einer theoretisch mdglichen Maximalauslastung
(vgl. Stellungnahme Nr. 207033/2 vom 19.04.2007) angesetzt wird, kommt
es zu Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A).

Es wird aber eher im Regelfall von maximat 50 Zuschauern, aufgrund der
Erfahrungen der letzten Jahre, ausgegangen.

Edignafestspiele:



BEGLAUBIGTE ABSCHRIFT ‘ Grote Kreisstadt Firstenfeldbruck Bebauungsplan P 7, Puch Sud" Teilbereich |

Begriindung
Planungshericht

1.7.

Hinweis z. Gutachten:

Planfassung 23.10.2007 Blatt Nr. 10

Die einschlagigen Immissionsrichtwerte werden bei den Edigna-Festspielen
eingehalten. Es sind weder zusatzliche Schallschutzmafinahmen vorzuse-
hen noch muB auf die Kontingente fiir seltene Ereignisse zurlickgegriffen
werden.

Lichttechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Flutlichtanlage des be-
nachbarten Sportgeléndes im Norden)

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

Die Beurteilung von ,Raumaufheflung und Blendung” beruht auf einer Leitfi-
nie (Beurteilungsempfehlung des Lénderausschusses fiir Immissionsschutz)
und hat keine rechisverbindliche Grundiage, so dass sich fir die Stadt Firs-
tenfeldbruck keine verpflichtenden Konsequenzen daraus ableiten lassen.

Die Lichftechnische Verfrdglichkeitsunfersuchung zum Bebauungsplan P7
JPuch Sud“ (15.06.2007) besagt, das durch die momentane Anlage es zu
deutiichen Uberschreitungen der immissionswerte fur die Biendung kommt
mit stérenden Lichtimmissionen. Von Seiten des Gesetzgebers gibt es bis-
lang keine rechtsverbindlichen Vorschrifien zur Bestimmung der immissi-
onsschutzrechtlichen Erheblichkeitsgrenzen. Da es sich um eine Leitlinie
ohne rechtliche Grundlage handelt empfiehit nach Riicksprache der Gutach-
ter, durch Manahmen wie Vorh3nge und Rollos die Blendung auszuschal-
ten/ einzuddmmen.
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Stadtebaulicher Entwurf

Entwurfsziele

Mit dem Bebauungsplan soll eine dem Ort angepasste und stidtebaulich
vertretbare Wohnbauentwicklung moglich gemacht werden.

GleichméaRige Baustruktur, die sich in das Orts- und Landschaftshild
harmonisch einfigt. (Ortsrandlage / sensible Lage)

Larmabschirmung der Wohnbebauung durch Einhaliung eines ausrei-
chenden Abstandes zum Sportgelénde

Grinflichen nach Osten zur Strake ,Zur Kaiserséule*

Herstellen einer gestalterischen und strukturellen Einheit zwischen der
schon bestehenden und der neuen Bebauung

3 die neue Bebauung orientiert sich in Art, Dichte und Umfeldeinbin-
dung an der bestehenden

$ Herstellen von fuBléufigen Verbindungen zwischen bestehendem und
neuem Gebiet

3 Neuausbildung eines offenen Ortsrandes an der Ostseite des Plange-
bietes zur Strake ,Zur Kaiserséule® hin.

Schaffung einer Gemeinbedarfsflache

Die dargestellten grinordnerischen MaRnahmen dienen neben einer an-
gestrebten Gliederungsfunktion v.a. tkologische Funktionen und dienen
dem Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Bau- und Landschafisstruktur / Stadtebauliche und gestalterische Ziele:

Stellung und Gruppierung der Baukdrper wurde so gewdhlf, dass zum einen
eine landschaftstypische Ortsrandstruktur geschaffen wurde, und zum ande-
ren der Blick auf den historischen Ortskern mit der markanten Pfarrkirche
bleibt frei. Neben der raumlichen Struktur soll das Quartier iber eine attrak-
tive Platzgestaltungen |dentitét fiir ihre zukiinftigen Bewohner schaffen.

Weitere Ziele und Grundiiberlegungen sind:

Angestrebt wird eine ,Siedlungserweiterung® mit Einzelhdusern, die eine
Verbindung zur bestehenden Bebauung mit deren ,Gartenstadicharak-
ter” herstellt.

Straken- und Platzraume soflen einen dorflichen Charakter auiweisen.

Um eine abschlieRende Bebauung fiir diesen Bereich zu erreichen, wird
die dstlich anschlieRende Freiftiche als offener Ortsrand mit Obsige-
hélzen und Striauchern gebildet.

=> keine geschlossene Heckenstrukturen

Die Gestaltung der Gebdiude orientiert sich an regionaltypischer Bau-
weise unter Beriicksichtigung der natlrlichen Gel&ndeverhditnisse.

Beschrinkung auf einfache, bewéhrte Baukorperformen und Materia-
lien; Schiichtheit als wesentliches Merkmal dérflicher Architektur.

Die offen, straBenbegleitenden Griinfléchen tragen zu einer gesteiger-
ten Freiraumqualitat bei.

Es soll ein Ortsrandgefiige geschaffen werden, mit - dem Dorfcharakter
entsprechend - gestalteten Griinflachen mit Mulden zur Verbesserung
des Wasserhaushaltes eine vertragliche Ubergangszone zwischen
Ackerflachen und der Ortschaft. Die Pflanzbindungen erzielen kulis-
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senbildende Grinstrukturen, Festsetzungen zur Gestaltung von Belagen
minimieren die Versiegelung.

1.8.3. Erschlieiung

Anbindung des Gebietes an das rtiiche und berortliche Verkehrsnetz:

Die neue Bebauung schiieRt an die bereits vorhandene Strafie JZur Kaiser-
siule” an. Fiir die ErschlieBung des Gebietes muss eine Strale neu gebaut
werden. Eine kurze Stichstraie mit Wendehammer ermdglichi die Bebau-
ung in die Tiefe. Die geplante ErschlieBung endet mit dem 3. Bauabschnitt
am Firstenfelder Vieg“. Die Strale ,Zur Kaisersaule* miindet im Norden in
die B2 und im Siiden stellt sie eine Verbindung tiber die ,Landsberger Stra-
Re* zum Stadtzentrum bzw. zur BundesstraBe B 471 her.

« Die neue ErschiieBung soil im Zuge der Bebauung als ,ddrfliche Wohn-
strae* ausgebaut werden. Die StraBe selbsi sollte eine max. Breite von
4,5 bis 5,0 m aufweisen. Die Seitenstreifen konnen ais private oder &f-
fentliche Griinstreifen. mit z. T Schotterrasenbefestigung ausgebildet
werden. Gleichzeitig kénnen sie, abgesetzt von der Fahrbahn, den Fui-
weg aufnehmen. Sie dienen auch zur Aufnahme von straenbegieiten-
den Entwisserungseinrichtungen, zur Schneeablage oder Stellplatzen
filr Besucher.

« Nach Norden geht vom Wendehammer eine Verkehrsgriinfliche ab, die
eine fuldufige Anbindung zum Fuweg auf der FLNr. 157 hersteilt. Wei-
terhin ist hier nach Siiden eine Verkehrsgriinfliche vorgesehen, die die
Muglichkeit einer fuBldufigen Anbindung der bereits bestehenden Be-
bauung Jexlau offen hilt.

Auswirkungen
Es sind keine negativen Auswirkungen auf tibergeordnete Strafien zu erwar-
ten.

1.8.4. Griinordnerisches Konzept:
Das griinordnerische Konzept verfolgt folgende Ziele:

« Schaffung einer sinnvollen und abschlieBenden Ortsrandzone im Osten
mittels Pflanzung von Obstb3umen (Streuobstwiesen).

« Betonung des dbrflichen StraBenraumes und ErhShung der Aufenthaits-
qualitit mit straBenseitig gepflanzten Baumen.

« Schaffung von naturnahen Muldenzonen, die sinerseits das Hangwasser
aufnehmen und ableiten kdnnen sowie auch das Oberflichenwasser des
Gebietes. <> Sicherung eines geregelten Oberflachenwasserabfiusses

e Minimierung des Eingriffs durch geeignete Festsetzungen.

1.9. Planinhalt und Festsetzungen
1.9.1. Bebauung
1.9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als ,Aligemeines Wohngebiet® fesigessetzt.

Das Gebiet wurde aus dem FNP entwickelt. Die Uberarbeitung mit der 51.
Anderung l4uft zeitgleich. Hierin ist das Gebiet als Wohngebiet dargestellt,
im Osten schiieft eine Ortsrandzone und Flachen ,zum Schutz, zur Pfiege
und Entwicklung von Natur und Landschaft" an das Gebiet an.

1.9.1.2 MaR der baulichen Nutzung
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Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die GR (Grundfldche baulicher
Anlagen), die Vollgeschosszah! und die Geb&udehdhe bestimmt. Diese
Festsetzungen in Verbindung mit Dachform und Dachneigung begrenzen
das #uBere Erscheinungsbild bzgl. der Hohenentwicklung und damit sind sie
mafgeblich verantwortlich fiir das ,Einfigen" der neuen Bebauung in den
vorgefundenen stédtebaulichen Kontext bzw. fir das Ortsbild.

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

1. Grundfléiche baulicher Anlagen (GR)
Das angestrebte MaR der baulichen Nutzung orientiert sich grundsétzlich
am dorflich gepréigten Bestand. Wie bereits erldutert, wird eine bauliche
Eniwicklung an dieser fiir das Ortsbild sehr bedeutenden Stelle durchaus
kritisch gesehen. So erscheint hier nur eine qualitdtvolle, behutsame
Entwicklung vertretbar, die durch eine der Ortlichkeit angemessene Aus-
nutzung beschrankt wird.
Aus diesen Griinden werden die Obergrenzen fiir ein WA unterschritten.
Der Grundsatz des ,schonenden Umgang mit Boden" wird dadurch nicht
verletzt. Die sich ergebende relativ niedrige GRZ von ca. 0,20 — 0,25
bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich. Beirachtet man hinge-
gen nur den tatséchlich bebauten Bereich (ohne Ortsrandzone), so ergibt
sich eine GRZ von 0,30 - 0,35.Dies entspricht durchaus den gangigen
Dichtezahlen in einer landlich stédtischen Umgebung.

2. Zahl der Vollgeschosse / Geb&udehdhen
Die Festsetzung zu den Gebiudehohen orientiert sich an der umgeben-
den Bebauung.
lm WA ist eine Bebauung mit E+D Geb&udetypen vorgesehen. Durch
die Gebaudebreite und die steile Dachneigung kénnen 2 Vollgeschosse
erreicht werden. Dies ergibt sich aus den Festsetzungen fiir Wand- und
Firsthhen.
Die Héhen der baulichen Anlagen im WA werden durch die Wand- und
Firsththen festgesetzt. Diese werden ab natiirlichem Geldnde, oder bei
Veranderung, von dem in Bauantrag festgeseizten Gelénde gemessen.
Gelidndeveranderungen sind nur im geringem Umfang méglich.

Diese Festsetzung erfolgte aus stadtebaulichen Griinden um eine gleich-
miRige Baustrukiur zu erreichen, die sich in die Landschaft und die bereits
vorhandene Bebauung einfiigt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléchen

1. Bauweise / Hausform
Im WA ist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelh&u-
ser und Doppelh3user. Hausgruppen sind nicht zul4ssig.
Mit dieser Festsetzung soll die stéddtebauliche Zielsetzung der Beschrén-
kung auf einfache, bewahrte Bauktrperformen bzw. der Orientierung der
Baukarper an der regionaltypischen Bauweise, Rechnung getragen wer-
den.

2. iiberbaubare Grundstiicksfliche
MaRgebend fir die Oberbaubare Grundstiicksfléchen sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Die Baugrenzen diirfen
nicht tiberschritten werden.
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1.8.1.4 Nutzungsbeschrankungen

Die Beschrinkung der Wohneinheiten ist in diesem ,Siedlungsergéanzungs-
bzw. Ortsrandgebiet” geboten, da hier nur eine behutsame Entwicklung an-
gestrebt wird und die technische Infrastruktur nur fir eine beschrankte An-
zahl von Wohnungen ausgelegt ist. Es soll eine dem ddrflich-fandlichen
Charakter von Puch angemessene Baudichte beibehalten werden.

So sind pro Einzelhaus, im Sinne eines Einfamilienhauses maximal 2
Wohneinheiten zulssig, bei den Doppeihdusern max. 1 Wohneinheit je
Doppelhaushéifte zuldssig.

1915 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen werden tiber Nebenge-
biudebaufenster dargestellt. Da das Ausmal des ruhenden Verkehrs enorm
zugenommen hat, bestent hier Regelungsbedarf hinsichtlich der stédtebau-
lichen Zuordnung in diesem Gebiet.

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

1.9.2. Verkehr
1821 tffentlicher Nahverkehr

Das Planungsgebiet und der Orisbereich Puch ist {iber bereits bestehende
Busiinien an das ortliche Verkehrsnetz {S-Bahnhaltepunkie Buchenau und
Firstenfeldbruck 5 km) angebunden.

1922 Aligemeine Verkehrsflache (Offentlich)

Planstrake A

Hierbei handelt es sich um die HaupterschlieBung fiir das gesamte Gebiet.
Diese neue ErschlieRung wird mit den weiteren Bauabschnitten nach Stden
verlingert und bindet letztendlich an den Fiirstenfelder Weg an.

Die Planstraie soll als Mischfliche mit Aufenthalisqualitét angelegt werden.
Es werden nur diejenigen Fldchen versiegelt, die aufgrund ihrer Verkehrsbe-
lastung eine Versiegelung unbedingt notwendig machen. Die privaten oder
offentlichen griinen Seitenbereiche dienen vielféltigen Nutzungsansprichen,
wie beispielsweise als Spielbereiche, dem Besucherparken, der Schneeab-
lage. Der FuRweg verlduft abgesetzt von der Fahrbahn in diesem LGriins-
treifen”.

Planstrae B

Hieriiber findet die ErschiieRung der Einzelhduser des westlichen Gevierls
statt. Unmittelbar an den Wohnhof schlieRen die Flachen fir Garagen und
Stelipldtze an. Der ErschlieBungsweg soll als einspuriger Weg angelegt
werden. Die Restflachen sollten wasserdurchisissig ausgebildet werden. Die
Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrédnken.

Offentlicher Gehweg (vom Wendehammer nach Norden)

Dieser stellt ein erstes Teilstiick einer fuBldufige Verbindung die am FuBe
der Hangkante neu aufgebaut werden soll, dar. Angedacht ist die Weiterfiih-
rungung dieser FuBwegverbindung nach Siiden, wozu im Gebiet ein Strei-
fen als Verkehrsgriin ausgewiesen wurde um diese Option offen zu halten.
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Larmbelastungen und Schallschutz

Wegen der Néhe zum Sportgeldnde wurde bei der Planung darauf geachtet,
dass ein ausreichender Abstand eingehalten wird. Vgl.:1.6 Larmschutz {be-
nachbartes Sportgelinde im Norden / Verkehrslarm).

Eine weitere Untersuchung ST 207034/2 v. 19.04.2007, bei der zur Beurtei-
lung eine mogl. Maximalauslastung der angrenzenden Sportanlage ange-
nommen wurde, ergab fir den ,Storungsfall: Senntag in der Ruhezeit von
13.00 — 15.00 Uhr* eine magliche Uberschreitung um 2 dB(A). Betroffen
hiervon sind die Parzelien 1 —3 und 15.

Die Zusammenstellung der schalltechnischen Beurteilung (Steliung-
nahme 207034/3 v. 12.08.2007) ging von folgender Annahme aus:

An Sonntagen findet in der Ruhezeit zwischen 13:00 und 15:00 Uhr ein
Hauptspiel mit durchschnittlich 100 Zuschauern auf dem néirdlichen Spiel-
feld statt. Auf dem Parkplatz mit 30 Stelipldizen wird in dieser Zeit mit 60
Pkw-Bewegungen gerechnet.

In diesem Fall wird der Immissionsrichtwert eingehalten bzw. im wesentli-
chen unterschritten, so dass sich keine Notwendigkeit von Schallschutz-
mafRnahmen ergibt. Vgl. Pkt. 1.5 Larmschutz in der Begriindung

Weiterhin wurde im Osten eine deutliche Griinzzsur mir ortsrandtypischen
Baumen (Streuobstwiesen) festgesetzt, die einen gewissen Abstand zur
StraRe ,Zur Kaisersiule" bieten sollen. Diese Griinfliche dient vorrangig als
Ausgleichsflache. Gleichzeitig steigert sie die Lebensqualitét der zukiinfti-
gen Bewohner, die von dieser StraBe mit ihren z.T. sehr hohen Fahrge-
schwindigkeiten abgeschirmt werden.

Gestalterische / bauordnungsrechtliche Festsefzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
unter Ziffer 8 des Textteiles getroffenen bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen (SuBere Gestaitung der baulichen Anlagen wie Dachneigung / -form,
Dachgestaltung, Anbauten, AuBenantennen, etc.) fiir die positive Gestal-
tung des Orisbildes erforderlich.

Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Gebietes ist die Abwasserentsorgung im Trennsystem vorzu-
sehen, welches an das Offentliche Abwassernetz anzuschlieBen ist. Das
vorhandene Kanalisystem ist fir die zusétzliche Abwassermenge ausrei-
chend ausgeiegt.

Griinordnerische Festsetzungen
Oberflichenwasser

Die Festsetzungen zur Behandlung des nicht schédlich verunreinigten Ober-
flichenwassers haben das Ziel, den Abfluss von versiegeiten Fidchen zu
verziéigern, sodass Oberflichenwasser aus dem Pianungsgebiet nach der
Bebauung nicht schneller abléuft als vorher. Mit geeigneten Mafinahmen
wie Dachbegriinungen, Zisternen, Versickerungsmulden und Regenwasser-
teiche soll dies erreicht werden. Moglich sind hierzu auch entsprechende
Geléndeausformungen wie Mulden, Grében, Rinnen oder Rigolen.

Um die Versickerungsfahigkeit auf méglichst groBen Fléchen weiter zu ge-
wihrleisten sind die Zufahrten, Nebenanlagen und offene Stelipldtze nur
wasserdurchlissig auszubilden. Festgesetzt wird dabei ein Mindestfugenan-
tail.

Das gesamte nicht versickerte oder gespeicherte Oberflachenwasser wird
den Grlnkorridoren und Muldenbereichen zugefiihrt. Bei den Anliegern der
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Mulde geschieht dies direkt, die Entwésserung der Nichtanlieger sowie des
StraRenraumes erfolgt Uber einen Oberflachenwassersammiler, der in die
Mulde miindet.

Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht méglich.

Die geplante Bebauung ist nicht iiber das im Allgemeinen zu erwartende
MaR bei Extremniederschlégen geféhrdet, so dass insgesamt die Hochwas-
serproblematik kein Problem darstellt. Allerdings kommt es punktuell zum
Austreten von Hangwasser, welches in die zukiinftige Mulde abgeleitet wer-
den kann. Diese Ableitung des Hangwassers wird im stadtebaulichen Ver-
trag noch ergénzt.

Griinkerridore und Muldenbereiche

Die Griinkorridore und Muldenbereiche dienen zur Gliederung des Gebietes
und schaffen Raum fiir die notwendige Ableitung und Durchflihrung des
Oberflichenwassers aus dem Gebiet und aus den Oberlieger-Flachen
(Hangbereiche).

In dem Bereich sind Festsetzungen zu ,Planungen, Nutzungsregelungen,
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses” getroffen.

Pflanzung von Gehdlzen:

Bei den Privatgérten gewihrleistet die Bepflanzung Uber Flachenfestset-
zungen ein Mindestmag an Durchgriinung mit dorfgeméfen Baumarten.

Geldnde:

Die Festseizungen zur Geldndegestalt dienen dazu, den ebenen bis flach
geneigten Grundcharakier des Geltungsbereiches zu erhaiten. Extreme Ge-
Iindemodeliierungen, die diesem Charakter zuwider laufen, sollen vermie-
den werden.

Bodendenkmal;

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Bodendenkmal (Nr.
147). Mafinahmen zur ErschlieBung, Bebauung oder Bepflanzung werden
im Einzelfall mit der zustandigen Behérde abgestimmi.
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Ausgleichsbilanzierung
Vgl. Pkt. F, Anlagen zur Begriindung, Anlage 1

Wesentliche Auswirkungen und Erfordernisse

Der Bebauungsplan regeit die absehbaren Erfordernisse fir die Umsetzung
der unter Ziffer 1.8 genannten Ziele.

» Erstellung der gesamten ErschlieBungsmanahmen nach den techni-
schen Erfordernissen und den Vorgaben des Bebauungsplanes

Durch die Neuaufsteliung und Verwirklichung des Bebauungsplanes erge-
ben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die perstnlichen
Lebensumstinde der bisher in der Umgebung des Baugebiets wohnenden
und arbeitenden Menschen.

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt siehe Umweltbericht
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1.12. Stadtebauliche Zahlenwerte

1.42.1. Flachenbilanz zum Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des 1. Teilbereichs des Bebauungsplanes umfasst in-
sgesamt eine Fléche von 31.630 m2 Die Bauabschnitte 11 und il mit ca.

16.000 m? bzw. 10.000 m? solien spiiter folgen.

Bei der Flachenbilanz werden nur die Flachen des 1. BA beriicksichtigt.

Nettowohnbauland

Parz. 1 ca. 560,0m?
Parz. 2 560,0 m?
Parz. 3 600,0 m?
Parz. 4 930,0 m?
Parz. 5 825,0 m?
Parz. 6 785,06 m?
Parz. 7 7850 m?
Parz. Ba 560,0 m?
Parz. 8b 500,0 m?
Parz. 9a 500,0 m?
Parz. 9b 500,0 m*
Parz. 10a 510,0 m?
Parz. 10b 5250 m?
Parz. 11 8650 m?
Parz. 12 845,0 m?
Parz. 13 945,0 m?
Parz. 14 940,0 m?
Parz. 15 765.0 m?
Nettowohnbauland

inkl. der zugeordneten priv. Grinfldchen 12.500,0 m?

Davon priv. Griinflaichen 1.085,0 m*

Gemeinbedarfsflache 1.800,0 m?

Private Griinflichen (auBerhalb der Bauparzelien)

Ortsrandzone Ost (Ausgleichsflichen) 12.005,0 m?
Muldenzonen (im Baugebiet) 1.425.0m?
Private Griinflichen 13.430,0 m?
Verkehrsflichen

StraRenflichen inkl. Begleitgrin 2950,0 m?
Sonstiges Verkehrsgriin inkl. Wege 950.0 m?
Verkehrsflachen ges. 3.900,0 m?

Bruftoland gesamt 31.630,0 m?
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Ermiitiung der GRZ fiir die Siedlungserweiterung

Bruttobauland (ohne Ausgleichsfléche Ost) 19.625,0 m*
Max. zul. Grundflachen der Parzellen 1-15 1.8450 m?
Gemeinbedarfsfléiche (30% der Gesamitfldche) 600,0 m*
Max. zul. Grundflachen fur Nebengeb. |.S. § 19 BauNVO

{50 % der zul. Grundflache Hauptgeb.) 920,0 m?
(Verkehrsflache versiegelt 2.700.0 m*
Uberbaute Fliche ges. 6.065,0 m?
GRZ = 6.065 m2/19.625,0 m? = 0,31

Bruttowohndichte
1. Wohnungsdichie

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

Wohneinheitenberechnung:

Annahme: bei EH > 2 WE/EH
bei DHH > 1 WE/DHH
Berechnung: 12 EH =24 WE
6 DHH =6 WE
- Wohneinheiten{ges.) =30 WE
- Wohnungsdichte 9,5 WE/ha

2. Siedlungsdichte

Die Siedlungsdichte errechnet sich aus dem Quotienten
{Einwohner/Hektar)

- Angenommene Belegungsdichte 3,25 EW/WE
- Siedlungsdichte ca. 31 EW/ha

3. Zu erwartende Bewohner

Die zu erwartende Bewohner errechnen sich aus den
méglichen Wohneinheiten (WE) mal die Belegungsdichte EWMNWE

- 2u erwartende Bewohner ca. 95 - 100 EW
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2. Umweltbericht

Inhalt:

Einleitung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Datenmaterial

Uberwachung der Magnahmen (Monitoring)
Zusammenfassung

Einleitung

Die Stadt Fiirstenfeldbruck beabsichtigt, im Siidosten des Oristeils Puch ein
Baugebiet auszuweisen. Es grenzt im Westen an ein bestehendes Wohn-
gebiet, das fiber die Kaiser-Ludwig-Strae erschlossen ist. im Osten befin-
det sich die verkehrliche Anbindung an die StraBe ,Zur Kaisersdule®.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans hat ein FI&-
che von insgesamt 57765 m2. Die Verwirklichung ist in 3 Bauabschniiten
vorgesehen.

Die tiberplante Flache nimmt landwirtschaftlich als Griinland bzw. Acker
genutzte Flichen in Anspruch. Es sind keine nennenswerte Gehdizstruktu-
ren vorhanden.

Die Stadt beabsichtigt mit der MaBnahme, infolge seines ebenen Gelandes
gut geeignetes Bauland auszuweisen. Durch die Siediungserweiterung wird
der bestehende, von Privatgérten eingenommene Ortsrand iiberpragt und
ist fortan nur noch als innerdrtliche Griinstruktur wirksam.

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

Das Planungsgebiet besitzt infolge seiner intensiven Nutzung als Griinland
und Acker geringe Umweltrelevanz, dem Bereich kommt jedoch in der Orts-
randiage eine Bedeutung fiir das Landschaftsbild zu.

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 Sachgliter

Uwa Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991 -32086-63, Fax -64
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1. Mensch, Tier und Pflanzen

Das Planungsgebiet hat fiir den Menschen Bedeutung als landwirtschaftli-
che Flache.

Analog der angrenzenden Nutzung gewinnt die Flache Bedeutung als
Wohn-, Arbeits- und Erholungsraum. Den zukiinftigen Bewohiern steht ein
attraktives Wohnumfeld zur Verfiigung. Eine gewisse Larmbetastung wird
der benachbarte Sportplatz darstellen. im Stden fiihrt die Stralie ,Zur Kai-
sersiule nur in einem Abstand von ca. 20 m an der geplanten Bebauung
vorbei. Die Neubebauung wird fiir die Bewohner der bestehenden Siedlung
im Westen keine Auswirkungen haben, da die verkehriiche ErschlieBung
des neuen Wohngebietes gesondert erfolgt. Der Bereich ist zudem durch
sine breite Gartenzone voneinander getrennt.

Der Veriust des Griiniandes und der Ackerfiichen fithrt zunéchst zu einer
Verschlechterung der Situation fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Der | ebens-
raum intensiver Agrarlandschaft ist aus dkologischer Sicht jedoch nicht sehr
wertvoll und ist zudem schon Stérungen durch die angrenzende Bebauung
im Westen und die StraBe im Osten ausgesetzt.

_Das Vorhaben nimmt intensivgenutzte Grinland- und Ackerfldchen ohne
nennenswerte Griinstrukturen in Anspruch. Es kann hier zwar nicht mit letz-
ter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass die eine oder andere der zu un-
tersuchenden Arten (FFH - Richtlinie — Anhang IV, europdische Vogelarten,
streng geschiitzte Arten nach nationalem Recht) von dem Vorhaben tangiert
wiirde, relevante Beeintréchtigungen halten wir jedoch fur unwahrscheinlich.

Diese Einschéizung hat folgende Griinde:

Das Vorhaben ist von der bestehenden Bebauung im Westen und der Stra-
Re ,Zur Kaisersdule® im Osten eingerahmt. Der Bereich ist also bereits St6-
rungen ausgesetzt. Die Wertigkeit der beplanten Flachen als Lebensraum
flir Tier- und Pflanzenarten ist infolge des weitgehenden Fehlens von Ge-
holzstrukturen und infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ge-
ring. Die Schaffung eines von Griinstrukiuren gepragten, dauerhaften Orts-
randes in Verbindung mit einer Extensivierung der Nutzung wird hier zu ei-
ner Aufwertung fithren.

Fledermé&use:

Am Ortsrand von Puch ist vermutlich mit Fledermiusen zu rechnen. Durch
das weitgehende Fehlen von Gehdlzstrukturen ist die Bedeutung jedoch ge-
ring.

Mit Wochenstuben ist im Vorhabensbereich nicht zu rechnen. Die geplanten
Griinstrukturen (insbesondere Obstbiume) lassen Verhéitnisse enistehen,
die den Lebensraum fiir Flederm&use aufwerten.

Die oben genannten Griinde lassen vermuten, dass auch andere geschiitzte
Arten, sofern vorhanden, durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeint-
réchtigungen erfahren.”

2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
- Zu Boden

Das Planungsgebiet liegt (siehe Baugrunderkundung) im Bereich der quar-

téren Kiesablagerungen. Zur Hangkante hin bildeten sich durch Erosion und
Umlagerung Hangschutt und Abschimmmassen. Darliber lagert Mutterbo-
den und/oder Schlufi/Torfmischungen.

Die vorgesehene Bebauung und die Anlage eines Muldensystems zur Auf-
nahme des Oberfliichenwassers fithrt zu einem Verlust des gewachsenen
Bodens. Im Bereich der Mulden tritt anstelle des gewachsenen Bodens eine
groBe Standortvielfalt mit trockenen und feuchten sowie mageren und nahr-
stoffreichen Bedingungen. Im Geltungsbereich liegt ein Bodendenkmal. Bo-
denbewegungen finden soweit méglich nur auBerhalb des Denkmals stait.

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0891-32096-63, Fax -64
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- Zu Wasser
Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewasser.

Grundwasser steht erst in groReren Tiefen (ca. 15 m) an. Durch die Versie-
gelung verschirft sich die Abflusssituation. Die Versickerungsfihigkeit der
oberen Deckschichten ist als gering einzustufen.

Deshalb sieht der Bebauungsplan Festsetzungen zur Reduzierung der Fla-
chenversiegelung und ein Muldensystem mit groen Versickerungsfiichen
VOr.

- Zu Klima und Luft

Die geplante Erweiterung befindet sich berwiegend auf der Ebene der
Schotterebene, der gesamte siidliche Bereich zudem im Anschiuss an
eine bestehende, mehrzeilige Bebauung am HangfuR der Geléndekante.
Hier ist keine Beeinflussung des Kaltiuftabflusses zu erwarten. Der ndrd-
liche Bereich zieht sich ein Stiick bis zur bestehenden Bebauung den
Hang hinauf. Der Einfluss auf den Kaltluftabfluss wird dennoch als ge-
ringfiigig angesehen. Das hat folgende Griinde:
1. Oberhalb der geplanten Bebauung befindet sich bereits eine quer zum
Hang verlaufende Bauzeile. Dariiber ein ebenfalls den Kaltluftabfluss
hehindernder Waldriegel.

2. Die geplante Bebauung in diesem ndrdlichen Bereich ist im B-Plan mit
Einfamilienhdusern relativ locker vorgesehen.

In der geplanten Vorhabensfléche werden Versiegelungen zu einer Beeini-
lussung des Kleinklimas fiihren. infolge der lockeren Einfamilienhausbe-
bauung und dem damit relativ hohen Griinflachenanteil dirfien diese Aus-
wirkungen jedoch marginal sein. In gewissem Mal3e ausgleichend wirkt hier
auch das geplante Muldensystem zur Ableitung des Oberflachenwassers,
das durch Verdunstung ggf. kleinfléchig auftretender Temperatur- und Tro-
ckenextrema entgegenwirkt.

- Zu Landschaft

Landschaftlich gesehen weicht eine als Griinland und Acker genutzte Fla-
che einem Wohnbaugebiet. Der aus Privatgérten bestehende Ortsrand wird
dabei iiberpragt und ist fortan nur noch ais innerdrtliche Griinstruktur wirk-
sam. Der Geltungsbereich beinhaltei eine groRe Abstandsflache, die vor-
nehmlich dem Zweck dient, einen neuen, in der Tiefe gestaffelten Ortsrand
fiir die neue Siediung zu schaffen.

3. Kultur- und Sachguter
Dem geplanten Vorhaben fallt ein Teil eines Bodendenkmals zum Opfer.
Die Eingriffe werden auf das notigste reduziert.

Prognose des Umweltzustandes

L ssst man das Planungsgebiet im jetzigen Zustand, so bleiben die negati-
ven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, den Boden, den Wasser-
abfluss und das Landschaitsbild an dieser Stelle aus.

Bei einer Bebauung entsprechend dem vorliegenden Bebauungs- und
Grinordnungsplan wird mittelfristig das Erscheinungsbild einer durchgriln-
ten Wohnanlage vorherrschen.

Anstelle der ortsrandprigenden Privatgérten tritt eine umfangreiche Orts-
randzone mit Obsiwiesen und einem locker bepflanzten Wiesenmuldensys-
tem.

Uwe Schmidt, Landschaftsarch., Am Sandhiigel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32096-83, Fax -64
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Trotz der obengenannten negativen Auswirkungen erscheint der Standort
fiir eine Bebauung geeignet, da bereits Stérungen durch die angrenzende
Siedlung und StraRe vorhanden sind. AuBerdem ist das Gelande relativ
eben.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Bebauungs- und Grinordnungsplan vermeidet mit seiner Abgrenzung
Eingriffe in v8llig unberihrte Landschafisbereiche. Stdrungen der Umweit
werden durch die vorgesehene Besiedlung zwar gréRer, bleiben aber auf
einen Bereich beschrinkt, der bereits vorbelastet ist.

Folgende MaRnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs:

« Durchgriinung des Baugebietes im dffentlichen und privaten Bereich
« Regelungen zur Minimierung der Versiegelung und zur Behandlung
des Oberflachenwassers
Mit der groRen Ausgleichsflache am neuen Ortsrand von Puch werden ver-
bleibende Eingriffe ausgeglichen. Zur Bilanzierung des Eingriffs und der
Ermittlung der AusgleichsmaRnahmen siehe die Ausfiihrungen zur Eingriffs-
regelung nach dem Leitfaden des BayStMLU .

Planungsalfernativen

Im Zuge der Ortsentwicklungsplanung stellte das Biiro Kurz bereits im Ok-
tober 2002 ein Bebauungskonzept fir das Areal vor (siehe Begrindung
1.1.1). Das Konzept sah eine Nachverdichtung der grofien Ortsrandgrund-
stiicke vor und lie damit trotz vorgesehener Grinangerfliche einen ausrei-
chenden Abstand zur Kaiser Ludwig-StraRe. Die Grundstiicksteilung und
damit die Nachverdichtung des Ortsrandes war nicht durchsetzbar. Durch
die Reduzierung des Angers auf straBenbegleitende Grinfléchen, konnte
beim vorliegenden Bebauungsplankonzept ebenfalls ein breiter Streifen zur
Kaiser-Ludwig-Straie als Ortsrandzone vorgesehen werden.

Daneben gab es einige Bebauungsvorschlége von Grundstlickeigentumern,
die Bebauungen vorsahen, die ndher an die Kaiser-Ludwig-StraBe reichten.
Sie wurden verworfen, weil die Ortsrandeinbindung nur mangelhaft funktio-
niert hitte,

Datenmaterial

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

» Flachenutzungsplan ja
(derzeit Ersteliung eines Deckblatts)
« L andschaftsplan ja

Der Landschaftsplan stelit den Geitungsbereich als einen fir das
Landschaftsbild wichtigen, von Bebauung freizuhaltenden Land-
schaftsbereich dar. Hier soll keine weitere Bebauung tiber den be-
stehenden Ortsrand hinaus statifinden. Der StraBenraum der Stra-
Re Zur Kaisersdule® soll mit Baumpflanzungen aufgewertet wer-

den.
» Amtliche Biotopkartierung nicht im Geltungsbereich vorhanden
+ FFH-Gebiete nicht im Geltungsbereich vorhanden
» Vogelschutzgebiete nicht im Geltungsbersich vorhanden
» Lufibild ja
» Eigens Nutzungskartierung ja

Uwe Schimidt, Landschaftsarch., Am Sandhilgel 4, 94526 Metten, Tel. 0991-32086-63, Fax -64
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Uberwachung der umweltrelevanter Matnahmen {Monitoring)

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

« Regelungen zu Auffiillungen und Abgrabungen
¢ Pflanzung neuer Bdume
« Regelungen zu Behandiung des Oberflichenwassers

Die MaBnahmen sind insbesondere wihrend der Bauphase wirksam zu
iiberwachen.

Zusammenfassung

Die Stadt Fiirstenfeldbruck beabsichtigt mit der Aufstellung des Be-
bauungs- und Griinordnungsplans ,Puch-Siid* das siidliche Puch nach
Qsten hin auszuweiten.

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

Auswirkungen auf Boden und Wasserabfluss werden mit Festsetzungen
zur Flachenversiegelung und Oberflichenwasserbehandlung minimiert.
Den nicht zu vermeidenden Auswirkungen stehen Ausgleichsmafnah-
men gegeniiber.

Die Planung hat Auswirkungen auf bestehende landwirtschaftlichen Fla-
chen, die im Bereich der Bebauung zerstort, im Bereich der Ausgleichs-
flache extensiviert werden.

Tieren und Pflanzen stehen anstelle intensiv landwirtschaftlich genutzter
Flachen extensiv genutzte Bereiche mit Grinstrukturen und groerer
Standortvielfalt auf allerdings kleinerer Flache gegenuber.

GroRe Kreisstadt Fistenfeldbruck, den’ . ..5rz 2008 Planungsbiro Otto Kurz, den 28.02.2008

Dipl.lng.u Ottoﬁé

Uwe Schmidt, Landschafisarch., Am Sandhligel 4, 94526 Meften, Tel. 0091-32098-63, Fax -64
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F Anlagen zur Begriindung

1. Eingriffshilanzierung

2. Bestandsaufnahme (Héhenplan)
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Eingriffshilanzierung

Uwe Schmidt
Boro ftir Orts- u. Landschaftsplanung

Am Sandhiige! 4, 94526 Metten
Grunddaten Tel.: 0001 / 320 96 —63, Fax 64

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

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsptans WA ,P7
Puch Siid* hat eine FldchengréRe von 57.765 m?. Die Bebauung soll in 3
Abschnit-ten erfolgen. Der erste Abschniit nimmt 31.630 m? ein, der 2. Ab-
schnitt 15.910 m?, der 3. Abschnitt 10.225 m?.

Im zentralen Bereich der Fliche befindet sich das Bodendenkmal Nr. 147.

Der gesamte Geltungsbereich stellt sich derzeit als intensiv genuizte Acker-
bzw. Grinlandbereiche ohne nennenswerte Gehdlzstrukiuren dar.

Der Bereich ist einsehbar. Der bestehende Ortrand aus privaten Gérten wird
durch das geplante Vorhaben tiberprégt. Die Schaffung eines dauerhaften
Ortsrandes zur landschaftiichen Einbindung der geplanten Bebauung ist hier
dringend erforderlich.

Eingriffe finden nur auf den Baugrundstiicken und im Bereich der &f-
fentlichen ErschlieRBung statt. Die groBe vorgelagerte Fliche, auf der
AusgleichsmaBnahmen vorgesehen sind, wird nicht als Eingriff ge-
wertet.

Bauabschnitt 1:

Flache Eingriff 19.621 m?
Grundflachenzahl < 0,35

Bauabschnitt 2:

Flache Eingriff 8.391 m?
Grundfiichenzahl < 0,35

Bauabschnitt 3:

Fiache Eingriff 6.511 m?
Grundflachenzahl < 0,35

Gemif Leitfaden kommt damit bei allen Bauabschnitten ein Versiege-
lungsgrad kleiner 0,35 zur Anwendung.
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Ausgleichsermittlung nach Leitfaden des BayStMLU
1. Schritt: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Acker und Griinland haben aufgrund ihrer intensiven Nutzung und der vor-
handenen Stérungen durch angrenzende Besiedlung und der Straide nur ge-
ringe Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Das geplante Vorhaben {iberprigt jedoch den vorhandenen Ortsrand in
Form von Griinstrukturen der privaten Gérten, sodass diese Strukturen nicht
mehr am Ortsrand, sondern lediglich innerdrilich wirksam sind. Infolge des
geplanten Bauvorhabens geht eine wirksame landschaftliche Einbindung
deshalb verloren.

Um der besonderen Lage am Ortsrand gerecht zu werden, erfolgt die Ein-
stufung der Eingriffsflichen in die Kategorie 2 (mittlere Bedeutung fur Na-
turhaushalt und Landschaftshild)

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

- Regelungen zur Minimierung der Versiegelung und zum Oberflachenab-
fluss

Infolge der Vermeidungs- und Minimierungsma@nahmen erfolgt die Einstu-
fung der Eingriffsflichen in den unteren Bereich der Kategorie 2 (mittlere
Bedeutung firr Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Ausgleichsbedarf:

Bauabschnitt 1

19.621 m?*x 0,5 = 09310,5m?
Bauabschnitt 2
831 m2x0,5 = 41955 m?
Bauabschnitt 3
6.511 m2x0,5 = 32555 m*
Summe =17.261,5 m?

Der Wert wird Ausaleichsbedarf bezeichnet.

Der Ausgleichsbedarf ist eine theoretische Grie, nicht gleichzusetzen
mit der erforderlichen Ausgleichsfliche, weil der naturschutzfachliche
Wert der Ausgleichsfldche von der Art der vorgesehenen AusgleichsmaB-
nahme abhangt. Je nach AusgleichsmaBnahme sind hier Anerkennungsfak-
toren zwischen 0,3 und 3,0 anzusetzen.
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2. Schritt: Ermittlung der Ausgleichfidiche und des Wertes der Aus-
gleichsmafinahmen

Die Ausgleichsmaftinahmen sind 8stlich der Bebauung zur Straze ,Zur Kai-
sersiule” hin vorgesehen.

Die MaRnahmen dienen der Oberflichenwasserbehandiung (Mulden), vor
allem jedoch der Ortsrandeingriinung (Obstwiesen). Ergé&nzend zu diesen
MaBnahmen soll der gesamte Bereich als extensiv genutztes Grlinland be-
wirtschaftet werden.

Bauabschnitt 1

Ausgleichsflache =13.265 m?

« flache Wiesenmulden zur Aufnahme, Versickerung du ggf. gedrosselten
Ableitung des Oberflachenwassers aus dem geplanten Wohngebiet. Die
lockere Bepflanzung mit Gehdlzen leistet einen Beitrag zur Orisrand-
einbindung.

1850 m? x 2,0 (Anerkennungsfaktor) = 3700 m? (Ausgleichswert)

« Obstwiesen mit einheimischen Obstsorten, Raster 8 x 8 m, Hochstamm,
St 10 - 12 cm, extensive Bewirtschaftung, keine Diingung, kein Pesti-,
Fungi- und Herbizideinsatz

1472 m? x 1,5 (Anerkennungsfaktor) = 2208 m? (Ausgleichswert)

« Extensive Wiesennutzung, keine Diingung, kein Pesti-, Fungi- und Her-
bizideinsatz

9943 m? x 1,0 (Anerkennungsfaktor) 9943 m? (Ausgleichswert)

Summe Ausgleichswert: =15.851 m?
Ausgleichshedarf: = 9.810,5m?
Uberkompensation: = 6.040,5 m?

Ein exakter Ausgleich fiir die Eingriffe in Bauabschnitt 1 wird dann erzielt,
wenn eine Teilfldche von 3902,5 m? (von den obengenannten 9943 m?) ex-
tensiv bewirtschaftet wird. Die Resifldche konnte dann wie bisher bewirt-
schaftet werden.

Die folgenden Berechnungen sind vorbehaltlich einer exakten Bepla-
nung der Bauabschnifte 2 und 3.

Bauabschnitt 2

Ausgleichsfliche =7.192 m?

« flache Wiesenmulden zur Aufnahme, Versickerung du ggf. gedrosselten
Ableitung des Oberflichenwassers aus dem geplanten Wohngebiet. Die
lockere Bepflanzung mit Gehdlzen leistet einen Beitrag zur Ortsrand-
einbindung.
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1251 m? x 2,0 (Anerkennungsfaktor) = 2502 m? {Ausgleichswerf)

¢ Obstwiesen mit einheimischen Obstsorten, Raster 8 x 8 m, Hochstamm,
StU 10 — 12 cm, extensive Bewirtschaftung, keine Diingung, kein Pesti-,
Fungi- und Herbizideinsatz

1152 m? x 1,5 (Anerkennungsfaktor) = 1728 m? (Ausgleichswert)

« Extensive Wiesennutzung, keine Diingung, kein Pesti-, Fungi- und Her-
bizideinsatz

5941 m? x 1,0 (Anerkennungsfaktor) 5941 m? (Ausgleichswert)

Summe Ausgleichswert: =10.171,0 m?
Ausgleichsbedarf: = 41955 m?
Uberkompensation: = 5,975,5 m?
Bauabschnitt 3

Ausgleichsfliache = 4.260 m?

« flache Wiesenmulden zur Aufnahme, Versickerung du ggf. gedrosselten
Ableitung des Oberflachenwassers aus dem geplanten Wohngebiet. Die
lockere Bepflanzung mit Gehdlzen leistet einen Beitrag zur Ortsrand-
einbindung.

973 m? x 2,0 (Anerkennungsfaktor) = 1948 m? (Ausgleichswert)

. Qbstwiesen mit einheimischen Obstsorten, Raster 8 x 8
m, Hochstamm, StU 10 — 12 cm, extensive Bewirtschaftung, keine
Dingung, kein Pesti-, Fungi- und Herbizideinsatz

768 m? x 1,5 {Anerkennungsfaktor) = 1152 m? (Ausgleichswert)

e Extensive Wiesennutzung, keine Dingung, kein Pesti-, Fungi- und Her-
bizideinsatz

3287 m? x 1,0 (Anerkennungsfaktor) 3287 m? {Ausgleichswert)

Summe Ausgleichsweri: = 6.385 m?

Ausgleichsbedarf: = 3.255,5 m?
Uberkompensation: = 3.129,5 m?
Summe Uberkompensation: = 15141,56 m?

Ergebnis:

Einem erforderlichen Ausgleichsbedarf von insgesamt 17.261,5 m? firr die
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbiid stehen innerhalb des
Geltungsbereichs Ausgleichsmafnahmen mit einem Wert von 32.407 m?
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zur gegeniiber. Der Eingriff ist damit mehr als ausgeglichen. Dabei fihrt
auch jeder einzelne Bauabschnitt fur sich betrachtet zu einer Uberkompen-
sation.

Die Uberkompensation von 15141,5 m? kann dem Okokonto der Stadt
Fiirstenfeldbruck gutgeschrieben, oder direkt fiir andere MaBnahmen.

Anmerkung:

Im Bereich des Bodendenkmals bleibt der Aushub und die Dokumentation
des Denkmals auf die Flachen beschrénkt, die fiir die Bebauung und die
Mulde vorgesehen sind. Pflanzungen aufterhalb dieses Bereiches, aber in-
nernhalb des Bodendenkmals unterbieiben, um Kosten flr die Aufnahime und
Dokumentation des Denkmals zu sparen. Die Obstwiesen entstehen aus-
schlieBlich auBerhalb des Bodendenkmals.
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Anlage 2 Bestandsaufnahme (H8henplan, ochne Mafstab)
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. ,,P 7%, Puch Sid,
Bauabschnitt |, gemaR § 10 (4) BauGB:

Berticksichtigung der Umwelthelange:
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt. Dabei wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens
folgendermafien bewertet und entsprechend beriicksichtigh:

Schutzgut Untersuchungsgegenstand Untersuchungsprogramm
Menschen Larm Schalltechnische Untersuchungen der Fa.
(Wohnen) /Blendwirkung Greiner zu
>Sport- u. Freizeityerausche
>StraRenverkehrsgerdusche
>Lichttechnische Vertréglichkeitsuntersuchung
Flugidm Regiohalplan
(Freiraum) Erholung Regionalplan
Landschaftspian

Eigene Bestandsaufnahme

Tiere und Pflanzen

Flora {Lebensriume,
Biotopstrukiuren, Arten,

Luftbilder
Biotopkartierung (nicht im Geltungsbereich})

Baumbestand)
Fauna (Arien) Anfrage bei Landratsamt
Fliichen- und eigene Felderhebungen
Vernetzungsanspriiche
Boden Geologische und Geologische Karte
Snmiegen, Bodonauay | B2gmnde uncing T St dor
Natiirliche Bodenfunktionen Oberflachenwasser
Versiegelung > Beurteilung der hydrologischen Situation
Altiasten > Bewertung der Hangwassersituation
durch Biiro Crystal Geotechnik GmbH
Landschaftsplan
Wasser Oberirdische Gewdsser Oberirdische Gewdsser nicht vorhanden
(Oberflachen- Grundwasser Geologische Karle
gewssser/ Niederschlagswasser > Baugrunderkundung mit Beurteilung der
Grundwasser) Versickerungsmaglichkeit von

Oberfldchenwasser

> Beurteilung der hydrologischen Situation
> Bewertung der Hangwassersitustion
durch Biiro Crystal Geotechnik GmbH
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Schutzgut Untersuchungsgegenstand Untersuchungsprogramm

Klima / Luft Klimatische Verhélinisse Grundlage der Bewertung bilden Realnutzung
aligemein und Relisf.
Lufthygiene
Themische Verhiithisse
Kaltluftbiidung

Landschaft Sichtachsen eigene Erhebungen zur Nutzungs- und
Natiirliche Vegetationsstruktur und zum Relief
Landschaftsstrukturen Landschaftsplan

Kulturhistorische Landschafis-
{Siediungsstruktur

Kulturgiter Kulturdenkméler Erfasst werden hierfilr die vom Bayer.
OSonstige Denkmdler ¢hier Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldeten
Bodendenkmaéler Nr. 147) Boden- und Baudenkmler.
Bodendenkmal Nr. 147
Sonstige Sachgilter | 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 filr das Landschaftsbild rechtfertigt jedoch eine Einstufung als Fléche von mittlerer
Skologischer Bedeutung.

Vorbelastungen auf die biotischen und abiofischen Umweltbestandteile bestehen durch die angrenzende
StralRe , Zur Kaisersdule™ 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 ausgewiesen und durch entsprechende MalRnahmen ékologisch aufgewertet. Die
Berechnung des Ausgleichsumfangs erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Umsetzung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umwelifragen.

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

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

Tieren und Pflanzen stehen anstelle intensiv landwirtschaftlich genutzter Fldchen extensiv genutzte
Bereiche mit Griinstrukturen und groRerer Standonvielfalt auf allerdings kleinerer Fléiche gegentiber.
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Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 9810,5 m? wird auf der zur Verfugung stehenden Ausgleichsfliche
von 13265 m? iiberkompensiert. Die Uberkompensation kann auf das Okokonto der Stadt
Furstenfeldbruck verbucht werden.

Die Vorgaben des Leitfadens und des BayNatSchG hinsichtlich Ausgleich und Ersatz werden erfullit.
Belange des Immissionsschutzes kénnen entsprechend den fachgesetzlichen Vorgaben durch
Festsetzungen zum passiven Schallschutz (Larmschuiz des Militdrflughafens) und Empfehlungen zum
aktiven Schallschuiz geregelt werden. Durch Hinweise wird die Niederschlagswassetversickerung
geordnet.

Berticksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behdrden gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte fiir den Bebauungsplan Nr. P 7, Puch Sid, Bauabschnitt | in der Zeit vom
15.11.2005 bis 15.12.2005. Vom 05.07.2007 bis 06.08.2007 folgte die &ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

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

> Stellungnahme Mathilde Patutschnik ~ (11.12.2005):

Als Anliegerin spricht sie sich fiir eine andere Aufteilung der Parzellen aus.
Die Aufteilung wurde mittlerweite, aufgrund von Gesprichen mit den Eigentlimern, geédndert.

> Stellungnahme Georg und Anneliese Amann  {19.05.2005 u. 12.12.2005 u. 09.12.2206):

Sehen die Zufahrismiglichkeit zu threm Garten mit einem Naturweiher bedroht. Weiterhin wenden sie
sich gegen die 3 Parzellen und bitten um Reduzierung auf 2 und Schaffen einer Zufahrtsmdglichkeit.
Eine Plandnderung ermdglicht die Zufahrt und ergibt die 2 Bauparzellen.

Bitten um Erhihung der GR fiir die 2 Parzellen von 110 m? auf 160-170 ny’ - wird nicht nachgekommen.

> Stellungnahme Liselotte Stockinger, Stephanie Stockinger-GreB  (12.05.2004 u. 15.12.2005):

Sprechen sich gegen die Andienung im Stiden tiber die Kaiserséule und den Fiirstenfelder Weg aus. /
Bitte um Prilfung der Kartengrundlage

Die sudliche Anbindung kléirt sich erst endgiilig mit Bauabschnitt 11l und wird dort weiter behandealt.
Der Fehler in der Katastergrundlage wurde behoben.

> Stellungnahme Ludwig Geiger  (02.08.2007):

Bittet im Namen einer Erbengemeinschaft im Sinne einer Gleichbehandlung der Grundstiickseigen-
thimer fiir die Grundstiicke 11 bis 14 ebenfalls die Grundfiiche von 110 auf 140 m? (wie bei den
Grundstiicken 4 + 5) zu erhdhen.

Die angesprochenen Grundsticke befinden sich im Ortsrandbereich. Die Struktur des Baugebietes
staffelt sich von Westen nach Osten und die Dichte nimmt zum Ortsrand hin ab. Daher kommt eine
Erh6hung hier nicht in Frage.

> Stellungnahme Bavyerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege
{2411 2005, 09.08.2006 u. 16.07.2007):

Ergénzung unter Pkt D Anlagen zum Bebauungspian, Hinweise durch Texf, um die Lage des
Bodendenkmals mittels FI.Nm. und inventar.Nr. und

Grofe Kreisstadt Farstenfeldbruck — BPI P 7°, Puch Siid Zusammenfassende Erkldrung — Plandatum 23.10.2007—- Seite 4 von 6



Ergénzung der Flache 147 in der Planzeichnung und
um die Erlaubnispflicht fur Bodeneingriffe im Bereich des Bodendenkmals nach Art. 7 Abs. 1
BaybDSchG

> Stellungnahme Bund Naturschutz e.V. (14.12.2003):

Hinweise zur Wuchsordnung, Einftiedung, Dachbegriinung, Regenwassemutzung und Nutzung
regeneraiiver Energien wurden eingearbeitet:

> “leicht geschwungene StraRenflihrung” wurde nicht aufgenommen, da sich eine dorfgeméfie
ErschlieBung den Geldndeverhilinissen anpasst und sich der Geltungsbereich in der Ebene befindet.
> Rasterpflanzung in der Freifidche der Ortsrandzone” wurde beibehalten, da auch in historischer Zeit
i.d.R. rasterartig gepflanzt wurde um eine effektive Nutzung zu gewahrleisten.

> die Nord-Stid veriaufende Mulde (auf die sich die Stellungnahme bezieht) wurde wegen des
Bodendenkmals herausgenommen,

> Stellungnahme Kreisheimatpfleger. (13.12.2005):

Der Empfehiung einer einheitfichen, mittelsteilen Dachneigung wird mit der Festsetzung E+D 45+-2°
Rechnung getragen.

> Landratsamt FFB (29.12.2005 u. 30.07 .2007):

Bedenken gegen diese Siedlungserweiterung / FNP-Ebene vgl. hierzu ,Abwagung mit anderweitigen
Planungsmoglichkeiten™

redaktionelle Anderungen (formelle Anpassungen im Planbild, textlichen Festsetzungen und
Begriindung) Ergsinzung der Festsetzungen zu Muldenzone; Erganzung zur Ortsrandeingrinung /
Z3une: Hinweise zum Immissionsschutz wurden ergdnzt

redaktionelle Anderungen des Umweltberichts zu den Themen ,Ausgleichsfldchen und
arienschutzrechtliche Priifung”

> Wasserversorgung Landsberied (02.12.2005 u. 27.12.2005},
Ergsnzung um einen Hinweis zum Ldschwasserbedarf

> Wasserwirtschaftsamt Freising,

redaktionefle Ergénzung der Begrindung zum Thema Oberfléichenwasser, speziell zum Hangwasser und
daraus notwendige Erganzungen im Stadiebaulichen Vertrag

> Sonstiges:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden neben einer schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung zu den StraRenverkehrsgerauschen (27.10.2008) auch eine Lichttechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (15.06.2007), Gutachten zum Schallschutz gegen Sport und Freizeitgerdusche
(19.04.2007) und einer Zusammenfassung der schalltechnischen Beurteilung zum Schallschutz (12.06.2007)
ausgearbeitet.

daraus ergaben sich die Ergéinzung eines Hinweises zu Verkehrsldm und redaktionelle Anderungen im
Bereich der Begriindung

Die dariiber hinaus eingegangenen Hinweise und Anmerkungen stimmen mit der Konzeption des
Bebauungsplanes iiberein. Sie wurden vom Umwelt- und Planungsausschuss zur Kenntnis genommen.
Die vorgebrachten Bedenken konnten verfahrensgerecht ausgerdumt werden.

Grolte Kreissiadt Firstenfeldbruck — BPI P 7°, Puch Siid Zusammenfassende Erklérung — Plandatum 23.10.2007- Seite 5 von 6



Abwiagung mit anderweitigen Planungsméglichkeiten:

Im Rahmen der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung Puch (DE Puch) wurden u.a. auf Grundlage
stédtebaulicher Analysen die baulichen Entwicklungsméglichkeiten fir Puch untersucht. Hierbei wurden
alle relevanten innerdrilichen Freiflsichen und Ortsanschlussbereiche betrachtet. Im Ergebnis ergaben sich
neben drei kleineren Umstrukturierungs- bzw. Ergénzungsbereichen die Ortsanschlussbereiche Puch
Nord (P 2/2), Puch Siid (P 7), der Bereich nérdlich vom Sportplatz (P 3) und der Bereich Am Klosteranger
(P6). In diesen Prozess wurden die betroffenen Eigentimer beteiligt und eingebunden.

Diesem vordufigen Dorfemeuerungsplan (Stand 04.11.2002) wurde am 24.06.2003 im Stadtrat
zugestimmt. Die Verwaltung erhielt den Auftrag diesen zusammen mit der MaRnahmenliste an die
Direktion fir landliche Entwicklung zu schicken um eine Entscheidung auf Durchfihrung der
Dorfemeuerung Puch herbeizufithren. Die Anordnung der Dorferneuerung erfoigte 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 Dorfemeuerungsplanes téitig war und in Folge die Bearbeitung der FNP
Anderungen und Bebauungsplidne Ubernommen hat, die gleichzeitige Entwicklung der Baugebiete und
lhre Folgen. Wie sich heraussielite wilrde eine Entwicklung aller 4 Bereiche zur gleichen Zeit zu einer
starken Erthéhung der Bevélkerung und des Fléchenverbrauchs filhren. Aufgrund dieser Erkenntnis fand
im Mérz 2004 mit der Regierung von Oberbayern ein Gesprich statt. Die Regierung war mit einer
Entwicklung in den Bereichen einverstanden, allerdings als Entwickiung des Ortes fiir die néchsten 15
Jahre.

Aufgrund dieses Gespréches wurde im Umwelt- und Planungsausschuss am 16.06.2004 beschlossen
dass es sich bei der Realisierung der Baugebiete um eine bedéchtige Entwicklung tber einen léngeren
Zeitraum von 15 — 20 Jahren handeln sollte. Darliberhinaus wurde beschlossen, dass sich jedes
Baugebiet jeweils in einem ersten Abschnitt, vorausgesetzt die rechtlichen und technischen
Voraussetzungen sind erbracht, entwickein durfte.

In der Folge fanden mit den Eigentiimern Gespréche statt. Der Bereich des Bebauungsplanes P22 wurde
aufgrund der Hochwasserproblematik bis heute nicht weitergeflhrt. Beim Bebauungsplan P3 gibt es eine
Regelung in Form eines stédtebaulichen Vertrages, in welchem u.a. die zeitliche Entwicklung enthalten
ist. Im Bereich des Bebauungsplanes P7 wurde das Gebiet in 3 Bauabschnitte eingeteilt. Fir den 1.
Bauabschnitt wurde ein Bebauungsplan aufgestellt. Die FNP Anderung hierzu bezieht sich auf den
gesamten Bereich.

Der Bebauungsplan P7 ,Puch Siid* umfasst einen Bereich, welcher den Bereich der Jexlau um eine
Bebauung beidseitig der Strafe nach Osten hin ergénzt. Hierbei wurde darauf geachtet, dass einerseits
die Sichtachse auf die Pucher Kirche maglichst wenig beeintréichtigt wird und andererseits die Eingriffe in
das "Trenngriin" moglichst gering bleiben.

Stadt Furstenfeldbruck

Planfertiger
Rl opod 2 5, Virz 2008
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GroBe Kreisstadt

SG 41 Stadt- und Landschaftsplanung Flirstenfeldbruck

Bebauungsplan P7 "Puch Siid 1"

Umgang mit den griinordnerischen Festsetzungen

Durch die Anfrage eines Grundstlicksinteressenten ist aufgefallen, dass die
grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan P7 schwer lesbar, wenn nicht
gar missverstandlich formuliert sind.

In Abstimmung zwischen SG 41 und der Bauordnung wurde folgende
Vorgehensweise vereinbart:

1. Baumpflanzungen auf privaten Grundsticksflachen

je angefangene 250 m? private Grundstiicksflchen ist mind. ein Baum zu pflanzen
davon ist mind. ein Baum |. Ordnung stral3enseitig zu pflanzen

die Gbrigen Badume sind in den der Stralle abgewandten Géarten zu pflanzen. Es sind
nur Baume Il. oder lll. Wuchsklasse bzw. Obstbaume zulassig.

festgesetzte Baumstandorte sind anzurechnen

2. Pilanzqualitaten

Baume |. Ordnung Hochstamm 3x v, mDb, StU 18-20cm

Baume Il. und lil. Crdnung Hochstamm 3x v, mDb, StU 12-14cm

Obstbaume Hochstamm 3x v, mDb, StU 12-14cm, auch
Halbstamm

Keine Verwendung von Heistern

3. Abweichungen von den festgesetzten Standorten
Baume |. Ordnung 2,0 m (ggf. auch mehr)
Baume Il. oder lll. Ordnung innerhalb der Grinflache ohne Einschrédnkung



VYerfahrensvermerke: Bebauungsplan Nr. P 7
Puch Siid -~ Teilbereich |

1. Der Stadtrat hat am 07.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. P
7,Puch Sud — Teilbereich [ beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde in der Zeit vom
15.11.2005 bis 15.12.2005 und vom 05.07.2007 bis 06.08.2007 &ffentlich
ausgelegt (§ 3 BauGB). Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange an der Planaufstellung beteiligt.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 23.10.2007
wurde vom Stadtrat am 23.10.2007 gefasst (§ 10 BauGB).

4. Die ortsibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte am 28.03.2008; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan vom 23.10.2007 in
Kraft (§ 10 BauGB).

Flrstenfeldbruck, 28.03.2008

/mc

Sepp Kellerer
Oberbiirgermeister

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

Flrstenfeldbruck, den 28.03.2008
Im Agiftrag

Kihnsl




