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1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Furstenfeldbruck liegt innerhalb des gleichnamigen Landkreises in ungefah-
rer zentraler Lage.

Das vorliegende Baugebiet befindet sich an der Ecke HeimstattenstraBe / Falken-
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Abbildung: Lage des Planungsgebietes. Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; veréndert
KomPlan.
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2

INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Granordnungsplan befinden sich die Grundstiicke mit den Flurnummern 866/1 und
867 der Gemarkung Firstenfeldbruck.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 4.600 m2.
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Abbildung: Topografische Karte mit Darstellung des Planungsgebietes. Quelle:

www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verdndert KomPlan; Darstellung nicht maBstéblich.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Das seit 1968 bestehende AEZ an der HeimstattenstraBBe in Furstenfeldbruck ent-
spricht seit langerer Zeit nicht mehr den Anforderungen an eine zeitgemafBe Einzel-
handelsnutzung sowie an den Brand- und Schallschutz. Dies bezieht sich auf das ge-
samte Warenangebot, der Prasentation der Waren, den Gangbreiten sowie der
grundsétzlichen Parksituation. Aus diesem Grund ist es zur Sicherstellung der Han-
delsversorgung fiir den Stadtteilbereich-West dringend notwendig, eine den heutigen
Anspriichen erforderliche und dem Wettbewerb angemessene Umplanung vorzuneh-
men.

Im Zusammenhang mit einem zwischenzeitlich erfolgten Abschluss eines Erbbau-
rechtsvertrages mit der benachbarten Flache der vorhandenen Tankstellennutzung
wurde im Vorfeld eine planerische Voruntersuchung zur Verbesserung der gesamten
Bestandssituation am Standort durchgefiihrt. Danach zeigt sich, dass trotz extrem ho-
her Umbaukosten erhebliche funktionale Mangel verbleiben und damit eine Sanierung
bzw. ein Bestandsumbau aus wirtschaftlichen Griinden ausscheidet. In der Quintes-
senz ist es daher erforderlich einen grundsatzlichen Neubau anzuvisieren.

Demzufolge wird nun die Beseitigung der Bestandsbebauung einschlie3lich der Tank-
stellennutzung sowie deren maéglichen Altlasten und Schaffung eines neuen Versor-
gungszentrums fir den Stadtteil-West in die Wege geleitet.

Durch die parallel intendierte Umgestaltung der HeimstattenstraBe und der jenseitig
bestehenden Grinflache kann fiir den Knotenpunkt Heimstattenstra3e — FalkenstraBBe
— AlpenstraBBe zudem eine stadtebauliche Aufwertung und Erhéhung der Verweilquali-
tat sowie eine Verbesserung der Wohnqualitat im Umfeld herbeigefihrt werden.

Bestand

Der betreffende Standort stellt gegenwartig eine mehr oder weniger voll versiegelte
bzw. bebaute Grundsticksflache dar, die im Hinblick erforderlicher Natur- und Um-
weltbelange groBe Defizite aufweist und letztlich ausschlieBlich auf Funktionalitét aus-
gerichtet ist.

Neben den am Grundstick bebauten Flachen der Tankstelle im Norden sowie der
Handelsflachen als zentraler Bestandteil im stdlichen Teilbereich, stellen sich die rest-
lichen Flachen als asphaltierte Park- und Zufahrtsflachen dar. Ein- und Ausfahrten be-
stehen dabei aus Richtung Osten von der Heimstéattenstra3e sowie aus Richtung Su-
den von der FalkenstraBBe. Der Eingang zum Einkaufsmarkt ist dabei von Osten Uber
die HeimstattenstralBe organisiert.

Die Baukérper sind in Flachdachbauweise ausgebildet und wirken im Kontext der um-
gebenden Kulisse als Fremdkdrper und wenig attraktiv.

Auch im Hinblick auf eine Klimawandelanpassung ist die Bestandssituation ungeni-
gend. Das Areal heizt sich angesichts einer nahezu fehlenden Begriinung Uber die
MaBen auf. Versickerung und Verdunstung der Niederschlagswasser werden verhin-
dert, wodurch Kuihlungseffekte der Verdunstung ausbleiben und Kanalsysteme bei
Starkregen schnell Gberlastet werden.

Blick auf das Planungsgebiet Ecke FalkenstraBe / Blick in die FalkenstraBe. Im Vordergrund die que-
HeimstéttenstraBe aus stdostlicher Richtung. rende Heimstatenstral3e.
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Blick aus norddstlicher Richtung. Im Vordergrund die Vom gleichen Standpunkt mit Blick nach Siden. Am
Tankstelle. Dahinter schlieBt sich das Einkaufszent- rechten Bildrand das Planungsgebiet.
rum an.

Abbildungen: Januar 2024, KomPlan.

Abbildung: Darstellung der Bestandssituation. Quelle: BayernAtlas-plus.

Das Umfeld des Grundstiickes ist gepragt durch tGberwiegende Wohnbebauung. Ver-
einzelt sind angrenzend auch gewerbliche Nutzungen festzustellen. Gegenulber der
Eingangssituation des Marktes befindet sich auf éffentlichem Grund eine kleine Griin-
flache mit Baumbestand. Diese wirkt sich zwar positiv auf den Standort aus, besitzt
aber angesichts einer fehlenden Méblierung und vorhandenen Verkehrssituation keine
Aufenthaltsqualitat und I&sst auch jeglichen Bezug zu ihrer Umgebung vermissen.

Durch die Tankstelle, die Parkplatze und die AEZ-Klimaanlagen im Freien sind die
Nachbargrundstiicke einer erhéhten Larmbelastung ausgesetzt. Zudem ist die Parksi-
tuation insgesamt ungeordnet. Der suchende Verkehr stellt eine erhéhte Gefahren-
quelle fir FuBganger und Radfahrer dar.
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3.4

Entwicklung

Das neue AEZ umfasst nun drei Geschosse gegenliber dem eingeschossigen Be-
standsgebaude. Der Zugang erfolgt weiterhin lber die Heimstattenstral3e.

Der zentrale Eingangsbereich fihrt zu den ebenerdigen Kunden- und Mitarbeiterpark-
platzen sowie zur Treppe, dem Rollsteig und den Aufziigen ins 1. und 2. Oberge-
schoss. Zudem sind dariiber die Einkaufswagen zu erreichen, die gleich neben dem
Rollsteig platziert sind. Nicht zuletzt finden sich hier Toiletten, die dem Markt und Food
Court zugeordnet sind.

Im Erdgeschoss ist an der Ecke FalkenstraBe/ HeimstattenstraBe ein Café/ Foodcourt
mit AuBenbestuhlung Uber Eck vorgesehen. Der Zugang ist direkt von der Heimstat-
tenstraBe aus oder Uber den zentralen Eingangsbereich, als auch Uber die Falken-
straBe moglich.

Im Weiteren folgen in der FalkenstraBe die Nebenrdume mit Technik sowie Mullsam-
melstelle und Anlieferungszone. Beide sind eingehaust und Uber ein Rolltor ver-
schlossen, das lediglich zu den Anlieferungszeiten geéffnet ist. Die Zu- und Abfahrten
erfolgen Uber die FalkenstraBe. Mit rund 18 m bis zur Grundstiicksgrenze ist ein aus-
reichender Abstand der Anlieferzone zur Wohnbebauung gewahrt. Gegenwartig reicht
die Ladeflache bis an die Grundstiicksgrenze.

Rickwartig grenzt das Gebaude an eine erdgeschossige Wohnbebauung an. Damit
der Blick der Bewohner nicht auf eine 8 m hoch aufragende Betonwand fallt, wird das
Gebaude in diesem Bereich 2-stufig schrag abgetreppt. Die Abschragung dieser Au-
Benwande um 45° ermdglicht eine Begriinung der Fassade. Zusétzlich finden sich auf
beiden horizontalen Ebenen verteilt Pflanzungen mit Strduchern entlang der Dachkan-
te. Die AuBenwand des Erdgeschosses nach Westen wird zudem mit einer bodenge-
bundenen Fassadenbegriinung versehen.

Auch nach Norden schlief3t sich eine Wohnbebauung an, weshalb auch in diese Aus-
richtung eine Abschragung der AuBenwand um 30° erfolgt. Jedoch lediglich im
1. Obergeschoss, da das 2. Obergeschoss aus nérdlicher Perspektive weit zuriicktritt.

Nach Norden und Nordwesten ist zur Eingriinung und als Sichtschutz zur Nachbar-
schaft die Anlage einer Hecke vorgesehen.

Die Fassaden zu den Wohngebieten nach Westen und Norden sind bis auf Liftungs-
6ffnungen geschlossen gehalten und nach Westen hin begrint.

Im Bereich des nordwestlichen Grundstlicksversatzes erfolgt auf ganzer Lange ein di-
rektes Anbauen an die auf dem Nachbargrundstick befindliche Grenzgarage.

Den Abschluss des Gebaudes bildet entlang der Heimstattenstral3e der durch ein Git-
tertor abschlieBbare Ein- und Ausfahrtsbereich zu den Parkplétzen fir Besucher und
Mitarbeiter. Hier werden am Ein- und Ausfahrtsbereich auch innenliegende Stellplatze
mit E-Lade-Saulen angeboten, die somit wahrend der Ladendéffnungszeiten zugéang-
lich und nutzbar sind. Insgesamt stehen im Erdgeschoss des Gebaudes 78 Stellplatze
zur Verfligung, wovon drei als Behindertenstellplatze ausgewiesen sind. Zusétzlich
sind 2 Mitarbeiter-Stellplatze vor der Millsammelstelle vorgesehen, die nur Uber die
FalkenstraBe anfahrbar sind.

Das erste Obergeschoss erstreckt sich weitestgehend Uber die Flache des Erdge-
schosses. Lediglich im Westen springt es zurlick, Gberkragt daflir das Erdgeschoss
mit einer Fassadengestaltung aus Holzriegeln lber dem zentralen Eingangsbereich
und sorgt dadurch fiir dessen Uberdachung. Das erste Obergeschoss beherbergt voll-
flachig einen Vollsortimenter zzgl. Getrankemarkt und zugehdérigem Lager sowie in-
klusive eines Backers und Metzgers. Dariliber hinaus wird eine Espressobar mit Sitz-
gelegenheiten eingerichtet. Auch die Kundentoiletten sind auf dieser Ebene unterge-
bracht.

Die Dachflache des ersten Obergeschosses beherbergt noch zwei querlaufende
Lichtkuppeln mit einfallendem Licht. Dies bewirkt einen Markthallencharakter im da-
runterliegenden Einkaufsbereich. Die Lichtkuppeln sind in der GréBe eigenstandig von
Norden nach Stdwesten geneigt. Sie sind begriint und tragen auf dem abschragten
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Teil noch Photovoltaikmodule. Zusétzlich wirken sie als Schallschutzbarrieren in Rich-
tung Norden.

Das zweite Obergeschoss tritt in seiner Dimension weit zurlick. Da alle Dachflachen
mit einer umlaufenden Attika versehen sind, ist auch das zweite Obergeschoss aus
FuBgangerperspektive auf Ebene der HeimstattenstraBe nur eingeschrankt zu sehen
und die beiden erwahnten Lichtkuppeln sind gréBtenteils nicht wahrnehmbar. Im zwei-
ten OG sind mit Sozialrdumen und Biiros, Raumen fir Lager und Technik, unterge-
ordnete Nutzungen untergebracht. Die Dachflache des 2. OG wird mit Photovoltaik-
modulen Uberstellt.

Die verbleibende unbebaute Flache Giber dem ersten Geschoss wird Uberwiegend be-
grint. Sie dient des Weiteren als 2. Rettungsweg (bers Dach und beherbergt in Ver-
bindung mit den Sozialrdumen eine Mitarbeiterterrasse.

Gegeniiber des Haupteinganges und neben dem Ein-/ Ausfahrtsbereich zur GroBga-
rage, als auch an der FalkenstraB3e vor dem Café sind Abstellplatze fir in der Summe
52 Fahrrader vorgesehen. In der GroBgarage werden zusatzlich finf Aufstellflachen
fir Lastenfahrrader bereitgestellt. Aufgrund ihrer MaBe ist eine im AuBenbereich be-
findliche Abstellmdglichkeit nicht umsetzbar. Insgesamt werden somit 57 Stellflachen
fir Fahrrader geschaffen.

Die Fassaden entlang der Falken- und HeimstattenstraBe sind groB3flachig verglast
und mit Holzlamellen in unterschiedlichen Abstanden versehen. Dabei tritt die Fassa-
de des ersten Obergeschosses Uber die Kante des Erdgeschosses nach vorne. Dies
verleiht dem Baukérper im 6ffentlichen Bereich eine gewisse Transparenz und Leich-
tigkeit. Massive Holzwande mit Holzverkleidung ab dem 1. OG vermitteln eine moder-
ne Fassadengestaltung mit ,Wohnbaucharakter anstelle eines ,Industriecharakters®
wie bisher.

Nicht zuletzt werden gegeniber dem alten Markt groBere Gange und dadurch mehr
Bewegungsfreiheit fir die Kundschaft méglich. Zudem entspricht das angebotene Sor-
timent den heutigen Anforderungen.

Des Weiteren zeigt sich der Neubau mit einem ebenerdigen Zugang ohne Rampen
barrierefrei.

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der HeimstattenstraBe und der gegeniber-
liegenden Grinflache werden zusétzliche Pflanzflachen mit Sitzgelegenheiten ge-
schaffen und eine Baumreihe entlang der HeimstattenstraBe angepflanzt. Ein erster
Entwurf dazu ist in der Plandarstellung als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Die-
ser spiegelt somit nicht den endgultigen Stand wider!
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RAHMENBEDINGUNGEN
4.1 Rechtsverhéltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) im
Jahr 2007 ist der Vorrang der Innenentwicklung ausdricklich als ein Ziel der Bauleit-
planung bestimmt worden. Um diesen Vorrang zu starken wurde 2013 mit
§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB eine Begriindungspflicht fir die Umwandlung von landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzte Flachen eingefiihrt.

Bauleitplane sollen die natdrlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend berlcksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bo-
denversiegelung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im
Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Baurechtliche Situation:

Das Planungsgebiet liegt im Innerortsbereich der Stadt Firstenfeldbruck und inner-
halb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 43 "Ausjagbogen” fiir das Gebiet "AEZ
HeimstattenstraBe" (LRA-Nr. 195). Dieser setzt fir das betreffende Plangebiet fir das
Grundstiick Flurnummer 867 ein Sondergebiet (SO), eine hdchstzuldssige GRZ von
0,30 und eine GFZ von 0,70 fest. Fir die Flurnummer 866/1 ist ein Allgemeines
Wohngebiet, eine zwingend dreigeschossige Bebauung, ein Satteldach mit einer
Dachneigung zwischen 18 und 25°, eine Traufhdéhe von maximal 10,50 m und eine
héchstzulassige GRZ von 0,30 sowie eine GFZ von 0,80 festgesetzt.

Kanftig wird ein ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel"
und innerhalb des Bauraums eine maximal zuldssige GR von 3.750,00 m2 (zzgl. fir
Nebenanlagen 650,00 m?2) und 3 Vollgeschosse mit Flachdach und Begriinung festge-
setzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ermdglicht somit nicht die Planung in der vorlie-
genden Form, so dass eine Neuaufstellung notwendig wird. Durch die vorliegende
Planung wird der rechtskraftige Bebauungsplan daher innerhalb des Geltungsbereichs
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vollstandig ersetzt.

Der Planungsbereich unterliegt dem § 13a BauGB und wird im beschleunigten Verfah-
ren abgewickelt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet teilweise als Wohn-
bauflache und teilweise als Sondergebiet ausgewiesen, so dass eine Anderung im We-
ge einer nachfolgenden Berichtigung hin zu einem Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einzelhandel erforderlich ist.
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4.3

Umweltprifung

Bei dieser Planung handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
welcher im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird.

Im Bebauungsplan ist eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO fest-
gesetzt. Auch betragt die GréBe der Grundflache des Bebauungsplans sowie der Be-
bauungsplane, welche in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden weniger als 20.000 m2. Daher kann auf eine Vorpri-
fung der Umweltauswirkungen gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.
Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat die Stadt die
Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch, Arten und Lebensrdume — Fauna, Arten
und Lebensrdume — Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/
Erholungseignung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei wurde
festgestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen
vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden
(§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird
(§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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4.4
4.4.1

442

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raum-
entwicklung fachibergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das quer-
schnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns
konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkre-
tisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein. Das
LEP mit Stand vom 01.06.2023 ordnet die Stadt Firstenfeldbruck nach den Gebietska-
tegorien dem Verdichtungsraum zu. Die Kreisstadt Flrstenfeldbruck wird als Mittelzent-
rum mit zentraldrtlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Entfernung ausgewiesen.

Der Stadt Furstenfeldbruck ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwagung enthalten, sind sie somit Gbli-
cherweise einer weiteren Abwégung nicht zuganglich.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stadrkung der zusam-
menhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal3 be-
schrankt.

32 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Beim Planungsvorhaben handelt es sich um ein innerdrtliches Projekt. Dem vorste-
henden Ziel des LEP wird daher vollumfénglich entsprochen.

Regionalplan

Die Stadt Firstenfeldbruck liegt in der Region 14 - Minchen. Sie wird als Mittelzent-
rum eingestuft und z&hlt zum Verdichtungsraum und darin wiederum zum Stadt- und
Umlandbereich im Verdichtungsraum der Stadt Mdnchen.
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4.4.4  Flachennutzungsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Firstenfeldbruck weist den
nérdlichen Teil, in welchem die Tankstelle angesiedelt ist, als Wohnbauflache aus.
Der Anteil, welcher vom AEZ eingenommen wird, ist als Sondergebietsflache darge-
stellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der nachtraglichen Berichtigung angepasst.
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Abbildung: Ausschnitt FNP — Bestand

Quelle: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan, Stadt Firstenfeldbruck; bearbeitet KomPlan; die Darstellung ist
nicht maBstablich.
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4.4.10

4.5

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fir den Geltungsbereich selbst werden im Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP)

keine konkreten Aussagen oder Angaben getroffen. In Bezug auf die Bauleitplanung

im Allgemeinen ist folgendes aufgefiihrt:

Bertiicksichtigung dkologischer Belange bei der Ausweisung, Planung und beim Bau

neuer Siedlungs- und Gewerbegebiete (Festlegungen durch Bauleitplanung):

O Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und der jeweiligen naturrdum-
lichen Situation in die Grinplanung fir Siedlungsbereiche (z. B. Vernetzung mit
dem Umfeld, Schaffung bedeutsamer Wanderkorridore f(ir Arten).

O Festlegung eines mdglichst geringen Anteils an versiegelten Flachen. Das Nieder-
schlagswasser sollte weitestgehend versickern, der Abfluss darf nur tGber Rickhal-
tebecken den FlieBgewassern zugefihrt werden.

O Erhalt inneroértlicher Freiflachen auch in Wachstumsgemeinden mit starkem Sied-
lungsdruck.

(vgl. Kap. 3.10; S. 6).

Biotopkartierung

GemafB der Biotopkartierung Flachland (www.lfu.bayern.de) befinden sich innerhalb
des Planungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der naheren Umgebung sind keine Fund-
punkte der Artenschutzkartierung verzeichnet.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.

Spezielle Aussagen zum Artenschutz

Das Gelande ist bereits bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Zudem unterliegt es
groBen Larm- und Verkehrsbelastungen. Im Ergebnis ist es als Lebensraum fir Tiere
als nicht geeignet zu werten. Es fanden daher keine faunistischen Kartierungen im
Zuge des vorliegenden Planaufstellungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutz-
rechtlichen Belange statt.
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7.141

HOCHWASSERVORSORGE

Das betroffene Grundstiick liegt innerhalb eines starken Abflusses bei Starkregenereig-
nissen. Es liegen somit Erkenntnisse vor, dass bei einem Starkregenereignis mit der
Sammlung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlck in Gelandesenken und Auf-
staubereichen zu rechnen ist.

ALTLASTEN

Das Vorkommen von Altlasten ist nicht bekannt. Jedoch kann es im Bereich der Tank-
stelle zu Verunreinigungen des Untergrunds gekommen sein. Sollten bei Aushubarbei-
ten daher optische und organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt Firstenfeldbruck zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht geman Art. 1 Bay-
BodSchG). Diese sind vollstédndig auszukoffern, getrennt vom (brigen Aushubmaterial
zwischenzulagern und durch geeignete MaBBnahmen gegen Niederschlagswasser zu si-
chern. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Umweltschutzreferat
des Landratsamtes Firstenfeldbruck, staatl. Abfallrecht, abzustimmen.

DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Grindungsmaf3-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fur den vorliegenden Geltungsbereich und auch im weiteren Umfeld keine Bodendenk-
maler.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielféltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekréaftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Das einzige Baudenkmal ist die ca. 200 m entfernte Kath. Pfarrkirche St. Bernhard an
der Rothschwaiger StraB3e. Eine Sichtbeziehung zum geplanten Einkaufszentrum be-
steht nicht.
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8 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Furstenfeldbruck misst der Energiewende und dem Klimaschutz grof3e Be-
deutung zu. Gemeinsam mit den Stadtwerken Fiirstenfeldbruck ist die Stadt Mitglied
im Verein ,ZIEL 21 - Zentrum Innovative Energien im Landkreis Firstenfeldbruck
e.V.", der den Landkreis unterstiitzt, bis zum Jahr 2030 auf 100 Prozent Erneuerbare
Energien umzusteigen. AuBerdem gehért die Stadt Firstenfeldbruck dem internatio-
nalen Klima-Blndnis an.

Insgesamt wurden energiebedingt auf Stadtgebiet rund 212.000 Tonnen CO, pro Jahr
ausgestoBen (pro Kopf: 6,32 Tonnen). Ungeféhr ein Drittel stammt aus dem
Stromsektor, gut die Halfte aus dem Warmesektor, 14 Prozent aus dem Verkehr
(Quelle: Aktionsplan flr nachhaltige Energie Firstenfeldbruck, April 2012).

CO,-Emissionen kdnnen im Energiebereich auf nachstehende Arten reduziert werden:

O Energieverbrauch senken,

O erneuerbare Energietrager ausbauen,

O nicht fossile Energietrager (Energieerzeugung mit Grundwasserwarmepumpen
oder anderen Warmepumpentechnologien, insbesondere auch in Kombination mit
Photovoltaik)

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MaBnahmen zur
Reduzierung des CO,-Ausstof3es bei:

O Fir die geplanten Gebaude wird ein hoher Energieeffizienzstandard der Gebaude
angestrebt. Dabei sollen in Sinne der ENEV 2021 mindestens die KfW-
Effizienzhaus 55 Anforderungen gewahrleistet werden. Detaillierte Vorgaben zur
Umsetzung werden im stadtebaulichen Vertrag (Durchflihrungsvertrag) unter
Punkt VI Energiestandard geregelt. Auf diesen wird verwiesen. Der parallel erar-
beitete Vorhaben- und ErschlieBungsplan berlicksichtigt dabei diese Vorgaben
ebenfalls.

O Auf den Flachdachern ist die Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikmodu-
len auch als aufgestdnderte Elemente zulassig. Die geplante Begrinung der
Flachdacher durch eine Kombination aus intensiver und extensiver Begrinung
trégt zu einer deutlichen Verbesserung aus kleinklimatischer Sicht gegeniber den
hohen Versiegelungsgrad des Ist-Zustandes bei.

O Zur Férderung des Fahrradverkehrs werden Umgrenzungsflachen fir eine ausrei-
chende Anzahl an Fahrradstellplatzen entsprechend den Vorgaben des Fachbeira-
tes der Stadt Furstenfeldbruck festgesetzt.

O Bei der Planung der Gebaude und AuBBenanlagen wird empfohlen auf nachhaltiges
Bauen Wert zu legen. Auf den Umweltkatalog der Stadt Firstenfeldbruck wird ver-
wiesen.

Die schalltechnische Konzeption (Bauausfihrung, Anordnung der Schallquellen,
SchallschutzmaBnahmen) strebt eine Minimierung der Betriebskosten und damit des
Energiebedarfs an. Die Festsetzung von ,klimaneutralem Bauen" wird angeregt, das
unterm Strich keinen CO0,-Ausstof3 Uber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes
erzeugt. Daflr sind hohe Warmedadmmstandards erforderlich und der alleinige Einsatz
von regenerativen Energien wie z. B. Photovoltaik, Solarthermie und eine Speicher-
technik als Voraussetzung daflr. Aus klimatischen Griinden wird zudem eine weitge-
hend CO.-neutrale Holzbauweise angeregt. Alle geeigneten Flachdacher, Dach- und
eventuell auch Fassadenflachen der Ausrichtungen Ost, Sid und West sollten mit
Photovoltaik - oder Solarthermie-Anlagen bestlckt werden. Uberschiissige Energie ist
ins Stromnetz einzuspeisen. Dach- und Fassadenflachen sind nach der aktuellen Ge-
staltungssatzung der Stadt FFB mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen
oder anderen Vertikalbepflanzungen zu begriinen. Méglichkeiten dazu sieht der Bund
Naturschutz vor allem an den Nordfassaden. Hier kénnen bereichsweise angebrachte
Fassadenbegriinungen einen gestalterisch gliedernden wie kleinklimatisch positiven
Effekt haben. Fassaden- und Dachbegriinung dient als Warmedammung, Schutz ge-
gen Witterung, UV-Strahlung, Verlangsamung des Wasserkreislaufes, Kiihlung, viel-
faltiger Lebensraum und blihende Flachen. Auch die schallabsorbierende Wirkung ist
nicht zu vernachlassigen.
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AUSSAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Stadtebauliches Konzept

Anspruch an die Architektur ist es, ein modernes Einkaufscenter mit funktionierenden
und kundenfreundlichen inneren Betriebsablaufen zu planen. Gleichzeitig ist es das
Ziel, das neue AEZ mit der Integration einer gastronomischen Nutzung in Gestalt ei-
nes Cafés mit ansprechendem AuBenbereich wieder zum Quartierstreffpunkt im
Stadtteilbereich zu machen, wie es in der Vergangenheit einmal war. Eine architekto-
nische Herausforderung ist es, den neuen Baukérper harmonisch in den Kontext der
vorhandenen Bebauung einzufligen, das hei3t die MaBstablichkeit im Vergleich zur
umgebenden Bebauung zu wahren. Begleitend dazu gilt es die einigermafen chaoti-
sche Parksituation aufzuheben und insgesamt die gesetzlich vorgeschriebenen Im-
missionsricht- und -grenzwerte einzuhalten. Zudem verbleibt der Anspruch, eine Kkli-
mawandelangepasste Planung aufzuzeigen.

Darauf aufbauend wurden die umgebenden Gebaudefluchten im Norden und Siden
aufgenommen und die Héhenentwicklung auf die benachbarten Gebaude abgestimmt.
Des Weiteren nimmt der Rlcksprung des zweiten OG die Massivitat, wozu auch die
transparente Fassadengestaltung durch groBziigige Glasflachen und ihre Verkleidung
durch Holzlamellen beitragt. So sieht man von auf3en Leute im Innern hin und her ge-
hen, was den trennenden Effekt des Gebaudes aufhebt. Durch Wandabschragungen
im Westen und Norden wird auch dort die Massivitdt gemindert. Eine im Ergebnis
niedrigere Traufe gegenuber der ndrdlichen Nachbarbebauung garantiert die Einglie-
derung in den umgebenden baulichen Kontext.

Von den Grundstiicksgrenzen wird weitestmdglich abgertckt. Dies bewirkt mehr Platz
zur StraBBe hin und eine Nischenbildung im Bereich des Cafés, was wiederum die At-
traktivitat und dortige Verweilqualitat erhéht.

Dadurch, dass die Technik im Dachgeschoss ist und eingehaust ist, ergeben sich ru-
hige Dachflachen. Somit schafft das neue AEZ ein FuBgangerfreundliches Bild, indem
der Blick auf Geschéfte fallt und nicht auf technische Anlagen.

Die Einrichtung einer integrierten GroBBgarage nimmt den Suchverkehr nach einem
Parkplatz aus den NebenstraBen. Aufgrund dessen werden Gefahren fir FuBganger
und Radfahrer minimiert. FuBgéanger werden weg von der HeimstattenstraBe entlang
des AEZ gefihrt. Radfahrer dagegen verbleiben auf der Stral3e, die in einem eigenen
Verfahren jedoch geschwindigkeitsreduziert umgestaltet werden soll. In der Planung
wird unverandert von den geltenden 40 km/h ausgegangen.

Im Hinblick auf die Klimawandelanpassung wird die Nutzung alternativer Energien in
Form von Photovoltaikanlagen auf dem Dach umgesetzt. Die vorgesehene Dachbe-
griinung mit einer Kombination aus intensiver und extensiver Auspragung mit der
Pflanzung von GroBstrauchern und der Anlage von Bliihwiesen garantiert einen posi-
tiven Effekt auf das Kleinklima im Quartier, sorgt fir einen Rickhalt des Nieder-
schlagswassers und ist zudem eine Nahrungsweide fr Insekten.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Aussagen kann im Ergebnis durch die vor-
liegende Planung eine sinnvolle und durchaus stadtebaulich vertragliche Entwicklung
ermdglicht werden.

Durch die Anordnung der baustrukturellen Entwicklung und der damit verbundenen
Hdéhenentwicklung und Verkehrsanordnung kénnen die standértlichen Voraussetzun-
gen entsprechend genutzt werden. Fir die umliegenden Nutzungen, insbesondere der
Anteil der schutzwiirdigen Wohnnutzungen, werden sich im Ergebnis keine unzumut-
baren Veranderungen gegeniiber dem gegenwartigen Zustand ergeben. Vielmehr
kann durch die nun geplante bauliche Anordnung, vor allem gegeniiber den direkt an-
grenzenden Nutzungen im Westen und Norden, eine erhebliche l[armschutztechnische
Verbesserung erfolgen, da Gebaudestellung und Verkehrsverteilung sich positiv aus-
wirken und eine Eigenabschirmung sicherstellen. Zudem tragt auch die Einhausung
der Anlieferung mit zwei Entladestellen zu einer deutlichen Verbesserung bei. Nicht
zuletzt sind die neuen TGA-Anlagen mit maximal méglicher Schallabschirmung positi-
oniert und entsprechen zudem dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik.



P 1 a n/ Stadt Furstenfeldbruck
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 43/5
+AEZ HeimstattenstraBe" 19/33

9.2
9.21

9.2.2

9.2.3

Alle bauordnungsrechtlichen Anforderungen im Hinblick auf Abstandsflachen, ausrei-
chende Belichtung sowie Gewahrleistung des Brand- und Schallschutzes, kdnnen
gleichzeitig sichergestellt werden. Im Ergebnis wird durch die Neuplanung, unter Be-
riicksichtigung aller Anforderungen, die Aufenthalts- und Wohnqualitat, aber auch der
soziale und kommunikative Austausch im Quartier geférdert.

Planungsinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist auf ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel ausgerichtet.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache (VK) betragt 2.500 m2. Eine Uberschreitung ist un-
zuldssig. Aufgrund des Umfangs der Gesamtverkaufsflache ist die Ausweisung eines
Sondergebietes erforderlich, um der aktuellen Rechtslage des Stadtebaurechts gerecht
zu werden. Das Nutzungskonzept ist somit gegentiber der bisherigen Ausweisung als
Wohnbauflache und Sondergebiet nun auf eine ausschlieBliche Nutzung als Sonderge-
biet fir den Einzelhandel ausgelegt.

Die Nutzungsverteilung im Gebaude zeigt sich wie folgt:

O EG: Zentraler Eingang, Café / Foodcourt sowie Anlieferung und Millsammelstelle;
GroBBgarage; Technik und Lager

O 1. OG: Einzelhandel inkl. Backer, Metzger und Lagerrdumen, Getrdnkemarkt mit
Lager; Espressobar und Kleingeschéften wie Lotto, Tabak, DHL etc. sowie Sitzge-
legenheiten, Kunden-WC.

O 2. OG: Raum zum Aufenthalt fiir Mitarbeiter; Biro, Technik.

Uber die Gesamtverkaufsflache hinaus werden keine zusatzlichen Flachenangaben in
den Festsetzungen getroffen, da die Nutzflachen und sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen in sich noch verénderbar sind. Auf die Festsetzung durch Text Ziffer 1.1
wird dazu verwiesen.

Auf die bestehenden Versorgungszentren im Stadtgebiet hat das Vorhaben keinen
Einfluss. Um die Nahversorgung im Quartier langfristig sicherzustellen ist es dringend
notwendig. Es entspricht dabei vollstandig den Zielsetzungen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Firstenfeldbruck.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die De-
finition der Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) sowie lber die Anzahl der
Vollgeschosse geregelt. Insgesamt ergibt sich eine Grundflache von 4.400 m2. Die je-
weils getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass die vorgesehenen Entwick-
lungsmaéglichkeiten zielfGhrend umgesetzt werden kénnen.

Die Héhenentwicklung passt sich im Wesentlichen an die bestehenden Verhéltnisse
der benachbarten Grundstiicke an und die gesamte bauliche Entwicklung kann daher
im Umfeld als stadtebaulich vertretbar und sinnvoll beurteilt werden.

Hbhenentwicklung

Die Hohe der baulichen Anlagen bildet einen weiteren zentralen Schwerpunkt in vor-
liegender Planung und ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten Gber Obergrenzen im
Bebauungsplan geregelt. Definiert wird daher im Bebauungsplan die maximal zul&ssi-
ge Wandhohe. Sie ist zu messen ab der Oberkante FertigfuBbodenhéhe Erdgeschoss
bis zum oberen Abschluss der Attika inklusive der dazugehérenden Brlistungen.

Fir die jeweiligen Geschossebenen wird die Oberkante der FertigfuBbodenhdhe auf
eine konkrete Hohenkote in Meter Gber NHN festgelegt. Um eine gewisse Flexibilitat
bei der Umsetzung zu ermdglichen wird eine Abweichung bis 0,3 m eingeradumt.

Grundsatzlich werden hierdurch die Ho6henentwicklungen weitgehend auf den vorhan-
denen Bestand im Siedlungsbereich angepasst.
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9.25

9.2.6

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen spie-
geln im Wesentlichen die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderungen
und Zielsetzungen aus stadtebaulichen Gesichtspunkten wider.

Fir das gesamte Planungsgebiet wurden Uberbaubare Flachen in Form von Baugren-
zen festgelegt. Diese sind in Abhangigkeit von Nutzung und Planungserfordernis defi-
niert und ermdglichen dabei grundsatzlich eine Umsetzung der stadtebaulichen und
vorhabenbezogenen Zielsetzungen. So sind Uberbaubare Flachen fir die Hauptnut-
zungen und Anbauten differenziert festgelegt. Es werden Aussagen zur Positionierung
der privaten Verkehrsflachen, sprich zu den Zufahrten als auch hinsichtlich Fahrrad-
stellplatze getroffen.

Um eine gewisse Flexibilitdt im Hinblick auf die Fassadengestaltung zu ermdglichen,
kénnen die Baugrenzen flir vorgehangte Fassaden bis 0,7 m Gberschritten werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu oértlichen Bauvorschriften stellen
erganzende MaBnahmen flr die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebdude und der baulichen Anlagen

Es ist ausschlieBlich ein Flachdach zulassig. Im 1. und 2. OG sind die nach Westen
orientierten Seiten bis 45° und die nach Norden ausgerichtete Seite des 1. OG bis 30°
abgeschragt. Damit wird die Wucht und Dimension der jeweiligen Wande gemindert
und far die Nachbarn ertraglicher gestaltet.

Alternative Energien

Zur Férderung regenerativer Energienutzungen fir Solarthermie oder Photovoltaikanla-
gen sind Dachanlagen als aufgestanderte Modulkonstruktionen auf dem Geb&ude zu-
lassig. Diese sind fir den FuBgéanger aufgrund der umlaufenden Attika und der vom
Dachrand eingertickten Module nicht wahrnehmbar.

Einfriedungen

Das Grundstick ist zum 6ffentlichen Raum — HeimstattenstraBe und FalkenstraBe —
hin offen zu halten. Lediglich nach Osten und Westen sind Einfriedungen zu den be-
nachbarten Wohngrundstiicken zul&ssig.

Gestaltung des Geléndes

Das Planungsgebiet ist eben. Das Geléandeniveau ist den angrenzenden Grundstiicks-
flachen und ErschlieBungsstraBen anzupassen.

Statzmauern im Bereich von Geb&auden und baulichen Anlagen (AuBBentreppen/ Anlie-
ferung etc.), sind bis zu einer Héhe von 1,50 m (ber fertigem Geléande zulassig. Die
Gelandehéhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

Abstandsflachen

Das neue AEZ grenzt im Norden direkt an die Grenzgarage des Grundstiickes Jager-
straBe 26a an und Uberragt diese noch um knapp einen Meter. Die Grenzgarage
nimmt 11,0 m ein. Geman der BayBO sind Nebenanlagen jedoch nur bis zu einer
Lange von 9,0 m statthaft.

Die Grenzbebauung des Nachbargrundstiickes genieB3t trotz der Abweichung einen
Bestandsschutz. In jedem Fall kann die geplante Bebauung ebenfalls iber diese Lan-
ge direkt anschlieBBen, da es sich quasi um eine Kommunwand handelt. Geht es dar-
Uber hinaus, wie vorgesehen, greift jedoch die Abstandsflachenpflicht. Daher wird die
Abstandsflachenthematik in der vorliegenden Planung nicht ber die BayBO, sondern
Uber die Uberbaubaren Grundstlcksflachen getroffen. In diesem Fall ersetzt der Be-
bauungsplan die BayBO.

Zu diesem Sachverhalt ergeht daher folgende Festsetzung:

.Die Tiefe erforderlicher Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst
sich entsprechend den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugren-
zen) auf Grundlage des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO.".
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9.3
9.3.1

Dies bedeutet ungeachtet der bauordnungsrechtlichen Vorschriften, dass eine zukinf-
tige Bebauung gemaf den dargestellten lberbaubaren Flachen zulassig ist. Eine aus-
reichende Belichtung und Bellftung sowie die vollstdndigen Anforderungen bei Ab-
standen hinsichtlich der brandschutzrechtlichen Vorschriften, sind jedoch gleichzeitig
uneingeschrankt zu berlcksichtigen.

Die Abstandsflachen zu den AuBengrenzen benachbarter Grundstiicksflachen werden
dabei fir die Grundstlcke der FI.-Nr. 865, 865/1, 867/18, 867/19 und 867/20 vollstan-
dig nach der BayBO eingehalten. Lediglich auf Grundstick FI.-Nr. 866 werden somit
Abweichungen hinsichtlich der Grenzbebauung flr zulassig erklart.

Erganzend wird auf die Abstandsflachensatzung der Stadt Furstenfeldbruck vom
01.02.2023 hingewiesen.

Im Ergebnis kann die Planung entsprechend der vorgesehenen Grundflache umge-
setzt werden.

Ein Nachweis der Abstandsflachen ist dann im Detail im Rahmen der Bauvorlage nicht
erforderlich, soweit die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugrenzen eingehalten
werden.

ErschlieBung
Verkehr

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes ist Uber die vorhandenen StraBentras-
sen der HeimstattenstraBe sowie der FalkenstraBe bereits gegeben und sichergestellt
und kann als ausreichend beurteilt werden. Auch fiir FuBganger und Radfahrer ist der
Standort gut erreichbar. Zudem befindet sich die Bushaltestelle Dianastral3e, die von
den Buslinien 840 und 863 frequentiert wird, in fuBlaufiger Néhe, so dass im Ergebnis
die landesplanerischen Gesichtspunkte hinsichtlich einer OPNV-Anbindung als aus-
reichend und gesichert betrachtet werden kénnen.

Die zukilnftige Verkehrsabwicklung verteilt sich dabei angemessen am Standort. So
wurde die Garagenzufahrt im Norden direkt an die HeimstattenstraB3e orientiert, wah-
rend die Anlieferung weiterhin von Stden Uber die FalkenstraBBe erfolgt.

In H6he des zentralen Eingangsbereiches wird ein Haltepunkt fir Taxi und Kranken-
wagen eingerichtet. Dies wird im Zuge der Freiflachengestaltung aufgezeigt und be-
findet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes.

Das Sichtfeld im Ein-/ Ausfahrtsbereich kann bis einschlieBlich einer Geschwindigkeit
von 40km/h auf der HeimstattenstraBe vollstandig gewahrt werden.

Im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen und den Anlieferungsverkehr ist festzustel-
len, dass aktuell eine problematische und ungeregelte Verkehrssituation herrscht und
diese eine erhebliche Gefahr fir FuBganger darstellt. Diese Sachlage ist inakzeptabel
und daher kinftig zu vermeiden. Dies wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt. Danach wird in Verantwortung der kiinftigen Betreiber festgelegt, zu welchen Zei-
ten welche Anlieferungen erfolgen, um zu verhindern, dass alle Fahrzeuge gleichzeitig
eintreffen und warten missen. Fir die Anlieferung ist daher ein Zeitfenster vorzuge-
ben. Ferner wird seitens des Bautragers eine Auflistung der Anlieferungen pro Tag er-
stellt, aufgeschlisselt nach LKWs, Sprintern, Sattelschleppern usw. als Grundlage fir
ein Anlieferungskonzept. Stehender und wartender Verkehr in der FalkenstraBe ist
durch organisatorische MaBnahmen zu verhindern. Zudem stellt die eingehauste An-
lieferung mit zwei Verladestellen eine Verdopplung der bisherigen Kapazitat dar. Zu-
sammen mit dem o. g. Anlieferungskonzept werden so wartende LKWs in der Falken-
straBe vermieden. Beim Rangieren der LKW wird eine zweite Person zugegen sein
und die Einweisung tbernehmen. Damit kann eine etwaige Gefahr fir FuBganger auf
ein Minimum reduziert werden.
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9.3.2

9.3.3

Stellplatze

Am Grundstiick kénnen insgesamt 80 Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Aus-
gehend von der VK (nach Landesplanung maBgebend) von 2.530 m2 und der angebo-
tenen 80 Stellplatze werden 31,6 m?2 je Stellplatz erreicht.

GemaB BayBO werden 40 m? je Stellplatz pro m? VK gefordert, was im Ergebnis
63 Stellplatze ergibt.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Firstenfeldbruck werden 25 m2 fiir den Stellplatz
fir notwendig erachtet. Dies bedeutet im Ergebnis 100 Stellplatze.

Entgegen der Stellplatzsatzung der Stadt Furstenfeldbruck wird danach eine geringere
Anzahl an Stellplatzen bereitgestellt. Die Anzahl wird jedoch fir die in diesem Umfang
vorgesehene Nutzung als ausreichend erachtet. Auch im Hinblick des Nutzungskon-
zeptes wurde aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden auf eine Tiefgara-
genebene verzichtet. Dies entspricht heutigem Bauen, da samtliche Rampenbauwer-
ke wegfallen und die Baumasse deutlich reduziert wird. Die Lage der Stellplatze im
Erdgeschoss entspricht auch einer kundenfreundlichen ErschlieBung. So ist das An-
gebot auf kurzen Wegen erreichbar. Tiefgaragen werden demgegeniber von Kunden
nicht prioritar genutzt.

Die Stellplatze sind nur wahrend der Ladenéffnungszeiten nutzbar.

Zusétzlich werden innerhalb der GroB3garage, wie auch im AuBenbereich in der Sum-
me aktuell 57 Fahrradabstellflachen zur Verfligung gestellt. Sie sind nachrichtlich in
die Planung aufgenommen und bedirfen noch der genauen Festlegung hinsichtlich ih-
rer Zahl und Lage. Daher sind die dafir ausgewiesenen Baugrenzen entsprechend
groBzligig bemessen.

Abfallentsorgung

Die Millbeseitigung bzw. Millverwertung erfolgt zentral Gber den Landkreis Firstenfeld-
bruck.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann Uber einen Anschluss an die Was-
serversorgungsanlagen der Stadtwerke Frstenfeldbruck GmbH sichergestellt wer-
den.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.
O Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung wird Uber einen Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation in der HeimstattenstraBBe gewahrleistet.

O Niederschlagswasserbeseitigung

Das Oberflachenwasser wird unter der Bodenplatte frostsicher in einer Tiefe von
ca. 1,20 m durch eine Flachenrigole versickert. Vor Festlegung der Lage der Rigo-
le werden noch Altlastenuntersuchungen durchgefihrt, damit in den unbelasteten,
gewachsenen Boden versickert wird. Ein Uberflutungsnachweis wird im Zuge der
Entwéasserungseingabe vorgelegt.

Die Entwasserungsplanung ist mit dem Bauantrag aufzuzeigen. Zudem ist ein Nach-
weis nach Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
zu fdhren.
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9.3.4

9.3.5

Hinweise:

Grundsatzlich wird flr eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die
Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit
Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einlei-
tung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Be-
nutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit
TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind. Eine detaillierte Prifung der
Unterlagen fir die Niederschlagswasserbeseitigung findet im entsprechenden wasser-
rechtlichen Verfahren statt.

Nach § 3 Abs. 1 Satz 2 NWFreiV dirfen an eine Versickerungsanlage hdéchstens
1.000 m? befestigte Flache angeschlossen werden. Darliber hinaus ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zum Beseitigen von Niederschlagswasser bei der Stadt Firsten-
feldbruck zu beantragen.

Energieversorgung

Zustandig fur die ortliche Versorgung mit elektrischer Energie ist die Stadtwerke Firs-
tenfeldbruck GmbH. Aufgrund des vermutlich hohen Leistungsbedarfes des Gebé&u-
des, wird eine Trafostation zur Stromversorgung nétig sein. Diese kann innerhalb des
Gebaudes in der Nordwest-Ecke des Erdgeschosses bereitgestellt werden. Die dazu
eingereichte Planung wurde von den Stadtwerken bestatigt und zur Ausfihrung frei-
gegeben.

Vor den geplanten Abrissarbeiten miissen die bestehenden Leitungen stillgelegt wer-
den. Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine Planauskunft Gber die bestehenden unterir-
dischen Anlagen einzuholen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, dazu zahlen auch das Pflanzen von
Baumen und Strauchern, wird auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
fir StraBen- und Verkehrswesen verwiesen. Bei Baumpflanzungen ist zu beachten,
dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten ist.

Hingewiesen wird weiterhin auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft Elekiro Textil Feinmechanik fir elekirische Anlagen und Betriebsmittel
(DGUV V3) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen.

Telekommunikation

Die Telekom weist auf vorhandene Telekommunikationslinien im Planbereich - deren
Bestand und Betrieb gewahrleistet werden muss - und etwaige kinftige Rohrverle-
gungen im Gehwegbereich entlang der HeimstattenstraBe hin. Zusatzlich wird auf das
.Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ verwiesen.

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Pri-
fung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, ist die Telekom auf
Informationen Uber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Es wird gebeten, sich
deshalb so friih wie mdglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbin-
dung mit

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Std, PTI 23

Gablinger StraBe 2, D-86368 Gersthofen

ZU setzen.
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9.5

9.5.1

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriick-
sichtigen. Nachfolgend werden daher verschiedene Immissionsquellen und ihre etwai-
gen Auswirkungen auf das Planungsgebiet néher betrachtet.

Verkehrsimmissionen

Basierend auf dem Verkehrsgutachten vom Institut fir Verkehrsplanung und Ver-
kehrstechnik der Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG (OINF) hat das Institut fur
Immissionsschutz und technische Akustik der OINF die schalltechnische Untersu-
chung des Verkehrslarms durchgefihrt. Durch das erhdhte Verkehrsautkommen
durch den Neubau des AEZ kommt es zu keiner wesentlichen Anderung an den Be-
standsgebauden in Anlehnung an die 16. BImSchV. Dadurch besteht kein Anspruch
auf Larmvorsorge.

Samtliche lberdachte Verkehrsflachen (Ein-/ Ausfahrt, Parkplatz, Schleusen) werden
mit einer absorbierenden Deckenverkleidung versehen und sind somit schalltechnisch
optimiert.

Durch die Abschirmwirkung des AEZ nach Westen resultiert dort sogar ein erheblich
reduzierter Schalldruckpegel (Wahrnehmung beim Empfanger), wahrend nach Osten
zur HeimstattenstraBe hin ein geringfligig erhéhter Schalldruckpegel festzustellen ist.
Nach Norden und Stiden bleibt die Situation nahezu unverandert.

Die Verkehrslarmuntersuchung ist Bestandteil der schalltechnischen Untersuchung
und ist den Verfahrensunterlagen beigefligt. Entsprechende Festsetzungen wurden in
den Bebauungsplan unter der Ziffer 16 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Hinsichtlich der Anlieferung werden nachstehende MaBnahmen getroffen, um die Be-

lastung der Anlieger so gering wie mdglich zu halten:

O In der Ruhezeit zwischen 06:00 und 07:00 Uhr ist die Anzahl der Fahrzeuge auf
1x LKW Obstanlieferung und ca. 3-6 Sprinter oder Caddies der Backer begrenzt.

O Die Lieferanten werden angewiesen, méglichst auf eine optische Riickfahrsiche-
rung und E-Fahrzeuge umzustellen.

O Im Verlauf fortschreitender Digitalisierung weil3 der Lagerist Gber das Marktportal,
welche Firmen an welchem Tag anliefern. Mit einer Kombination aus Erfahrung
und vorgegebenen Zeitfenstern lasst sich der Ablauf der Anlieferung Gber den Tag
koordinieren. Beispiele: Obst- und GemUse-LKW té&glich ca. 6:30 Uhr, Rewe Tro-
ckenlieferung zwischen 9-10 Uhr.

O Die Lieferanten werden angewiesen, dem Lageristen vorab eine E-Mail mit den
ungefahren Ankunftszeiten der heutigen LKW's zu schicken.

O Mit dem neuen Markt wird sich das Warenangebot vergréBBern — der Warenumsatz
wird in etwa gleichbleiben. Was heute mit einer Verladeschleuse bewaltigt wird,
wird zuklnftig mit zwei Schleusen abgewickelt.

O Den Fahrern werden (u. a. mit einem mehrsprachigen Aushang) Hinweise zum
maoglichst gerduscharmen Entladen vermittelt (z. B. Motor aus in den Schleusen,
kein lautes Radio, kein lautes Rufen).

0 DHL und Co verwenden zunehmend E-Fahrzeuge — sie geben Pakete wie bei ei-
ner Privatperson ab.

O Anwohner kénnen bei Bedarf Gber Hotline Kontakt zur Marktleitung aufnehmen —
Mangel werden mdglichst umgehend behoben.
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9.5.2

9.5.3

Gewerbliche Immissionen

Nach den heutigen MaBstdben (TA-Larm 1968 weniger streng und zudem Schall-
schutz nicht Bestandteil des Bescheids) sind die Immissionsrichtwerte im Bestand
Uberschritten.

Durch den Wegfall der Tankstelle sowie eingehauster Technik und Logistik kann
durch die Neuplanung nun eine deutliche Verbesserung des Larmschutzes erzielt
werden.

Durch den Neubau ist die HeimstattenstraBe in Richtung Westen optimal abgeschirmt.
Dies hat eine erhebliche Reduzierung des Verkehrslarms bedingt durch die Heimstat-
tenstraBe zur Folge. Die bis dato fir die westlich angrenzende Bebauung immissions-
bestimmende TGA entfallt mit dem Neubau. Die neue Anordnung im 2. OG fihrt zu
einer optimalen Abschirmung in Richtung Westen und Siden.

Auf das Immissionsschutztechnische Gutachten des Instituts fir Immissionsschutz
und Technische Akustik der OINF wird dazu im Detail verwiesen. Dieses ist Bestand-
teil der Verfahrensunterlagen. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebau-
ungsplan unter der Ziffer 16 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Beziglich der Liftungsanlagen wird belegt, dass der Neubau die gegenwartige
Schallbelastung deutlich verbessert. Die AuBenelemente der Liftungsanlagen werden
so gestaltet, dass Schallemissionen minimiert werden. Zudem wird die Abluft des
Parkhauses Uber eine Filteranlage und dann Uber die Luftungsanlage auf dem Dach
abgefihrt.

Das 2. Obergeschoss dient fast ausschlieBlich als Technikzentrale, wodurch der Larm
"im Gebaude" verbleibt und nach auBen nicht hérbar ist. Lediglich ein kleiner Teil der
Technik muss auBerhalb des Gebaudes untergebracht werden. Dieser ist jedoch beim
Technikstockwerk gebiindelt und komplett umschlossen und bildet so eine optische
Einheit mit dem Stockwerk. Die Bellftung erfolgt Uber schallabsorbierende Liftungs-
offnungen auf der Nordseite - die Entliiftung erfolgt (ggf. Gber Schalldampfer) nach
oben ins Freie.

Im Verlauf der weiteren Detailplanung werden in dem TA-Larm-Rechenmodell die
Schallemissionen der Einzelschallquellen (Klima- und Ldftungsanlagen, Verlade-
schleusen etc.) so positioniert und konzipiert, dass mit Berlicksichtigung des aktuellen
Standes der La&rmminderungstechnik in Summe die aus der Bebauungsplankontingen-
tierung resultierenden, maximal zuldssigen Planwerte an den Immissionsorten einge-
halten werden.

Die Konzeption wird in der Phase der Ausschreibung mittels schalltechnisch eindeutig
formulierter Spezifikationen umgesetzt. So ist letztendlich vertraglich sichergestellt,
dass die fir die Einzelschallquellen konzipierten Schallemissionen im Betrieb nicht
Uberschritten werden.

Nach dem aktuellen Kenntnisstand umfassen die Spezifikationen folgende Lose:
GroB3flachige absorbierende Auskleidung der Verladeschleusen.

GroB3flachige absorbierende Verkleidung der Parkplatz-Ein-/Ausfahrt.
GroB3flachige absorbierende Verkleidung der Parkplatzdecke.

Hauseigene technische Gebaudeausristung (TGA, z. B. Klima- und Liftungsan-
lagen).

Mieteranlagen (z. B. Kihlanlagen).

SchallschutzmaBnahmen fir die TGA (z. B. Zu- und Abluftschallddmpfer, absor-
bierende Umlenkungen).

I

OO

Landwirtschaftliche Immissionen

Es befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebsstatten oder landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in der Nahe. Es ergibt sich somit keine Beurteilungsrelevanz.
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9.5.5

9.6

Sport- und Freizeitimmissionen

Sport- und Freizeitanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden, eine Beurteilungsrelevanz
ist somit nicht gegeben.

Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zustandigkeit zur Beratung im Bereich des Vor-
beugenden Brandschutzes nicht bei der Feuerwehr, sondern beim Kreisbrandrat in sei-
ner Funktion als Brandschutzdienststelle liegt. Durch die Aufgabenibertragung auf die
hauptamtliche Brandschutzdienststelle liegen diese Aufgaben bei dieser. (siehe
Art. 19Abs. 1 Satz 1 BayFwG i. V. m. 19.1.2 VollzBekBayFwG;
Art. 8 Abs. 1 Satz 2 BayFwG).

Es wird empfohlen, bereits frihzeitig die Planung des Bauvorhabens mit der Brand-
schutzdienststelle abzustimmen. Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abweh-
renden Brandschutzes sind bei der Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen
Bestimmungen gemaf den geltenden Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten. Ins-
gesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwen-
digen Léschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayeri-
schen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen. Der kommunalen Feuerwehr ste-
hen insgesamt ausreichende Méglichkeiten zur Verfigung, um den Anforderungen der
gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Grundsatzlich ist auf folgende Punkte hinzuweisen:

Gemeindliche Feuerwehren

Art. 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz:

(1) Die Gemeinde hat als Pflichtaufgabe im eigenen Wirkungskreis daflr zu sor-
gen, dass drohende Brand- oder Explosionsgefahren beseitigt und Brande wirksam
bekampft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende technische Hilfe
bei sonstigen Unglicksfallen oder Notstdnden im &ffentlichen Interesse geleistet wird
(technischer Hilfsdienst).

(2)  Zur Erfillung dieser Aufgaben haben die Gemeinden in den Grenzen ihrer Leis-
tungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1) aufzustellen, auszuriisten
und zu unterhalten.[ ... ]

Die Feuerwehr ist daher dem ortlichen Risiko entsprechend auszustatten, zu unterhal-
ten und auszubilden.

Wir verweisen hierzu auf die 1.1 der Vollzugsbekanntmachung zum Bayerischen Feu-
erwehrgesetz zur Erstellung von Feuerwehrbedarfsplanen.

Hilfsfrist: (siehe 1.2 VollzBekBayFwG)

2/Hierflr ist es notwendig, dass grundsétzlich jede an einer StraBe gelegene Einsatz-
stelle von einer gemeindlichen Feuerwehr in héchstens zehn Minuten nach Eingang
einer Meldung bei der alarmausldésenden Stelle erreicht werden kann (Hilfsfrist).

3/Die Hilfsfrist setzt sich zusammen aus der Gesprachs- und Dispositionszeit der
alarmauslésenden Stelle sowie der Ausriicke- und Anfahrtszeit der Feuerwehr.

4/Die Gemeinden legen bei der Feuerwehrbedarfsplanung grundsétzlich eine Ausri-
cke- und Anfahrtszeit der gemeindlichen Feuerwehr von héchstens achteinhalb Minu-
ten ab dem Abschluss ihrer Alarmierung zugrunde.

Notwendigkeit eines Hubrettungsfahrzeugs (z. B. Drehleiter):

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungswege der Feuerwehr fihrt und
bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
mehr als 8 Meter Uber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr Uber die erforderlichen Hubrettungsfahrzeuge verfigt und diese inner-
halb der Hilfsfrist diese erreichen kénnen. (siehe Art. 31 Abs. 3 Satz 1 BayBO)

Sollte kein geeignetes Hubrettungsfahrzeug innerhalb der Hilfsfrist die Einsatzstelle
erreichen kénnen, ist im Rahmen der Bauleitplanung bereits zu verankern, dass auch
die zweiten Rettungswege mit mehr als 8 Meter Bristungshéhe baulich sicherzustel-
len sind.
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Besondere Gefahren:

Bei der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer besonderer
Einrichtungen (z. B. Labore), die aufgrund der Betriebsgréie, Betriebsart und / oder
der gelagerten / hergestellten / zu verarbeitenden Stoffe (z. B. Gefahrstoffe) einen
besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, ist die vorhandene Ausstattung der Feu-
erwehr ggf. anzupassen.

Verkehrsflachen & Zugénglichkeit

Die offentlichen Verkehrswege sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien, Traglast usw. mit den Fahrzeugen der Feuer-
wehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.

Es wird hierzu auf die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr" geman den Baye-
rischen Technischen Baubestimmungen BayTB verwiesen.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,,Wendehammer" auch fir Feu-
erwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatz-
durchmesser von mindestens 18 Meter, fir Drehleiterfahrzeuge ein Durchmesser
von mindestens 21 Meter erforderlich.

Sollten Teile von Gebauden weiter als 50 Meter Laufweglange
(Art. 5 Abs. 1 Satz 5 BayBO) von der o&ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen
bzw. mdglich sein, so missen diese Teile Uber Feuerwehr-Zufahrten und ggf. Feu-
erwehr-Bewegungsflachen auf dem Grundstiick erschlossen werden.

Durch entsprechende Planung der 6ffentlichen Verkehrsflachen kann ggf. der Auf-
wand fir zuklnftige Bauvorhaben vereinfacht werden.

Flachen far die Feuerwehr sind entsprechend der Hinweise der Richtlinie fir Flachen
fur die Feuerwehr zu kennzeichnen (Art. 5 Abs. 2 Satz 1 BayBO) und amtlich zu sie-
geln.

Es ist dauerhaft sicherzustellen (z. B. Uber Verkehrsbeschrankungen und Haltever-
bote), dass die Flachen fir die Feuerwehr ungehindert der Feuerwehr zur Verfligung
stehen. Sollten diese mit Sperrpfosten oder ahnlichem abgesichert werden, muss
gewahrleistet sein, dass die Feuerwehr diese 6ffnen kann (z. B. Hydrantenschlissel
A oder B nach DIN 3223). Umklappbare Sperrpfosten dirfen im umgeklappten Zu-
stand 8 cm Hohe nicht Gberschreiten und sind nur auBerhalb von Kurvenbereichen
oder Ahnlichem maéglich. (Nr. 6 Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr)

Léschwasserversorgung

Gemeinden haben gemaB Art. 1 Abs. 2 Satz 2 die Pflichtaufgabe die notwendigen
Léschwasserversorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten.

Art. 4 Abs. 3 der Verwaltungsgemeinschaftsordnung (VGemO) und das Gesetz Uber
die kommunale Zusammenarbeit (KommZG) finden Anwendung.

Sollte die Léschwasserversorgung mit der Trinkwasserversorgung kombiniert wer-
den, ist dennoch sicherzustellen, dass die Léschwasserversorgung ausreichend leis-
tungsfahig ist.

Das Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V.) gibt Auskunft Gber die notwendige Leistungsfahigkeit zur Erfiillung des Grund-
schutzes.

Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem ,Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren" zu ermitteln.

Far Tiefgaragen sind mindestens 1.600 1/min bzw. 96 m3h vorzuhalten.

Die Standorte der Léschwasserentnahmestellen sind so zu wahlen, dass zwischen
zwei Loschwasserentnahmestellen im bebauten Gebiet hdchstens 150 Meter Lauf-
weglange liegen.

Sollten im Gebiet Tiefgaragen mdglich sein, so sollte die nachstgelegene Léschwas-
serentnahmestelle in maximal 75 Metern Laufweglange entfernt zur Tiefgaragen-
rampe liegen.
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Als Léschwasserentnahmestellen kommen in Frage:
»  Uberflurhydranten nach DIN EN 14384
*  Unterflurhydranten nach DIN EN 14339
*  Ldschwasserbrunnen nach DIN EN 14220
*  Unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230

Léschwasserbrunnen und Ldschwasserbehélter bendtigen eine entsprechende Zu-
fahrtsmadglichkeit geman Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr.

Die Ausfihrungsplanung von Léschwasserbrunnen und Léschwasserbehaltern ist mit
der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Es sind mindestens ein Drittel der Léschwasserentnahmestellen als Uberflurhydranten
auszufahren.

Der Brandschutzdienststelle und der Feuerwehr ist ein Plan (z. B. Hydrantenplan) mit
den 6ffentlichen Léschwasserentnahmestellen zur Verfligung zu stellen.

Eine abschlieBende Klarung erfolgt im Zuge der nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren mit einer entsprechenden Freigabe eines Prifsachverstandigen.
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11

FLACHENBILANZ
Fladchenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG BRUTTOFLACHE IN M?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 4.600
Verkehrsflachen ca. 883
Baugrenze Hauptgebaude EG ca. 3.564
Baugrenzen Nebenanlagen (AuBentreppe, Fahrradstellplatze) ca. 78
Sonstige Flachen (Grinflache, Hecke, Pflanztrége) ca. 75
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Das Gebiet des gesamten Geltungsbereiches ist bereits vollstandig durch &ffentliche
ErschlieBungseinrichtungen an das Verkehrsnetz angebunden. Ein zuséatzlicher Aus-
bau der ErschlieBungsanlagen auf Veranlassung der Stadt Firstenfeldbruck zur Er-
schlieBung des Gebietes ist somit nicht erforderlich.

Im Zusammenhang mit der Umplanung des Gebietes wird hinsichtlich der vorgesehe-
nen UmgestaltungsmaBnahmen der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen zwischen der
Stadt Farstenfeldbruck und dem Vorhabentrager ein ErschlieBungsvertrag zur Rege-
lung der AusbaumaBnahmen geschlossen.

Die voraussichtlichen Kosten fir diese geplanten MaBnahmen sind derzeit noch nicht
dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der detaillierten
ErschlieBungs- und Entwésserungsplanung ermittelt.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten der Grundsticksflachen fr

O Abwasserbeseitigung,

O Wasserversorgung,

O Versorgung mit elektrischer Energie,

O Fernmeldeeinrichtungen

richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den
tatséchlichen Herstellungskosten.
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12.1
12.11

12.1.2

12.1.3

12.1.4

12.1.5

AUSSAGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

Die Beurteilung der Bedeutung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes innerhalb des
Geltungsbereiches erfolgt nach Auswertung der Bestandsdaten /-informationen in An-
lehnung an die Bewertung des Ausgangszustandes nach dem Leitfaden flr die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, Miinchen, 2021).

Bewertung der Schutzguter des Naturhaushaltes
Arten und Lebensrdume

Das Planungsareal ist vollstandig Uberbaut. Grinstrukturen sind keine ausgebildet.
Der Geltungsbereich hat daher fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume keine Be-
deutung.

Boden und Flache

Das Planungsgebiet ist aktuell vollstandig versiegelt. Die Bodenfunktionen sind des-
halb bereits nachhaltig gestoért.

Es wird keine unbebaute Flache in Anspruch genommen, da eine vorhandene Bebau-
ung neu geordnet wird.

Wasser
Im Planungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Zudem liegen weder Hochwassergefahrenflachen (HQ100, HQextrem, HQnaufig) noch
wassersensible Bereiche vor, d. h. dieser Standort wird nicht von Wasser beeinflusst.

Klima und Luft

Der Geltungsbereich befindet sich in Ortslage und ist bereits bebaut. Daher hat dieses
Areal keine Warmeausgleichsfunktion inne. Vorbelastungen der Luft bestehen durch
den Tankstellenbetrieb und den motorisierten Verkehr.

Im Ergebnis hat die geplante Bebauung durch die vorgesehene Dachbegriinung und
weiteren PflanzmaBnahmen eine Verbesserung der Ist-Situation zur Folge. Der As-
pekt Frischlufttransportweg ist im vorliegenden Fall ohne Belang.

Landschaftsbild

Angesichts der innerértlichen Lage an einer verkehrstrachtigen Straf3e und der umge-
benden Bebauung ist das Landschaftsbild ohne Belang.
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12.2

12.3

13

Grinordnerisches Konzept

Das Konzept der Griinordnung sieht zum einen vor, das Gebaude visuell in das Orts-
bild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fir den Klimaschutz und Wasser-
rickhalt zu leisten. Nicht zuletzt profitieren u. a. auch Insekten von den umfangreichen
BegrinungsmafBnahmen.

Im Einzelnen werden eine extensive und intensive Dachbegriinung mit Strauchpflan-
zungen und eine Fassadenbegrinung bei der nach Westen orientierten Wand sowie
eine Heckenpflanzung im nérdlichen Bereich des Grundstiickes umgesetzt. Eine Diffe-
renzierung bei der Dachbegriinung in extensive und intensive Bereiche wurde in der
Plandarstellung bewusst nicht aufgezeigt, da dies auch abhangig ist von statischen
Voraussetzungen und Méglichkeiten. Erganzend dazu werden jedoch Angaben fiir
mindestens anzulegende extensive und intensive Flachen festgesetzt. Die dargestell-
ten Strauchpflanzungen sind in der Lage variabel. Es sind aber mindestens 50 Stlick
zu pflanzen. Ein schmales Stiick zwischen Hecke und AuBBentreppe lasst noch Raum
fur die Entwicklung einer artenreichen Blumenwiese.

Ziel ist es ferner, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering be-
lastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befes-
tigende Flachen mit unversiegelten und/ oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen,
um in diesen Bereichen eine natlrliche Versickerung des Oberflachenwassers zu er-
moglichen. Daher ist eine Versiegelung nur in dem Umfang zul&ssig, wie es eine ein-
wandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften
dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen
Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Bis auf den asphaltierten Ein- und Ausfahrtsbereich zur GroBgarage werden die Fla-
chen mit wasserdurchlassigem Betonpflaster versehen. Zudem wird entlang der west-
lichen Grundstlicksgrenze ein Teilabschnitt mit Rasenpflaster gestaltet.

Grunflachen entlang der FalkenstraBe lassen sich angesichts des Verlaufs des Geh-
weges und dem Bereich der Anlieferungszone nicht umsetzen, da der Gehweg vor der
Anlieferzufahrt zum Gebaude hin zulduft und im Weiteren an den Fahrradstédndern
vorbei zum Café fihrt. Das erwahnte Rasenpflaster von der Grundstiicksgrenze bis
zum Beginn der Anlieferungszone mildert jedoch die verbleibenden versiegelten Fl&-
chen.

ArtenschutzmafBnahmen

Um einen Beitrag zum Artenschutz zu leisten werden Festsetzungen zur ausschlieBli-
chen Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel getroffen.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen “Bebauungsplan der Innenentwicklung®
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulas-
sig, so dass geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird. Zu-
dem liegt der Versiegelungsgrad der Planung nicht Gber dem Versiegelungsgrad des
Bestandes.
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