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Begrindung (Teil A)

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Lage der Stadt Furstenfeldbruck innerhalb des Verdichtungsraumes Minchen hat in
den vergangenen Jahrzehnten zu einem erhéhten Siedlungsdruck und zu einer erheblichen
Bevdlkerungszunahme gefiihrt. Die wohnbauliche Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass
das Flachenpotenzial der bisherigen ausgewiesenen Baugebiete weitgehend erschopft ist.
Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungszuwachs von ca. 5,8 % im Jahr
2041 wird deutlich, dass neuer Wohnraum benétigt wird.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung soll dahingehend einen Beitrag zur Bedarfsde-
ckung von neuen Wohnqualitaten leisten. Zusatzlich stellt die Errichtung eines modernen
Wohnquartiers eine wichtige Grundlage und Chance zur nachhaltigen und zukunftsfahigen
Entwicklung von Furstenfeldbruck dar.

Die Flache westlich des Krebsenbaches ist Teil einer groieren zusammenhangenden, im
Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflache, die bislang noch nicht entwickelt
wurde. Es handelt sich dabei um eine der wenigen zentrumsnahen Flachenpotentiale fur
Wohnnutzung innerhalb des Stadtgebietes. Durch die Nahe zum Zentrum, zum Bahnhof,
zu Einkaufsmarkten und Gewerbeflachen sowie zum bestehenden Schulstandort stidlich
der Tulpenstral3e, liegen optimale Voraussetzungen fir einen Wohnstandort vor.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist es, die geplante Bebauung in Form von Dop-
pel- und Reihenhdusern sowie Geschosswohnungsbau umzusetzen. Durch die Fortfiih-
rung der umgebenden siedlungsbezogenen Nutzungen soll der Wohncharakter des beste-
henden Quartiers gesichert und weiterentwickelt werden. Die Einbindung der geplanten
Wohnbebauung in die Umgebung wird durch den bestehenden Grundsatzbeschluss Nr.
2414/2021 sichergestellt und entspricht damit den Zielsetzungen der Stadt Furstenfeld-
bruck. Insgesamt erfolgt eine sensible Entwicklung aus dem umliegenden Bestand heraus,
die zugleich den Anforderungen an den hohen Wohnbedarf von Furstenfeldbruck Rech-
nung tragt.

Das Grundstuck wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans erstmals planungsrecht-
lich gesichert.

Verfahren

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 03.06.2014 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 36/1 ,Ostlich VeilchenstraRe“ gefasst. Mittlerweile erfolgte ein Eigenti-
merwechsel und eine Neuentwicklung des stadtebaulichen Konzepts. Durch die verander-
ten Vorzeichen und zur planungsrechtlichen Sicherung der Planung, soll der Planungs- und
Bauausschuss den Beschluss zur Aufstellung unter Berlicksichtigung der aktualisierten
Planung unter dem neuen Namen ,Krebsenbach Nord“ erneut fassen.

Die Erstellung des Bebauungsplanes wird weiterhin im Normalverfahren durchgefihrt. Da-
bei ist es notwendig, geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und die
Ergebnisse in einem entsprechenden Umweltbericht als Teil der Begrindung darzustellen
und zu bewerten.

Der fortfolgende Verfahrensablauf wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes er-
ganzt.

1 Bayrisches Landesamt furr Statistik (2023): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2041, www.statistik.bay-
ern.de/demographie



3.1

3.2.

4.1.

Situationsbeschreibung Plangebiet

Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Randbereich der Stadt Furstenfeldbruck und
grenzt im ostlichen Teilbereich an das Stadtgebiet Emmering an. Das Gebiet liegt nordlich
der StralRe Zum Krebsenbach. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GroRe
von rund 4,5 Hekta (ha) auf.

Das Plangebiet wird von folgenden StraRen und Bauwerken begrenzt:

Im Norden: durch die Wohnbebauung entlang der Emmeringer Strale (Hausnum-
mern 16 bis 32)

Im Siden: durch die Wohnbebauung entlang der Stral3e Zum Krebsenbach

Im Westen: durch die Wohnbebauung entlang der Veilchenstral3e

, sowie im Bereich der Miinchner Straf3e an die Verkehrsflachen der Miinchner Straf3e und

die Flachen des Finanzamtes Im Osten: durch den vorliegenden Baumbestand ent-

lang des Krebsenbachs

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Firstenfeldbruck die Flurnummern 380, 403,
403/15 (teilw.), 403/26, 403/62, 404, 404/2, 40716, 407/8 (teilw.), 407/64, 461/41, 1629/84
(teilw.), 1629/98 (teilw.), 1637/4 (teilw.), 1637/8 (teilw.).

Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

Das Stadtzentrum von Firstenfeldbruck ist etwa 1 km entfernt. Weiterhin befinden sich das
Landratsamt, das Finanzamt, sowie mehrere Bildungsstandorte, darunter auch der Schul-
standort (Graf-Rasso-Gymnasium, Berufliche Oberschule Furstenfeldbruck), in der ndhe-
ren Umgebung.

Die Anbindung an das ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt tber die Strale Zum Krebsen-
bach und die westlich anschlieBende Miunchner StralRe (Bundesstral3e B2). Darliber hinaus
ist das Plangebiet durch den rund 500 m slidlich gelegenen Bahnhof Firstenfeldbruck gut
an den regionalen Schienenpersonennahverkehr (SPNV) angebunden. Durch die hoch fre-
guentierte Andienung des Regional- und S-Bahn-Verkehrs der Bahnstrecke Miinchen-
Lindau, liegt eine gute Erreichbarkeit zur Metropolregion Miinchen vor.

Die Siedlungsstrukturen in der unmittelbaren Umgebung liegen in Form von Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhausbebauungen vor. Das Plangebiet ist nicht bebaut und stellt sich derzeit
als brach gefallene Ackerflache dar. Die Planung stellt damit eine Arrondierung des beste-
henden Siedlungszusammenhangs und der vorliegenden Blumensiedlung dar. In einigen
Teilbereichen wird die Flache von Baumstandorten umgeben. Ostlich des Plangebiets lie-
gen kleine Waldflachen vor. In diesem Bereich wird das Plangebiet auch durch den Kreb-
senbach begrenzt, der nach Norden hin in die Amper entwassert. Ostlich daran anschlie-
Rend erstrecken sich die angrenzenden Siedlungsstrukturen und freie Landschaftsraume
in Richtung der Nachbargemeinde Emmering.

Planungsvorgabe

Landesplanung / Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Furstenfeldbruck ist gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013, Stand
01.01.2020) ein Mittelzentrum und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungs-
raumes Minchen und in der Uberregionalen Entwicklungsachse Miinchen — Augsburg.

Die Planung verfolgt durch die Siedlungsarrondierung eine Aktivierung bachliegender, in-
nenstadtnaher Flachen und den direkten Anschluss an die bestehende Wohnbebauung in
Furstenfeldbruck. Damit tragt die Planung den Vorgaben der Gleichwertigen Lebens- und
Arbeitsbedingungen (1.1.1), der Nachhaltigen Raumentwicklung (1.1.2), dem schonenden
Umgang mit Ressourcen (1.1.3) und dem Sparen von Flachen (3.1) Rechnung. AuRerdem
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4.2.

4.3.

4.4,

wird den Leitbildern der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung (3.2), der Vermeidung von
Zersiedelung (3.3), der Entwicklung von Leistungsfahiger Verkehrsinfrastruktur (4.1.1) und
der Erhalt freier Landschaftsbereiche (7.1.3) entsprochen. Die vorliegende Planung ent-
spricht damit den Zielen und Grundsatzen des LEP 2013.

Regionalplan

Im Regionalplan 14 fir die Planungsregion Minchen (RP 14, Stand: 01.04.2019), ist der
Planungsumgriff als ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Gemeinbedarfsflache und
Sonderbauflache (ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflache)* dargestellt. Fir
die Siedlungsentwicklung ist der Planbereich aul3erdem als Hauptsiedlungsbereich ausge-
wiesen.

Der Karte 2 zum RP 14 ist auRerdem zu entnehmen, dass das ndrdlich des Planungsraums
angrenzende Ampertal als Regionaler Grinzug und Uberértliches und regionales Bio-
topverbundsystem und die westlich verlaufende Minchner StralRe (B2) als regional bedeut-
same StralRe dargestellt werden.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplans zur wohnbaulichen Entwicklung entsprechen da-
mit den Vorgaben des RP 14 . Die umliegenden uberértlichen Griinrdume und Infrastruk-
turen werden bei der Planung berucksichtigt.

\ v

k

Abbildung 1: Auszug Regionalplan Minchen (RP 14)
Quelle: Regionaler Planungsverband Munchen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Furstenfeldbruck (Stand: 27.05.2020)
ist der Grofdteil des Plangebiets als ,Wohnbauflache® dargestellt. Ein Teilbereich im Sud-
westen ist als Grunflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz* dargestellt. Die im Flachen-
nutzungsplan geplanten Baume im Osten und Siiden des Plangebiets sind im Bestand vor-
handen und sollen erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan wird damit gemaR 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Gemeindliche Satzungen

Das Plangebiet befindet sich nicht in dem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Umliegend grenzen im Sudosten der Bebauungsplan Nr. 42 ,Wohngebiet am
Krebsenbach®, im Studen der Bebauungsplan Nr. 35 ,Minchner-, von-Lettow-Vorbeck-,
Nelken- und Tulpenstralle” sowie im Westen der Bebauungsplan Nr. 36 ,Zwischen Emme-
ringer- und von-Lettow-Vorbeck-Stra3e“ an.

Bebauungsplan Nr. 42

Der Bebauungsplan Nr. 42 ;Wohngebiet am Krebsenbach® (rechtskraftig seit 23.08.2006)
setzt ein Allgemeines Wohngebiet, mit einer GRZ von 0,4 sowie zwei Vollgeschossen fest.
Zulassig sind zudem Einzelhauser und Doppelhauser (im Norden und somit angrenzend
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4.5.
45.1.

4.6.
46.1.

4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

an das Plangebiet) sowie Hausgruppen.

Bebauungsplan Nr. 35

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Munchner-, von-Lettow-Vorbeck-, Nelken- und Tulpenstrafe®
(rechtskréaftig seit 07.02.1997) setzt ein Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet,
mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,25 sowie zwei bzw. drei Vollgeschossen fest.

Bebauungsplan Nr. 36

Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Zwischen Emmeringer- und von-Lettow-Vorbeck-Stralle*
(rechtskraftig seit 07.08.2000) setzt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Vollge-
schossen fest. Die zulassige Grundflache liegt fir Hauptgebaude in absoluten Zahlen bei
75 m?, 85 m? und 90 m2,

Fur den Bebauungsplan sind folgende gemeindliche Satzungen relevant:

- Satzung der GroRRen Kreisstadt Furstenfeldbruck tUber die Gestaltung von baulichen
Anlagen, von unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, von Kinderspielplat-
zen und Einfriedungen (GestS) in der Fassung vom 13.12.2022

- Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrrader in
der Grof3en Kreisstadt Firstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzung FAbS) in der
Fassung vom 14.02.2014.

- Satzung der Grol3en Kreisstadt Furstenfeldbruck tber die Erstellung von Garagen
und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) in der Fassung vom
23.05.2012.

Fachplanungen und Konzepte
Grundsatzbeschluss zum Bereich B-Plan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord*

In der Sitzung des Planungs- und Bauausschuss am 29.06.2021 wurde fur das Plangebiet
ein Rahmenkonzept beschlossen, um stadtebauliche Ziele als Grundvoraussetzung fur die
Entwicklung des vorliegenden Gebietes zu definieren (Beschlussvorlage Nr. 2414/2021).

Der Beschluss dient als Grundlage fir das Plankonzept (siehe Kapitel 5) in den unter-
schiedlichen stadtebaulichen Belangen wie Bebauungsstruktur, Dichte, Klimaschutz und
Mobilitat, Quartiersmitte, Kitastandort, sowie Verkehr. Dartuiber hinaus wurden die folgen-
den Eckpunkte beschlossen:

- Anteil Wohnbauland 60 — 65 %

- Anteil Offentliche Griinflachen: 30-25%

- Anteil ErschlieBungsflachen: ca. 10 %

- Geschossigkeit: H+T,tw. I+ T
- GFZ (netto): 0,90-0,95

In der vorliegenden Planung werden die beschlossenen Zielen bertcksichtigt und die stad-
tebaulichen Kennwerte (Eckpunkte) eingehalten.

Gebietsbezogene Vorgaben und Bindungen

Altlasten

Es liegen keine Informationen zu bestehenden Altlasten im Plangebiet vor.
Denkmalschutz/Bodendenkmalschutz

Es liegen keine Informationen zu bestehenden Restriktionen durch Bau- und Bodendenk-
maler vor. Ein allgemeiner Hinweis zum Fund und Umgang mit Bodendenkmalern ist im
Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel

Es liegen keine Informationen zu Kampfmitteln im Plangebiet vor.

Uberschwemmungsgebiet / Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach 8 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
9



5.1

Verbindung mit Art. 46 Bayrisches Wassergesetz (BayWG) ordnungsbehdrdlich festgesetz-
ten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Den Karten des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (Karte 164_Amperl K10, Stand:
22.12.2019) ist zu entnehmen, dass zum aktuellen Zeitpunkt die FlAchen des Planumgriffs
bei einem extremen Hochwasser (HQextrem) um bis zu 1 m Uberschwemmt werden kdn-
nen. Die geplante Wohnnutzung als empfindliche und schutzwirdige Nutzung ist damit zu-
nachst vom Hochwasserrisiko betroffen.

Uberschwemmungen des Gebiets sind auf die aktuellen Gelandebeschaffenheiten zurtick-
zuftihren. Die vorliegenden Flachen liegen ca. 0,5 m unterhalb des umliegenden Gelande-
und StralRenniveaus. Da in potenziellen Uberflutungsbereichen und Extremhochwasserbe-
reichen bei allen Planungen das Uberflutungsrisiko zu beriicksichtigen ist, soll im weiteren
Verfahren die Anhebung des Geldndes sowie die Erforderlichkeit einer hochwasserange-
passte Bauweise geprift werden. Aufgrund der geplanten Anhebung des Gelandes wird
damit gerechnet, dass innerhalb des Plangebiets keine Uberschwemmung durch Hochwas-
ser auftreten. Im Rahmen der weiteren Entwasserungsplanung wird sichergestellt, dass im
Hochwasserfall keine negativen Auswirkungen fur die Nachbarschaft entstehen. Es gilt das
Verschlechterungsverbot.

Plankonzept

Stadtebauliche Konzeption

Im oOstlichen Siedlungsgefuge der Kreisstadt Furstenfeldbruck spannt sich nérdlich der
Stral3e Zum Krebsenbach der Planungsraum des neuen Wohnquartiers auf.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Entwicklung aus den bestehenden baulichen
Strukturen der Umgebung unter Beriicksichtigung des Grundsatzbeschlusses vom
29.06.2021 vor. Das Ziel ist es, die bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
Uberplanen und fir eine Wohnnutzung planungsrechtlich vorzubereiten.

Das Plankonzept greift dabei die Gebaudestrukturen aus der Nachbarschaft auf und fihrt
diese in Form von Doppel- und Reihenh&usern sowie Hofstrukturen in das Gebiet fort. Die
Planung sieht eine lberwiegend zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit zusatzlichen
Dach- bzw. Staffelgeschossen vor.

Um eine stadtebauliche Varianz zu entwickeln und um sich in die bestehende Hohenent-
wicklung der bestehenden Siedlungsstrukturen einzufiigen, werden die Gebaudekorper in
den westlichen, nérdlichen und tiberwiegend slidlichen Teilbereichen mit zwei Vollgeschos-
sen geplant. Die in Richtung Gebietszentrum orientierten Gebaude weisen demgegenuber
eine Uberwiegend dreigeschossige Bebauung auf, die an vereinzelten Stellen durch zwei-
geschossige Doppel- und Reihenhausstrukturen aufgelockert werden. Im Bereich des stid-
westlich gelegenen Quartierseingangs fasst auf3erdem ein Hochpunkt mit finf Geschossen
die vorgesehene Platzsituation ein und betont diese stadtebaulich. Um die optische Aus-
wirkung der Geschossigkeit abzumildern und einen Ubergang zur umliegenden Bestands-
bebauung zu schaffen ist die Dachform des Hochpunkts als Flachdach geplant, dass durch
die Gestaltung einer auf das Flachdach aufgesetzten geneigten Pergola die Dachform des
stadtebaulichen Umfelds aufgreifen soll.

Die Geschossigkeiten spiegeln die vorgesehen Nutzungen wider. Neben dem klassischen
Wohnen in Form von Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhausern, sollen speziell ein An-
gebot fur Seniorenwohnen geschaffen werden. Auch die Einbindung von genossenschaft-
lichem Wohnen sind vorgesehen.

Der Quartiersplatz soll zur Adressbildung und als Entree zum Quartier dienen. Er bildet das
soziale Zentrum als Begegnungsraum mit besonderer Aufenthaltsqualitat. Der Charakter
des Platzes soll auf unterschiedliche Weise bespielt werden. Zur Belebung des Platzes sind
gastromische Angebote sowie Nahversorger (wie Backerei oder Café) vorgesehen, die in
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5.2.

der Erdgeschosszone des nérdlich gelegenen Gebaudes (Seniorenwohnen) verortet wer-
den kénnen. Um der Klimaanpassung und dem Klimaschutz Rechnung zu tragen, sollen
grune und blaue Infrastrukturen in die Platzgestalt integriert werden.

In Richtung Zentrum geht der Quartiersplatz in einen Grinzuguber, der aufgrund seiner
zentralen Lage fir die zukiinftigen Bewohner als grine Mitte dienen soll. In 6stlicher Rich-
tung hin zum Ortsrand und den anschlieBenden landwirtschaftlich gepragten Bereichen,
weitet sich der Griinzug zu einem Naturerfahrungsraum auf und bildet zusammen mit der
sudlich anknupfenden Kita den 6stlichen Abschluss des Planungsraums. Die zum aktuellen
Planstand zweigeschossige Kita ist unter Vorbehalt geplant und soll erst bei Bedarf umge-
setzt werden. Grundsatzlich ist eine auf den Bedarf des Quartiers ausgerichtete zweigrup-
pige Kita vorgesehen.

Durch die stadtebauliche Konfiguration kann eine Bebauungs- und Nutzungsstruktur ge-
wabhrleistet werden, welche die Nachfrage an Wohnflachen in Firstenfeldbruck decken
kann und gleichzeitig ein breit gefachertes Angebot an verschiedenen Grundrissen und
Haustypen fur unterschiedliche Nutzergruppen schafft.
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Abbildung 2: Stédtebauliches Konzept (Stand: September 2023)
Quelle: Tchoban Voss Architekten, Hintergrund: Bestandsplan Ingenieurbiiro Rossipal (Stand: 26.05.2023)

Erschliel3ung, Verkehr

Das Plankonzept sieht ein autoarmes Quartier vor. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
insbesondere Uber die StralRe Zum Krebsenbach und bildet tiber eine westlich des Ein-
gangsplatzes vorgesehene ErschlieBungsachse die interne ErschlieBung des Plangebiets.
Die Planstral3e knickt auf Héhe der Margeritenstrafl3e nach Osten ab und bindet damit den
nordlichen Teilbereich des Plangebiets an. Die sidlich gelegene Bebauung soll tiber die
Stral3e Zum Krebsenbach erschlossen werden. Zur Schaffung von direkten und kurzen
Wegeverbindungen sind innerhalb des Quartiers, wie bspw. im Bereich des zentralen Grin-
zugs, zahlreiche Wege fur den Ful3- und Radverkehr vorgesehen.

Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung inkl.
Verkehrs- und Mobilitdtskonzept durch das Biro gevas humberg & partner erstellt. Das
Gutachten soll dazu dienen, den zusatzlichen, durch die Planung erzeugten Verkehr zu
ordnen und ein mdglichst nachhaltiges Mobilitatsverhalten zu férdern. Die genauen Inhalte
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und MaRhahmen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt und sind
im Detail dem Gutachten zu entnehmen.

Neben dem Verkehrs- und Mobilitatskonzept wurde auch eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt. Darin wurden die durch das Bauvorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf
die Verkehrssituation erfasst und die verkehrlichen Konsequenzen des Vorhabens abge-
schatzt sowie eine Untersuchung der Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes
erstellt. Im Zentrum stand dabei die Leistungsfahigkeitsbetrachtung an den Knotenpunkten
Minchner Stral3e / Emmeringer Strafl3e, Miinchner Straf3e / Zum Krebsenbach, Minchner
Stral3e / Oskar-von-Miller-Stral3e sowie an den Knotenpunkten innerhalb der Blumensied-
lung.

Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden relevanten Knotenpunkte wurde im Prognose-
Nullfall 2035 (unter Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung) und im Prog-
nose-Planfall 2035 (unter Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung und der
vorgesehenen Planung) tberprift. Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte erfolgte als Nachweis der Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des
Handbuches fur die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS). Demnach ergeben
sich Qualitatsstufen von QSV A = bestmdgliche QSV bis F = schlechtestmdgliche QSV. In
der Regel wird die Verkehrsqualitat bis zur Qualitatsstufe QSV D in jedem Fall als ausrei-
chend eingestuft. In hoch ausgelasteten Stral3enziigen ist auch die QSV E, die auf verlan-
gerte Wartezeiten und verlangerten Rickstau hinweist, eine haufig vorkommende Quali-
tatsstufe. Knotenpunkte mit der QSV F weisen eine Kapazitatsiuberschreitung (Angebot >
Nachfrage) und damit keine Leistungsfahigkeit auf.

Im Prognose-Nullfall 2035 (zukiinftige Verkehrsentwicklung ohne Bertcksichtigung des
Planungsvorhabens und der MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitat) kénnen
an den untersuchten Knotenpunkten Qualitatsstufen von A bis F nachgewiesen werden.
Dabei werden fur die Knotenpunkte innerhalb der Blumensiedlung durchwegs Qualitatsstu-
fen von A/B erzielt, die auch nach Realisierung der Planung (Prognose-Planfall) erhalten
bleiben.

Entlang der Miinchner Stral3e (BundesstraRe 2) werden die Knotenpunkte mit der Oskar-
von-Miller-Stral3e/TulpenstralRe (QSV F), Zum Krebsenbach (QSV D) und der Emmeringer
StralRe (QSV E) betrachtet. In der Einzelknotenpunktbetrachtung des Prognose-Nullfalls
weist der Knotenpunkt Minchner StraRe/Zum Krebsenbach eine QSV D auf. Durch die
zeitweise vorliegende Uberstauung durch den Riickstau an Nachbarknoten in den Spitzen-
stunden wird die Verkehrsqualitat jedoch in der Praxis weiter herabgesetzt.

Fir die Verkehrsentwicklung im Prognose-Nullfall 2035 kann demnach eine insgesamt aus-
reichende bis ungenigende Verkehrsqualitéat ermittelt werden. Die Leistungsfahigkeit am
Knotenpunkt Munchner Stral3e/Oskar-von-Miller-Straf3e ist ohne zuséatzliche MaRnahmen
nicht gegeben. Aus diesem Grund sind MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsquali-
téat an beiden Knotenpunkten erforderlich.

Zur Verbesserung der Verkehrsqualitat sowie der Verkehrssicherheit der Knotenpunkte im
Prognose-Planfall (Verkehrsentwicklung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrs-
entwicklung und der vorgesehenen Planung) werden im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung mehrere MaRnahmen aufgezeigt, die zu einer Verbesserung der verkehrlichen Situ-
ation rund um das Planungsvorhaben umzusetzen sind:

- Voll- oder Teilsignalisierung in Verbindung mit einer Aufweitung des Einmindungs-
bereiches am Knoten Zum Krebsenbach/Minchner Stral3e. Die Aufweitung der
Minchner StralRe wird benétigt, um den Rickstau nach Norden zu reduzieren, in-
dem ein weitgehend ungestortes Vorbeifahren der Geradeausfahrenden an warten-
den Linksabbiegern in die Stral3e Zum Krebsenbach ermdglicht wird.

- Umbau des Knotenpunkts Zum Krebsenbach/RosenstraRe/VeilchenstralRe

- Ausbau des Knoten Oskar-v.-Miller-Strale/Minchner Stral3e auf zwei Fahrstral3en
fur Linksabbieger von Stiden und Rickbau der Dreiecksinsel
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Erganzend zu den genannten Mal3nahmen werden die folgenden Mal3nahmen zur Umset-
zung empfohlen:

- Umgestaltung der RosenstralRe als Einbahnstral3e in Nord-Stid-Richtung

- Sperrung des Linksabbiegers aus der 6stlichen Emmeringer Stral3e am Knoten-
punkt Emmeringer StralRe/ EnzianstralRe, um Durchgangsverkehr innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets zu vermeiden

Die genauen Ziele und Mal3nahmen der jeweiligen Ausbauvarianten sind dem Verkehrs-
gutachten des Biros gevas humberg & partner sowie daran anknipfenden Erschliel3ungs-
planungen des Blros Arnold Consult zu entnehmen. Aufgrund der raumlichen Néhe zum
Plangebiet sind die Malinahmen zur Umgestaltung des Knotenpunkts Minchner Stral3e/
Zum Krebsenbach sowie des Knotenpunkt Zum Krebsenbach/Rosenstrafl3e/Veilchenstral3e
im Bebauungsplan geregelt. Weitere Untersuchungen und die Regelung zur Umsetzung
der Gbrigen Malinahmen erfolgen im weiteren Verfahren durch einen stadtebaulichen Ver-
trag.

Knotenpunkt Minchner Stra3e / Zum Krebsenbach

Fur den Knotenpunkt wird eine Voll- oder Teilsignalisierung in Verbindung mit einer Auf-
weitung in der nordlichen Zufahrt untersucht. Die Ergebnisse gemaR den standardisierten
HBS-Berechnungen zeigen dabei eine Verbesserung sowohl fur die Variante mit FSA (Teil-
signalisierung) als auch fir die Variante mit LSA (Vollsignalisierung) in Form einer QSV C
auf. Mit der Aufweitung der Stral3e ist zusatzlich die Errichtung einer separaten Aufstellfla-
che fir Linksabbieger geplant, sodass links-abbiegende Fahrzeuge von der nérdlichen
Minchner Stral3e in die Stralde Zum Krebsenbach den Langsverkehr nicht blockieren. Ne-
gative Wechselwirkungen (z.B. Uberstauung) mit den benachbarten Knotenpunkten kon-
nen dadurch vermieden werden.

Weiterhin kann am Knotenpunkt eine signalisierte FuRgangerfuhrt tGber die Munchner
Stral3e realisiert werden. Im Falle einer Vollsignalisierung erfolgt zusatzlich eine signali-
sierte Fihrung der Radverkehrs entlang der Minchner Stral3e sowie beim Einbiegen in die
Nebenrichtung (Zum Krebsenbach).

Aus fachlicher Sicht verbessern beide Ausbauvarianten die Verkehrsqualitat am Knoten-
punkt Zum Krebsenbach/Minchner Strafl3e. Eine Aufweitung der Minchner Stral3e ist un-
abhangig der Ausbauvariante erforderlich. Eine L6sung mit Vollsignalisierung bietet einige
Vorteile hinsichtlich der Sicherheit. Eine Lésung mit Teilsignalisierung bietet Vorteile hin-
sichtlich der Flexibilitdt und der Einsatzmdglichkeiten. Der Beschluss zur Umsetzung einer
der genannten Ausbauvarianten erfolgt im weiteren Verfahren.

\ Vollsignalisierung J K Teilsignalisierung /

Abbildung 3: Schematische Darstellung einer Voll- bzw. Teilsignalisierung am Knoten Minchner Stral3e / Zum
Krebsenbach (die genauen Standorte der Signalmasten sind noch zu ermitteln)

Quelle: gevas humberg & partner Ingenieurgesellschaft, Hintergrund: Bayrische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de CC BY 4.0
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Knotenpunkt Zum Krebsenbach / Rosenstrafl3e / Veilchenstralle

Um die Konflikte am Knotenpunkt Zum Krebsenbach/Rosenstral3e/Veilchenstral3e weiter
zu verringern, wird ein Umbau des Kontenpunktes geprift. Das Ziel ist, zwei Teilknoten-
punkte zu schaffen, um den Radverkehr in Richtung der Schulen in der Anfahrt auf den
Knotenpunkt durch einen Versatz abzubremsen. Eine Anhebung der Fahrbahn, die Auf-
pflasterung im Knotenpunktbereich und eine Beschilderung mit einem Hinweis auf die Vor-
fahrtregelung Rechts-vor-Links in der Anfahrt auf den Knotenpunkt kdnnten zu einer weite-
ren Verkehrsberuhigung beitragen. Zudem sollten die Sichtfelder von Osten kommend op-
timiert werden.

Unter Berlcksichtigung der oben aufgefiihrten Maf3nahmen kann im Prognose-Planfall mit
einer Verbesserung der Verkehrsqualitat am Knotenpunkt Minchner StralRe/Zum Krebsen-
bach und am Minchner Stra3e/Oskar-von-Miller-Strafl3e gerechnet werden. In der Folge
sind die Knotenpunkte als leistungsfahig zu beurteilen. Zudem kann am Knotenpunkt Zum
Krebsenbach/Rosenstral3e/Veilchenstralie mit einer Verbesserung der Verkehrssicherheit
gerechnet werden.

Im Ergebnis der Bewertung kann nachgewiesen werden, dass das Vorhaben und die damit
verbundene Erhohung des Verkehrsaufkommens an den untersuchten Knotenpunkten leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann. Somit sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das offentliche Verkehrsnetz zu erwarten.

Ruhender Verkehr

Das Ziel der Planung ist es, den ruhenden Verkehr vertraglich in das Siedlungsbild zu in-
tegrieren. Die Unterbringung der Pkw fir die nérdlich und sidlich gelegenen Hofstrukturen
erfolgt in Form von Tiefgaragen unterhalb der geplanten Gebaude mit Zugéangen zu den
jeweiligen Grundsticken. Um den Pkw-Verkehr mdglichst friihzeitig abzufangen, sind die
Zufahrten der Tiefgaragen unmittelbar nérdlich und 6stlich des Quartiersplatzes vorgese-
hen. Die restliche Bebauung weist ihren Stellplatzbedarf teilweise auf dem eigenen Grund-
stiick nach. So ist je Doppelhaushélfte ein oberirdischer Stellplatz oder Carport vorgese-
hen. Besucherparkplatze sind entlang der StraRe Zum Krebsenbach, der neu geplanten
ErschlieBungsstralRe, sowie im nérdlich gelegenen Wendebereich vorgesehen.

Die Berechnung des Stellplatzbedarfs fiir Kfz und Fahrrader erfolgt im Rahmen der projekt-
bezogenen Verkehrsuntersuchung mit inkludiertem Verkehrs- und Mobilitatskonzept durch
das Biiro gevas humberg & partner auf Basis der Vorschlage zur Anderung der Fursten-
feldbrucker Stellplatzsatzung aus dem stadtischen Verkehrsentwicklungsplan. Demnach
wird flr das Plangebiet ein Bedarf von ca. 283 Kfz-Stellplatzen und ca. 621 Fahrradstell-
platzen ermittelt. In der vorliegenden Planung kann ein Angebot von ca. 298 Kfz-Stellplat-
zen und ca. 662 Fahrradstellplatzen geschaffen werden, sodass die Stellplatzbedarfe, die
durch die Planung ausgeldst werden, ausreichend gedeckt werden kdnnen. Ein durch die
Planung ausgeldster, zusatzlicher Parkdruck in der Umgebung, kann dadurch vermieden
werden. Aufgrund von Anpassungen im stadtebaulichen Entwurf bestehen geringfligige
Abweichungen in der Anzahl der Wohneinheiten, die im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung noch nicht beriicksichtigt worden sind. Die geringfiigigen Anderungen haben keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Berechnung des Stellplatzbedarfs sowie die Verkehrs-
erzeugung.

FulR- und Radverkehr

Ergéanzend zum Straf3ennetz sollen Ful3- und Radwege das Durchqueren des Gebiets er-
maoglichen. Daher sind alle weiteren, im stadtebaulichen Konzept dargestellten Wege aus-
schlief3lich fur den Fu3- und Radverkehr konzipiert und erméglichen kurze Wege innerhalb
des Quatrtiers und in das nahere Umfeld. Hohe Erreichbarkeiten durch den Ful3- und Rad-
verkehr sollen dabei auch die Anbindung an den OPNV starken. Das Mobilitatskonzept
sieht als weitere wichtige MaRnahmen zur Starkung des Ful3verkehrs die Einrichtung eines
verkehrsberuhigten Bereichs, die enge Verkniipfung des bestehenden Ful3- und Radwege-
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54.

netzes in die Planung sowie die Schaffung von qualitativen Ful3- und Radwegen mit aus-
reichend Wegebreiten vor.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) / Schienenpersonennahverkehr (SPNV)

Mit den vorliegenden Bushaltestellen ,Deichsteg” und ,Landratsamt®, sowie dem weiter
sudlich gelegenen Bahnhof Firstenfeldbruck verfligt das Quartier Uber gute Anbindungs-
mdglichkeiten an den OPNV und dem SPNV. Die Haltepunkte sind in wenigen Gehminuten
erreichbar. Eine gute stadtische und regionale Anbindung mittels OPNV und SPNYV ist da-
mit sichergestellt.

Sharing

Die Moglichkeiten von Sharing Angeboten wie bspw. Carsharing oder (Lasten-)Rad-Sha-
ring, sind ebenfalls Bestandteil der vorliegenden Planungen und werden im weiten Verfah-
ren konkretisiert.

Grin- und Freiraumkonzept

Den Kern des Grin- und Freiraumkonzeptes bildet der groR3ziigig angelegte Griinzug, der
sich im Zentrum des Plangebiets von Westen nach Osten erstreckt. Der Quartierspark ist
als offentliche Parkanlage konzipiert und soll als Frei- und Aufenthaltsraum, sowie als Ent-
lastungsraum fir das gesamte Quartier dienen. Zudem kénnen in den nach innen gerich-
teten Flachen der Hofstrukturen halb-6ffentliche Frei- und Gartenanlagen geschaffen wer-
den, die fur die Bewohner der zugehotrigen Gebaude zum Aufenthalt dienen. Im Bereich
der Doppel- und Reihenhauser sind grof3zligige private Wohngarten vorgesehen.

Die bestehenden landwirtschaftlich gepragten Freiflachen und Grinstrukturen dstlich des
Plangebiets werden Uber den geplanten Naturerfahrungsraum aufgegriffen und im Rahmen
der Quartiersentwicklung gestarkt. Auch entlang der ErschlieBungswege sind begleitende
Grunstrukturen vorgesehen, die auf den Grinflachen und in den Innenhéfen fortgefuhrt
werden und dadurch ein insgesamt durchgriintes Quartier ergeben.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sowie aus stadtokologischen und -klimatischen Grinden ist
eine qualitative Begriinung des Plangebietes vorgesehen. Folgende MaRnahmen zur Grin-
ordnung wurden getroffen, um ein durchgriintes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat zu
schaffen:

- Begriinung unbebauter Flachen

- Stral3enbegleitende Begriinung mit Baumpflanzungen

- Begriinung oberirdischer Stellplatzflichen und Quartiersplatz

- Stellplatze mit sickerfahigen Oberflachen

- Baumpflanzung in den 6ffentlichen und privaten Griinflachen

- Dach-, Carport- und Tiefgargenbegriinung

- Qualitativ hochwertige Gestaltung der ,Grinen Mitte“ mit verschiedensten Spiel-
und Sportangeboten

- Intensive Begriinung der Innenhdfe

- Bepflanzung aus Mischvegetation auf den privaten Grundstlicksflachen entlang der
offentlichen Grinflache

Die Vorgaben der Gestaltungssatzung kdnnen durch die Planung eingehalten werden. Die
notwendigen Baume sind zum Teil in den privaten Grunflachen (Griinen Finger) nachzu-
weisen. Fur den Nachweis der privat zu pflanzenden Baume sind jedoch keine 6ffentlichen
Grunflachen von Noten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Gber die bestehenden und geplanten 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und daran unmittelbar angrenzend
grundsatzlich erschlossen. Eine Anbindung an die im Bereich der Verkehrsflachen vorhan-
dene Infrastruktur (Kanal im Trennsystem) ist moglich und die Ver- und Entsorgung der
Neubebauung damit grundsétzlich sichergestellt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll durch eine Kombination der grinordnerischen
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Mafinahmen, der grofR3ziigigen Grin- und Freiflachen sowie der Privatgéarten, vor Ort zu-
rickgehalten werden. Dadurch kann ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung des lokalen Was-
serhaushalts und der Verdunstung und Versickerung vor Ort geschaffen werden. Mit diesen
Maflnahmen soll insbesondere auch der Versiegelung der bislang unversiegelten und
brachliegenden Flachen entgegengewirkt werden.

Aufgrund der mdoglichst barrierefreien Anbindung der Grundstiicke und zum Schutz vor
Uberflutungen ist auRerdem ein Anheben der Grundstiicksflachen auf das umliegende Ge-
landeniveau geplant. Eine Konkretisierung der Planung zur Ver- und Entsorgung erfolgt im
weiteren Verfahren und in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden.

Klimaanpassung und Klimaschutz

Die Stadt Furstenfeldbruck hat sich bis zum Jahr 2035 das Ziel der Klimaneutralitét gesetzt.
Daher soll das Gebiet als klimaneutrales und resilientes Quartier geplant werden.

Das Quartier soll im Betrieb klimaneutral sein. Im Quartier soll der Verbrauch von Energie
reduziert, Ressourcen geschont und erneuerbare Energien genutzt werden. Die Geb&ude-
konzepte sollen sich auszeichnen durch eine hohe Eigenpassivitat hinsichtlich des Warme-
und Kihlenergiebedarfs und der Tageslichtversorgung. Ein noch zu erarbeitendes Ener-
giekonzept wird aufzeigen, wie die Energieversorgung im Quartier gestaltet wird. Es be-
steht die Mdglichkeit, das Gebiet an die Fernwarme der Stadtwerke anzuschlieRen.

Folgende Punkte sind im weiteren Verfahren zu prufen:

¢ Nutzung von Solarenergie (PV) in Kombination mit Elektromobilitat unter der Be-
ricksichtigung der Dachform, -gestaltung und —neigung sowie der Gebaudeorien-
tierung und der Bepflanzung im Quartier

¢ hoher Energiestandard der Gebaude (mind. gesetzliche Vorgaben oder besser)

e Zukunftsfahige Energieversorgung (Klimaneutralitdt) und ressourcenschonender
Unterhalt, mindestens energieautark oder Plusenergie

e Zukunftsfahige Bauweise in Hinblick auf den sommerlichen Komfort (sommerlicher
Warmeschutz)

¢ Nachhaltiges und kreislauffahiges Bauen unter Einbezug der Nutzung nachhaltiger
Rohstoffe und Recyclingmaterialien, einer kompakteren Bauweise mit einheitlichen
Baustandards und einem klimagerechten und klimaangepassten Bauen (regenera-
tiver Energiegewinnung mit Vernetzung in das Mobilitdtskonzept)

¢ die Entstehung grauer Energie soll wo mdglich verringert werden

e Ressourcenschonender Umgang mit Wasserhaltung unter Bericksichtigung der
Kreislauffahigkeit (z.B. Nutzung des Grauwassers / Regenwassers)

e Freirdume sollen so gestaltet werden, dass sie kiinftigen klimatischen Bedingungen
standhalten und negativen Einflissen entgegenwirken.

Die geplante Bebauung geht aktuell zu Lasten von klimaaktiven Freiflachen. Zur Minimie-
rung der Auswirkungen der Planung auf die Bellftungssituation und die thermische Belas-
tung im Geltungsbereich und der angrenzenden Siedlungsflache sind folgende Vorgaben,
die auch der Klima-Resilienz des Plangebietes dienen und auf die lufthygienische Belas-
tungssituation reagieren, im weiteren Verfahren zu prifen. Dabei kann sich ein Zielkonflikt
mit anderen Vorgaben ergeben. Kinftige klimatische Ver&nderungen, wie Hitzewellen,
Starkregenereignisse und Hochwasserereignisse sollen in der Planung mitbedacht werden.

Folgende Aspekte sind in der weiteren Planung zu bericksichtigen:

Minimierung des Uberwarmungseffekts

o Verbesserung des Mikroklimas und Minimierung des Aufheizpotentials (z.B. durch
Freiflachen mit hohem grofRkronigen Baumanteil als lokale Ausgleichsraume oder
Verkehrsflachen mit hellen Oberflachen)

e Einbeziehung der relevanten Szenarien fir Hochwasser- und Starkregenereignisse
und deren Gefahrenpotenziale, inkl. Losungsansatzen in die Planung

e Erhalt und Entwicklung zusammenh&ngender Gehdlzflachen zur Frischluftproduk-
tion und als Filter gegentber dem Eintrag von Luftschadstoffen
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5.6.

6.1.

6.2.

e Einplanung von Grindéachern mit ausreichender Substratdicke (>25 cm) und einer
hohen Eigenverschattung (bei Mdglichkeit ohne auf eine externe Bewasserung
durch Trinkwasser zurtickzugreifen)

e Berlcksichtigung der Hauptwindrichtungen

e Schaffung von durchgehenden Ventilationsbahnen und Sicherung der ,Barrierefrei-
heit“ des nachtlichen Kaltlufttransportes (z.B. durch die Vermeidung von Riegelbe-
bauungen entgegen der Ausrichtung der bodennahen Strémungsverhaltnisse)

Gestaltungshandbuch

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird ein Gestaltungshandbuch erarbeitet. Das Ziel
des Handbuchs wird es sein, einheitliche Leitlinien und Regeln festzulegen, um in ganz-
heitlicher und nachhaltiger Weise die gestalterischen Qualitaten der Planung zu erhéhen.

Mogliche Inhalte des Gestaltungshandbuch sind die Festlegung einer einheitlichen Dach-
landschaft, die Gestaltung von Stellplatzen und Carports, die Dach- und Fassadengestal-
tung sowie ein Rahmen zur Farb- und Materialgebung.

Die Inhalte des Gestaltungshandbuch sind in der weiteren Planung zu bertcksichtigen. Da
es sich hierbei um Gestaltungsleitlinien handelt, die teilweise Uber den Regelungsinhalt
eines Bebauungsplans hinaus gehen, soll die Bindungswirkung durch eine Regelung im
Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Umgriff der raumlichen Geltungsbereichs

Der am 24.06.2014 im Stadtrat gefasste Planumgriff wird um weitere Flachen ergénzt, die
gemal der stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung des neuen Wohnquartiers erfor-
derlich sind. Daher werden der Kreuzungsbereich Minchner Stra3e/Zum Krebsenbach so-
wie der Kreuzungsbereich Krebsenbach/Rosenstral3e in den Geltungsbereich einbezogen,
um die geplanten Umbaumafnahmen gemaf den Vorgaben der Verkehrsuntersuchung
sowie daran anknipfenden ErschlieBungsplanung abzubilden. Die konkreten Mal3nahmen
zur Umgestaltung der Kreuzungen werden in Kapitel 5.2 erlautert.

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 4 BauNVO und unter Bezugnahme der bestehenden planungsrechtlichen Vorgaben
im Umfeld des Plangebiets, ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung er-
folgt entsprechend der Planungsintention, Wohnbauflachen im raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit der umliegenden bestehenden Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen
und damit den Siedlungsdruck abzumildern.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Aus-
schluss erfolgt aus Ricksichtnahme auf die Nachbarschaft, da diese Nutzungen aufgrund
des damit verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung und des Immissionsver-
haltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der
Gebietstyp “Allgemeines Wohngebiet” bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets wird hauptsachlich die planungs-
rechtliche Voraussetzung fir die Errichtung von Wohngeb&auden geschaffen. Dartiber hin-
aus sind auch dem Wohnen ergdnzende Nutzungen innerhalb des Plangebietes in einem
eingeschrankten Mald zugelassen. Dies erfolgt, um ergdnzende Nutzungen innerhalb der
Wohngebaude zu ermdglichen. Die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zul&ssigen, der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe, bleiben allgemein zuldssig, um eingebettet in die Wohnnutzung
jegliche Form freiberuflicher Tatigkeit unabhangig von der Gesellschaftsform der Firma zu
ermoglichen. Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets werden somit bewusst
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6.3.

auch Nutzungen ermdéglicht, die Gber das Wohnen hinausgehen, um eine zukunftsorien-
tierte Entwicklung des Gebiets planungsrechtlich vorzubereiten und zu ermdéglichen.

Festsetzungen zur Gemeinbedarfsflache (Kita)

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich der geplanten Kita als Flache fir den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Neben der Ausweisung der Flachen fir den Gemeinbedarf muss
eine Zweckbestimmung festgelegt werden, um den Anforderungen an einen qualifizierten
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB nachzukommen.

Auf der Gemeinbedarfsflache ist die Unterbringung einer zweizligigen Kita vorgesehen.
Aus dem Grund wird hier die Zweckbestimmung ,Kita“ festgesetzt.

Der Bedarf einer Kita wird zum aktuellen Zeitpunkt zwar noch nicht erkannt, um eine zu-
kinftige Nachfrage nach Kitaplatzen abzusichern, wird der Standort bereits im Plangebiet
langfristig gesichert und vorgehalten.

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 3 BauNVO (ber die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe (GH) in Meter
Uber Normalhdéhennull (NHN) festgesetzt. Dadurch soll eine gute Einbindung in das stad-
tebauliche Umfeld und das vorliegende Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung erméglichen die angestrebte maf3volle
Verdichtung im Plangebiet und orientieren sich am zugrunde gelegten stadtebaulichen
Konzept.

Tabelle 1: Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
(GRZ, GFZ, Vollgeschosse, maximale Gebaudehdhe)

GRz GRzZ 2 GRzZ 2 GFz Vollgeschosse Max.
gemaRl § 19 | gemaR § 19 Abs. 4 (gemal’ § 19 Abs. 4/ gemaR § 20 Abs. [ gemaR § 20 Abs. 2 Gebaudehodhe
Abs. 2 BauNVvO BauNVO 2 BauNVvO BauNVvO gemaR § 16 Abs. 2 und
BauNVvO (ohne TG) (inkl. TG) 3 BauNVvO
WA 1.1 0,4 0,6 - 1,0 Il FH 530,0
WA 1.2 0,4 0,6 0,8 1,0 Il FH 530,0
WA 2.1 0,4 0,6 - 1,0 Il FH 529,0
WA 2.1 0,4 0,6 - 1,0 Il FH 529,0
WA 2.2 0,4 0,6 - 0,9 Il FH 529,0
WA 2.3 0,4 0,6 - 0,8 Il FH 529,0
WA 3.1 0,4 0,6 0,8 1,3 ] FH 532,0 -
FH 533,5
WA 3.2 0,4 0,6 0,8 1,2 [n/m FH 530,0 -
FH 532,0
WA 3.3 0,4 0,6 -/10,8 11 (/1 FH 530,0 - 532,
WA 4.1 0,4 0,6 0,8 1,2 Il FH 529,0
WA 4.2 0,4 0,6 -/10.8 1,0 Il FH 529,0
WA 4.3 0,4 0,6 - 0,9 Il FH 529,0
WA 5 0,6 0,8 - 1,8 msv FH 531,0/
GH 538,0
FIG 0,4 0,6 - 0,8 Il GH 527,0
(Kita)
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Grundflache / Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 (inkl. Teilflachen) sowie der Gemeinbe-
darfsflache ,Kita“ wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht dem Orientierungswert des Mafl3es der baulichen Nutzung fiir Allgemeinen Wohn-
gebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Grundflachenzahl ist im Rahmen der zulassigen
Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich aufgelockerte Ausnutzung der
Grundstiicke ermdglicht wird. Mit der Ausschopfung des Orientierungswerts gemaf § 17
BauNVO wird im Zuge der Entwicklung der vorliegenden Flache dem Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des 8§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird der Orien-
tierungswert des 8§ 17 BauNVO fir die Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung
uberschritten. Fir die Uberschreitung des Orientierungswerts zur Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung gemaf BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten liegen stadte-
bauliche Griinde vor. Die hohere Verdichtung im Bereich des Quartiersplatz erfolgt zuguns-
ten des geplanten Seniorenwohnens und der mit der Nutzung einhergehenden Flachener-
fordernis. Aufgrund der angrenzenden grof3ziigigen 6ffentlichen Stadtraumen wie zum Bei-
spiel der breiten Verkehrswege, den 6ffentlichen Grinflachen und dem festgesetzten Quar-
tiersplatz, kann jedoch eine dem Umfeld angemessene bauliche Verdichtung sichergestellt
werden. Mégliche Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die begleitenden
granordnerischen Festsetzungen in Form von Dachbegriinung, Begrinung der Verkehrs-
flachen, der Gestaltung des Quatrtiersplatz mit griinen und blauen Infrastrukturen und den
Festsetzung zur offentlichen sowie privaten Grunflache abgemildert werden. Insbesondere
durch den geplanten Griinzug und den daran angrenzenden Naturerfahrungsraum sollen
durch eine anspruchsvolle Gestaltung positive Effekte flr das Klima im Quartier erzielt wer-
den. Durch die Anordnung und Ausrichtung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Ver-
bindung mit der zulassigen Hohe der Baukoérper in dem betroffenen und angrenzenden
Allgemeinen Wohngebieten, kénnen die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und
Beluftung bei der Umsetzung zukinftiger Nutzungen stets gewahrt werden. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen dadurch im Zuge der Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fir das WA 5 gemafl3 § 17 BauNVO gewabhrt.

Es wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA
3.3, WA 4.1 und WA 4.2 die Grundflache gemalR} § 19 Abs. 4 BauNVO durch Tiefgarage
und deren Zufahrten (Rampen einschl. Einhausung) sowie Kellerraume bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden darf. Mit diesen Festsetzungen wird die allgemein zulassige
Uberschreitung der GRZ von 0,4 auf 0,8 fiir die geplante Neubebauung in diesen Teilfla-
chen gegenilber den Bestimmungen im rechtskraftigen Bebauungsplan und die angren-
zenden Baugebiete erhoht.

Die Erh6hung der Grundflachenzahl fur die allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 3.1,
WA 3.2, WA 3.3, WA 4.1 und WA 4.2 dient zur planungsrechtlichen Vorbereitung der auf
den Grundstiicken geplanten Flachen fir die Tiefgarage, deren Zufahrten sowie entspre-
chenden Kellerraumen. Die Errichtung einer Tiefgarage ist ein geeignetes Mittel, um die
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die Verkehrsflaichen weitestgehend frei vom
ruhenden Verkehr zu halten und diesen an einer vorgesehenen Stelle zu biindeln. Das Ziel
der Festsetzung ist es, die erforderlichen Stellplatze im Sinne eines geordneten und attrak-
tiven Siedlungsbildes und einer nutzerfreundlichen Lésung im Umgang mit dem ruhenden
Verkehr, weitestgehend unterirdisch anzuordnen. Im Ubrigen kann die Zulassung von Tief-
garagen und Kellerraumen, die Uber die festgesetzte Grundflache hinausgehen, zu einer
verbesserten Flacheneffizienz und somit zu einer geringeren Versiegelung der Oberflache
beitragen.

Die erhohte Versiegelung des Plangebiets in diesen Bereichen kann durch die grinordne-
rischen Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegriindung einschlief3lich der erhdhten
Substrataufbauten bei Baumpflanzungen, den Bepflanzung oberirdischer Stellplatze, den
Pflanzflachen P1-P5, den privaten Grinflachen sowie durch die an die Allgemeinen Wohn-
gebiete angrenzende offentliche Grinflache Parkanlage 1 einschlie3lich der darin vorge-
sehenen Grinmalnahmen abgemildert werden. Eine ausreichende Belichtung, Beliftung
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und Besonnung kann dadurch trotz der im Vergleich zu den Orientierungswerten fir Allge-
meinen Wohngebiete gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO teilweise hoheren baulichen Ausnutz-
barkeit im Zusammenspiel mit den tbrigen Festsetzungen zum Malf? der baulichen Nutzung
gewahrleistet werden.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird die Geschossflachenzahl (GFZ) in enger Anlehnung an das stad-
tebauliche Konzept und gemal der Vorgabe des Grundsatzbeschlusses vom 14.04.2021
festgesetzt. Der Grundsatzbeschluss gibt eine GFZ (netto) von 0,90 bis 0,95 vor.

In dem zugrunde liegenden Plankonzept wird eine GFZ (netto) von 0,85 erreicht, die Vor-
gaben des Grundsatzbeschlusses werden demnach sogar unterschritten. Durch die Unter-
schreitung der vorgegeben GFZ kann eine auf das stadtebauliche und tbrige Umfeld, aus-
gewogene und angemessene bauliche Entwicklung von Wohnbauflachen gewahrleistet
werden und eine sensible Siedlungsarrondierungen erfolgen.

Zur eindeutigen Regelung der Geschossflache istim Bebauungsplan festgesetzt, dass Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschlief3lich der zu ihnen gehdren-
den Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen sind. Die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in den Nicht-Vollgeschossen (hier Dachgeschosse) sind in
diesem Zusammenhang teilweise mitzurechnen, insofern, als dass Sie nach ihrer Hohe
tatsachlich Aufenthaltsqualitaten aufweisen. In der Festsetzung der GFZ wurden die Dach-
geschosse gemal Plankonzept demnach zu jeweils 2/3 in der Berechnung der Geschoss-
flache berilicksichtigt. Die Festsetzung einer GFZ inklusive der Nicht-Vollgeschosse wird
aufgenommen, um aus stadtebaulichen Griinden eine weitere Konkretisierung und Regu-
lierung bei der Errichtung von Dachgeschossen aufzunehmen. Dadurch soll erganzend zu
den Ubrigen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sichergestellt werden, dass
eine Begrenzung auf ein maximales Flachenmal? gemalR dem zugrunde liegenden stadte-
baulichen Konzept erfolgt und ein vertragliches Maf3 an baulicher Nutzung im Zusammen-
hang mit der umliegenden Bebauung sichergestellt werden.

In der Gesamtbetrachtung des gegenstandlichen Bebauungsplans wird durch die zusatzli-
che Berilicksichtigung der Nicht-Vollgeschossflachen eine Geschossflachenzahl von insge-
samt ca. 0,99 erreicht.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 5) sowie im Bereich der geplanten Kita
sind Geschossflachenzahlen von 0,8 bis 1,8 festgesetzt.

Fir die Bebauung in den Randbereichen des Plangebiets (WA 2.2 und WA 2.3) sowie fur
das WA 4.3 erfolgt die Festsetzung einer GFZ von 0,8 bzw. 0,9. Die Vorgaben des Grund-
satzbeschlusses werden dadurch teilweise sogar unterschritten, um damit das Mal3 der
baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung im Stadtrandbereich von Firstenfeldbruck
aufzugreifen.

Um die langfristigen Wohnraumbedarfe in Furstenfeldbruck decken zu kénnen und die an-
gestrebte bauliche Dichte der Planung zu erzielen, werden zum Zentrum des Plangebiets
hin héhere Geschossflachenzahlen festgesetzt. Demnach werden in den tbrigen Wohnge-
bieten eine GFZ von uber 0,9 festgesetzt (vergleiche Tabelle 1). Der Orientierungswert fur
GFZ gemal’ § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 fir Allgemeinen Wohngebiete wird dabei fiir die
Teilflache WA 3.1 sowie WA 5 Uberschritten. Die bauliche Verdichtung basiert auf den Vor-
gaben des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts, das fir die Bebauung im Bereich
des Quartiersplatzes einen Hochpunkt mit maximal finf Geschossen und einen stadtebau-
lichen Ubergang im Bereich des Seniorenwohnens zu den umliegenden Geb&uden vor-
sieht. Dadurch erfolgt ebenso eine stadtebauliche Einfassung des westlichen Eingangs
zum Grinzug.

Es wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die privaten Grunflachen (Griine Finger) zum
aktuellen Stand keinem Grundstiick zugewiesen wurden und damit nicht bei der Berech-
nung der GFZ fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.2
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und WA 4.3 bertcksichtigt wurden. Bei Zuordnung der privaten Grinflachen den jeweiligen
Baufeldern ist eine Reduzierung der GFZ zu erwarten.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung
des Mal3es der baulichen Nutzung. Sie gewahrleistet eine auf das Umfeld abgestimmte
Hoéhenentwicklung und Gestaltung und tragt somit zu einem harmonischen Siedlungsbild
bei. Damit wird sichergestellt, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild
einfligt. Gleichzeitig bereitet die Festsetzung des Bebauungsplanes die Umsetzung des
Plankonzeptes vor.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird in Abstufung zum direkten Planungsumfeld getroffen
und ermoglichen eine auf die Umgebung abgestimmte Hohenentwicklung. Fur die Allge-
meinen Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 4.1, WA 4.2 und WA
4.3 sowie fur die Gemeinbedarfsflache ,Kita“ werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Mit
dieser getroffenen Festsetzung wird die im direkten Umfeld tbliche Geschossigkeit aufge-
griffen und damit das Einfligen der Neubebauung in die Bestandsstruktur mit tiberwiegend
zweigeschossigen Gebauden und ausgebauten Dachgeschossen vorbereitet. Im Bereich
der Geschosswohnungsbauten (WA 3.1, WA 3.2 und WA 3.3) werden plangetreu tberwie-
gend drei Vollgeschosse festgesetzt und ermoglichen im Zentrum des geplanten Quartiers
eine hdhere wohnbauliche Ausnutzung entsprechend den Vorgaben des Plankonzeptes.

Die Festsetzungen entsprechen damit einer Gberwiegend aufgelockerten Wohnbebauung
und der gemal Grundsatzbeschluss Nr. 2414/2021 vorgesehen maximalen Geschossig-
keit von zwei bis drei Geschossen inkl. Dachgeschoss im Zusammenhang mit den wohn-
baulichen Zielen der Stadt Furstenfeldbruck. AusschlieB3lich im Allgemeinen Wohngebiet
WA 5 wird von den Vorgaben des Grundsatzbeschlusses abgewichen, indem fir den 6stli-
chen Gebaudeteil, der fir das Seniorenwohnen vorgesehen ist, ein Hochpunkt mit maximal
funf Vollgeschossen festgesetzt wird. Die Festsetzung des Hochpunkts erfolgt aus stadte-
baulichen Griinden zur Betonung des im Eingangsbereichs geplanten Quartiersplatzes, zur
Schaffung von Sichtbeziehungen innerhalb des neu geplanten Quartiers sowie zur Einfas-
sung der angrenzenden offentlichen Grunflache.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung von Gebaudehdhen erfolgt flankierend zur Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse, da Geschosse unterschiedliche Héhen haben kénnen und die Bauordnung
fur das Land Bayern (Bayerische Bauordnung — BayBO) mehrere ,Nichtvollgeschosse*
Ubereinander zulasst, so dass die Anzahl der Vollgeschosse allein nicht die gewollte oder
vertragliche stadtebauliche Wirkung gewahrleisten kann.

Um das Einfiigen der Bebauung in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext sicherzustel-
len, wird fur die Baufenster eine jeweils maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
gemal 8§ 18 BauNVO festgesetzt. Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzungen der
Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die festgesetzten
Hohen beziehen sich auf Meter Uber Normalhéhennull (NHN). Bei baulichen Anlagen mit
Flachdach ist als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximalen Gebaudehthe
(GH) die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage (Attika) maR3geblich. Bei baulichen
Anlagen mit geneigten Dachern (bspw. Satteldach) ist als oberer Bezugspunkt bei der Be-
rechnung der (maximalen) Firsthbhe (FH) der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen
Dachflachen (First) ma3gebend. Die festgesetzten Hohen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 4.1 und WA 4.3 ermoglichen eine ma-
ximale Gebaudehdhe von maximal ca. 11 m. Im WA 3.1, WA 3.2 und WA 3.3 werden ent-
sprechend der jeweilig festgesetzten Geschossigkeit maximale Gebaudehdéhen von maxi-
mal ca. 12 m, ca. 14,5 m oder im Bereich des Seniorenwohnens maximal ca. 16 m ermég-
licht. Im WA 5, wird aufgrund des Hochpunktes eine Gebaudehthe von maximal ca. 21 m
festgesetzt. Aufgrund der gestalterischen Einbindung einer geneigten Pergola wird dartiber
hinaus fur den Hochpunkt eine Firsthéhe von zusétzlich ca. 5 m als maximaler Gestaltungs-
spielraum festgesetzt. Somit wird eine ubliche Geschosshéhe von rund 3,5 m im Woh-
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6.4.

6.5.

nungsbau zzgl. des Dachgeschosses bzw. Nicht-Vollgeschosses und einem angemesse-
nen Spielraum fir die Ausfihrungsplanung erméglicht. Durch diese Festsetzung wird in
Kombination zu den Festsetzungen der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen das
stadtebauliche Mal} definiert, um eine einheitliche Hoéhenentwicklung der Geb&ude zu ge-
wahrleisten.

In allen Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 (inkl. der Teilflachen) sowie in der Fla-
che fur Gemeinbedarf ,Kita“ diirfen Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien die zul&s-
sige Gebaudehothe auf der gesamten Grundflache des darunterliegenden Geschosses um
bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Des Weiteren sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf
Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Gebaudehohe durch untergeordnete Bau-
teile sowie technische Anlagen, wie z.B. Aufzugstberfahrten und Luftungsanlagen, auf der
gesamten Grundflache des darunterliegenden Geschosses bis zu einer Hohe von max. 1,5
m zulassig. Diese Festsetzungen ermdglichen unter anderem die Nutzung regenerativer
Energietrager (z. B. Solaranlagen) und raumt der Hochbauplanung einen stadtebaulichen
vertretbaren Gestaltungsspielraum (z. B. zur Unterbringung von Luftungs- und Aufzugsan-
lagen) ein. Im Ubrigen darf im WA 5 sowie der Flache fir Gemeinbedarf die festgesetzte
maximal zulassige Gebaudehdhe durch Umwehrungen und Gelander um bis zu 1,1 m tber-
schritten werden. Hierdurch wird fur die Gebaude mit Flachdachern eine stadtebaulich ver-
tretbare Flexibilisierung in der Hochbauplanung und Nutzung der Flachd&cher eingerdumt,
um durch die Errichtung von Umwehrungen und Geléander das Risiko von Stirzen mini-
miert.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Bauweise

Als Bauweise werden gemalf dem Plankonzept Uberwiegend Doppelhduser sowie Haus-
gruppen festgesetzt. Diese Bauweise findet zahlreiche Vorbilder in der direkten Umgebung
des Plangebietes und bindet die Planung in den rdumlichen Zusammenhang der Bestands-
bebauung ein. Fir die tbrigen Baugebiete mit Mehrfamilienhausern wird eine offene Bau-
weise festgesetzt. Durch die aufgelockerte Bauweise wird ein positiver Beitrag zur stadte-
baulichen Gestaltung gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird geman § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
definiert. Die Baugrenzen fassen die Planung eng ein und tberflhren die zuldssige Bebau-
ung des Plankonzepts in planungsrechtlich definierte Dimensionen.

Die Bautiefen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind entsprechend typischer Tiefen
im Wohnungsbau und gemaf dem zugrunde gelegenen Plankonzept gewahlt, sodass eine
dem Plankonzept und der Umgebung angemessene Ausnutzung der Grundstiicke und die
Mdglichkeit zur Umsetzung grundsatzlich bewdahrter Grundrisstypologien gegeben ist.
Durch die Regelungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache wird zum einen die stadtebau-
liche Qualitat im Plangebiet gewahrt und zum anderen ein vertraglicher Spielraum bei der
Ausgestaltung der Grundstticksflachen und der Anordnung der Gebaude auf dem Grund-
stuck ermdglicht.

Terrassen:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 durfen die festge-
setzten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen, sowie zugehdrigen Terras-
senudberdachungen und Terrassentrennwande um bis maximal 1,5 m je Hauseinheit auf
einer Breite von max. 5,0 m Uberschritten werden. Die Begrenzung der auf maximal 1,5 m
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je Hauseinheit erfolgt zugunsten einer geringeren Versiegelung der Garten in den Randbe-
reichen des Quartiers im Ubergang zu den angrenzenden Nachbargarten.

Im Ubrigen Plangebiet (WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.1, WA 4.2, WA 4.3 und WA
5) dirfen die festgesetzten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen, sowie
dazugehorigen Terrasseniiberdachungen und Terrassentrennwdnde um maximal 2,0 m
auf einer Breite von max. 5,0 m je Hauseinheit Gberschritten werden.

Um die zusatzliche Uberbauung mdglichst gering zu halten und eine einheitlichen Gestal-
tung der Gebaudefronten zu ermdglichen, ist eine Uberschreitung durch angebaute Terras-
sen, sowie zugehorigen Terrassentberdachungen in Richtung o6ffentlicher Stral3enver-
kehrsflachen, offentlicher Strallenverkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich® sowie Offentlicher StralRenverkehrsflache Quartiersplatz mit Zweckbestimmung
»Ful- und Radweg*“ unzulassig.

Balkone:

Durch zeichnerischer Festsetzung wird die Errichtung von Balkonen an den gestalterisch
sinnvollen Stellen im Plangebiet ermdéglicht. Demnach sind Balkone ausschlief3lich entlang
der festgesetzten Baugrenzen mit der Markierung ///////// auf einer Breite von maximal 5,0 m
je Balkon zulassig. Die mit der Markierung ////////] festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
Balkone um maximal 2,0 m je Hauseinheit Gberschritten werden. Durch die Zulassung be-
grenzter Uberschreitungen der iberbaubaren Grundstiicksflachen wird flankierend durch
die Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung ein stadtebaulich vertraglicher Gestal-
tungsspielraum fur die Errichtung von Terrassen und Balkonen ermdglicht. Damit wird dem
Ziel zum schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des Bauge-
setzbuches sowie einer stadtebaulich vertretbaren Ausnutzbarkeit der Uberbaubaren
Grundstucksflachen Rechnung getragen. Zudem soll durch die Festsetzung ein konsisten-
tes und geordnetes Erscheinungsbild des StraRenraumes und der offentlichen Parkanla-
gen erzielt werden und somit zu einem einheitlichen und harmonischen Stadtbild flihren.

Loggien

Demgegentiber sind zur Errichtung von AulRenwohnbereichen Loggien entlang aller fest-
gesetzten Baugrenzen zulassig. Um einen stadtebaulichen vertraglichen Gestaltungsspiel-
raum zu gewahrleisten, dirfen diese eine Breite von in Summe 2/3 einer Fassadenbreite
nicht Uberschreiten. Im Unterschied zu den zeichnerischen Festsetzungen von Balkonen,
sollen Loggien verstarkt im offentlichen bzw. 6ffentlich genutzten Raum konzentriert wer-
den.

Erker, Vordacher

Durch die Zulassung geringfiigiger Uberschreitungen untergeordnete Bauteile (z.B. Erker,
Vordacher) um maximal 1,0 m auf einer Breite von in Summe 2/3 einer Fassadenbreite wird
die Flexibilitat bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen angemessen er-
héht.

Aufzugsaufbauten bzw. Treppenraume fur Tiefgaragen

Aufzugsaufbauten bzw. Treppenraume fur die Tiefgaragen sind nur innerhalb der mit ,TGa“
festgesetzten Bereiche zulassig. Hierdurch wird den Bauherren in der Gestaltung der
Wohngebaude und den dazugehdrigen Tiefgaragen mehr Flexibilitat eingeraumt und die
Positionierungen von Aufziigen und Treppenrdumen aul3erhalb der Hauptbaukérper er-
maoglichen einen erleichterten Zugang zu den Treppenraumen, wodurch der Ful3ganger-
und Fahrzeugverkehr um das Geb&aude optimiert werden kann.

Insgesamt kann durch die Festsetzungen zur Uberbauung der Grundstiicksflachen ein ge-
ordnetes und einheitliches Siedlungsbild bei zugleich flexibler Geb&udegestaltung ermog-
licht werden.

6.6. Verkehrsflachen
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6.7.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur planungsrechtlichen Sicherung werden die StrafRen Zum Krebsenbach, Minchner
StralRe, RosenstralRe und Veilchenstralle als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Einbindung der offentlichen Verkehrsflache in den Bebauungsplan soll einen gesicherten
Anschluss an das Plangebiet vorbereiten. Hierfir wird im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ein Mobilitats- sowie ein Freianlagenkonzept erarbeitet, welches unter Berticksich-
tigung der bestehenden und zukiinftigen Verkehrsmengen geeignete Maf3nahmen zur Um-
gestaltung der Strale Zum Krebsenbach inkludiert. Die Detailplanung zur Umgestaltung
der Knotenpunkte Miinchner StralRe / Zum Krebsenbach in der Variante der Vollsignalisie-
rung, sowie Zum Krebsenbach / Rosenstral3e / Veilchenstral3e ist im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans hinweisend dargestellt.

Entsprechend des stadtebaulichen Planungskonzeptes dienen die Ubrigen Verkehrsfla-
chen als HaupterschlieBungsstral3en fr die Neubebauung und werden im Bebauungsplan
Uberwiegend als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsbe-
ruhigter Bereich® festgesetzt. Flr den Bereich des Quartiersplatzes sowie die Verkehrsfla-
che im Anschluss an die Enzianstral3e und Margeritenstraf3e werden offentliche Verkehrs-
flachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg"® festgesetzt. Die private Ver-
kehrsflache wird als wichtiges Potential zur Erhéhung der Erreichbarkeit und Anschluss der
Planung an das Planungsumfeld erkannt und planungsrechtlich gesichert.

In der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 1 wird ein Ful3- und
Radweg festgesetzt. Die Lage und Fihrung des Ful3- und Radwegs innerhalb der offentli-
chen Grunflache darf um 3 m abweichen. Da sich die 6ffentliche Grinflache mit dem hierin
enthaltenen Ful3- und Radweg noch in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden befin-
den und unter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie technischer, dkologi-
scher und sicherheitsrelevanter Aspekte noch Anderungen vorbehalten sind, wird der Lage
und Fihrung des FuR3- und Radweges eine entsprechende Flexibilisierung eingeraumt.

Die festgesetzten Ful3- und Radwege sind ausschlieflich fir die Benutzung durch den Ful3-
und Radverkehr vorgesehen und ermdglicht kurze Wege in das Umfeld des Plangebiets.
Der Durchgangsverkehr fir Pkws und sonstige Ver- und Entsorgungsfahrzeuge soll fur
diese Bereiche durch bauliche oder technische Mal3nahmen unterbunden werden. Dadurch
kann ein ruhiges Wohnumfeld, bei gleichzeitiger Sicherstellung einer hohen Erreichbarkeit
fur den Ful3- und Radverkehr geschaffen werden.

Die Breite der Verkehrsflachen ergeben sich aus dem Bestand bzw. aus dem zugrunde
liegenden Plankonzept und sollen in bestimmten Teilbereichen auch zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs, in Form von o6ffentlichen Parkplatzen im Stralenraum dienen. Die ge-
naue Dimensionierung des StralRenraums erfolgt im Rahmen der Entwasserungs- und Er-
schlieBungsplanung und wird im weiteren Verfahren im Bebauungsplan bertcksichtigt. Ent-
sprechend erfolgt die Verortung der oberirdischen Stellplatze innerhalb der Stral3enver-
kehrsflachen im weiteren Verfahren.

Im noérdlichen Teilbereich des Plangebiets ist eine Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che vorgesehen, die durch eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung 6f-
fentlicher Parkplatz erganzt wird. Damit wird ein zusammenhéngende Stellplatzanlage ab-
gebildet, die auch die Funktion einer Wendeflache fir die Mullabfuhr sowie fiir sonstige
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und dem Pkw-Verkehr einnehmen soll.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan von Tiefgaragen- (TGa), Carport- (Cp) und
Stellplatzflachen (Sp) wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die Gewahrleistung eines
stadtebaulich ansprechenden Siedlungsbildes unterstiitzt und gleichzeitig die Mdglichkeit
gegeben, eine vorgesehene Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen
zu realisieren. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die durch die kiinftige Nutzung der Planung
ausgeldsten Bedarfe zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Gberwiegend in den Tief-
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6.8.

6.9.

garagen nachzuweisen. Auf den privaten Grundsticken kann dartber hinaus je Wohnein-
heit ein privater Stellplatz oder Carport nachgewiesen werden.

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Garagen im gesamten Plangebiet (WA 1 bis
WA 5 inkl. Teilflachen und Gemeinbedarfsflache Kita) unzulédssig. Durch den Ausschluss
von Garagen soll ein einheitliches Siedlungsbild gewdahrleistet werden, das nicht durch zu-
satzliche bauliche Anlagen in Form von Garagen eingeschrankt werden soll. Daher sind
entsprechend der angestrebten Bautypologie in den allgemeinen Wohngebieten aus-
schlie3lich oberirdische Stellplatze oder Carports und nur in den Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und in den mit ,St* oder ,Cp“ (Stellplatz, Carport) gekennzeichneten Berei-
chen zulassig.

Gemal dem Plankonzept ist jeweils ein oberirdischer Stellplatz oder Carport je Wohnein-
heit im WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 zulassig. Durch zeichnerische Festsetzung wird eine
Unterbringung der Anlagen an einer sinnvollen Stelle im Plangebiet explizit erméglicht und
dadurch ein geordnetes Siedlungsbild sichergestellt.

Die Ubrigen Stellplatze, die nicht auf den privaten Grundstiicken nachgewiesen werden
kénnen, werden vollstandig in den geplanten Tiefgaragen nachgewiesen. Die genaue An-
zahl der erforderlichen Stellplatze ist entsprechend der ,Satzung Uber die Erstellung von
Garagen und Stellplatzen® (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) in Verbindung mit
dem projektbezogenen Mobilitatskonzept zu ermitteln.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafur vorgesehen Flachen ,TGa"
zulassig. Daruiber hinaus sind Kellerraume in den tberbaubaren Grundstiucksflachen sowie
innerhalb der mit ,TGa“ festgesetzten Flachen zulassig. Die Festsetzung dient dazu, ein im
stadtebaulichen Erscheinungsbild moglichst Pkw-freies Wohnumfeld zu schaffen, unnétige
Verkehre im Plangebiet zu vermeiden, moglichst kurze Wege zwischen Carport/Stell-
platz/Tiefgarage und Hauseingang zu ermdglichen und insgesamt einem moglichen Park-
druck auf den offentlichen Verkehrsflachen entgegenzuwirken. Im Ubrigen wird durch die
Berlicksichtigung von Kellerraumen auch der Hochbauplanung eine stadtebaulich vertret-
bare Flexibilisierung eingerdumt.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr
die Gewéhrleistung eines stadtebaulich offenen und autoarmen Siedlungsbildes unterstitzt
und gleichzeitig die Mdglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den
privaten Grundstiicksflachen zu realisieren.

Offentliche und private Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Basierend auf dem Grin- und Freiraumkonzept des stadtebaulichen Entwurfs werden in
den Bereichen des geplanten Griinzugs und des Naturerfahrungsraums grof3flachig, offent-
liche Grinflachen festgesetzt. Des Weiteren werden die ndérdlich und sidlich der offentli-
chen Grinflache verlaufenden Griin- und Freirdume als privaten Grinflachen festgesetzt.
Diese ,Grunen Finger* werden somit zunachst den privaten Grundstlicken zugeordnet,
grundsatzlich sollen diese Flachen, wie auch die 6ffentlichen Grinflachen der zukiinftigen
Bewohnerschaft sowie der bestehenden Nachbarschaft als Naherholungsflachen dienen.
Den Grinflachen kommt in Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzungen eine kli-
maoptimierte Wirkung mit ihrer Funktion als Frischluftentstehungsflachen und -zuleitung fur
das gesamte Plangebiet, sowie als Retentionsraum zu. Zudem wird mit der Festsetzung
von Grunflachen insgesamt dem Belang zur ausreichenden Versorgung mit Griin- und Frei-
flachen gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB Rechnung getragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Geh- und Leitungsrecht (GL1) dienen der
Zuwegung und ErschlieBung der Doppelhduser im WA 2.3 und sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstra-
ger zu belasten. Die Geh- und Leitungsrechte (GL2) sind mit einem Gehrecht zugunsten
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6.11.

der Anlieger und der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belasten. Diese Festsetzsetzung entspricht dem Ziel der Schaffung ei-
nes ful3ganger- und fahrradfreundlichen Quartiers zwischen den 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen unter Bertcksichtigung des zugrundeliegenden Planungskonzepts.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Geh- und Fahrrecht (GF) sind mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten, um die ErschlieBung von privaten
Stellplatzen zu sichern. Das Geh- und Fahrrecht (GFL) im Bereich des privaten Weges ist
zugunsten der Anlieger und des Ful3- und Radverkehrs, sowie mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Durch diese Festsetzung soll die
nordliche Erschlielung des Plangebiets zur besseren Vernetzung des Ful3- und Radver-
kehrs gesichert und die Ver- und Entsorgung der privaten Grundstiicke gewahrleistet wer-
den.

Zur Belebung des Quatrtiersplatzes soll ein Café oder ein ahnlicher, der Wohnnutzung er-
ganzender nicht stérender Gewerbebetrieb errichtet werden. Zur Andienung und Versor-
gung des Grundstuicks ist die festgesetzte offentliche Verkehrsflache Quartiersplatz mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg“ mit einem Fahrrecht zugunsten des An-
lieferverkehr zu belasten.

Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden ein-
schlie3lich Schaden durch Starkregen

(8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)
Grundwasser

Aufgrund der vorliegenden hohen Grundwasserstande von 514,21 bis 514,56 m 0. Normal-
hoéhennull (NHN) bei mittlerem Wasserstand und 515,06 bis 515,76 m (. NHN bei Hoch-
wasser, wurde durch das Ingenieurbiro Crystal Geotechnik ein Gutachten zur ,Abschat-
zung des durch die geplante Bebauung verursachten Grundwasseraufstaus® vom 23. Au-
gust 2023 erstellt. Dabei wurde die Umsetzbarkeit einer Bebauung mit Kellern und Tiefga-
ragen durch das Buro Crystal Geotechnik untersucht. Da eine Unterkellerung der Gebaude
zu einer Aufstauung des Grundwasserstroms fuhren konnte, wurde mit dem Gutachten
nachgewiesen, dass bei der Errichtung von in den Boden einbindende Gebaudeteile (bspw.
Tiefgaragen) mit entsprechenden technischen MaRhahmen (Einbau eines 0,30 m mé&chti-
gen Kieskoffers), keine negativen Auswirkungen auf die Grundwasserfliel3richtung zu er-
warten sind.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass unter allen unterirdischen Gebaudeteilen,
die tiefer als der Hochwasserstand von 515,76 m 0. NHN in den Boden einbinden, unter
der Grindungssohle ein 0,30 m méchtiger Rollkieskoffer aus Kies der Kérnung 16/32 mm
auf geotextiler Trennlage einzubauen ist.

Durch technische Maf3nahmen lasst sich der Aufstau des Grundwassers und die Ausdeh-
nung des Aufstaukegels bei mittleren und hohen Wasserstanden soweit reduziert, dass
keine negativen Auswirkungen fiir die Nachbarschaft bzw. die umliegende Bebauung er-
zeugt werden. Da an den Tiefgaragen dennoch mit einem Aufstau des Grundwassers von
maximal ca. 0,06 m zu rechnen ist, wird im Bebauungsplan ein Hinweis zum vorsorgenden
Objektschutz aufgenommen (siehe Kapitel 6.15.7 Grundwasser), so dass bei der Planung
entsprechende Vorsorge getroffen werden kann. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kén-
nen zur Vermeidung erheblicher Sachschaden weitergehende Anforderungen, insbeson-
dere an die Herstellung und Sicherung von Gebauden vor méglichen Uberflutungen be-
rucksichtigt werden. Dies kann beispielsweise durch eine hochwasserangepasste Bau-
weise (Herstellung einer schiitzenden Abdichtung, z.B. wei3e Wanne), die Errichtung von
hochwassergesicherten Betriebsanlagen (Nasse Vorsorge) oder eine druckwasserdichte
Ausfuhrung erfolgen. Entsprechende Nachweise erfolgen im Rahmen nachgelagerter Bau-
genehmigungsverfahren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bericksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche
Umwelteinwirkungen z.B. in Form von Schallimmissionen soweit wie méglich zu vermeiden
sind.

Zur sachgemafen Beurteilung mdglicher Larmein- und -auswirkungen wurde eine schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung (Nr. 223020/2 vom 21.06.2023) zum vorliegenden
Bebauungsplan durchgefiihrt. Die wesentlichen Ergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchung und die daraus resultierenden Festsetzungen im Bebauungsplan werden im Fol-
genden dargestellt. Weitergehende Informationen sind den Ausfiihrungen in Teil B der vor-
liegenden Begriindung (Umweltbericht) Kapitel 11.1.2 und dem genannten Gutachten zu
entnehmen.

Beurteilung der Verkehrsgerdusche im Plangebiet

Im Prognosefall werden in bestimmten Teilbereichen des Plangebiet die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeinen Wohngebiete (WA) (55 dB(A) tags / 45
dB(A) nachts) tUberschritten. An den schallzugewandten Fassaden entlang der Minchner
Stral3e und der Emmeringer StralRe werden unter Berlicksichtigung einer freien Schallaus-
breitung (ohne abschirmender Wirkung der geplanten Bebauung) Beurteilungspegel von
bis zu 59 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts erreicht. Die heranzuziehenden Orientierungs-
werte werden demnach um bis zu 4 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts Uberschritten. An den
Ubrigen Fassaden werden die Orientierungswerte unterschritten bzw. eingehalten.

Da im Geltungsbereich schutzwirdige Wohnnutzungen zugelassen werden, die den Ge-
rauscheinwirkungen der umliegenden Verkehrswege und der technischen Anlagen unter-
liegen, sind Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich. Dabei sind im Zuge der stadte-
baulichen Planung grundsatzlich aktive SchallschutzmalRhahmen an der Gerduschquelle
den passiven MalBhahmen an Gebauden vorzuziehen. Als aktive Schallschutzmaflinahmen
kommen zum Schutz der Schalleinwirkung die Errichtung von Larmschutzwanden entlang
der betreffenden Straf3en in Betracht. Aus stadtebaulichen Griinden wird unter Berticksich-
tigung der Erfordernisse der angrenzenden Wohnbebauung auf aktive Schallschutzmalf3-
nahmen verzichtet.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden aufgrund der Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte unter Beriicksichtig der DIN 4109 passive Schallschutzmalf3-
nahmen getroffen.

Im Bebauungsplan erfolgt daher eine Kennzeichnung der Gebaudefronten mit Schrag-
schraffur (///MA/I]), fur die ein mafl3geblicher Aul3enlarmpegel von >61 dB(A) vorliegt. Die
nach auflen abschlieRenden Bauteile von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109
(2018-01) sind zum Schutz vor einwirkendem Larm so auszufiihren, dass sie die Anforde-
rungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MalR R'w,ges gemafR DIN 4109-1
(2018-01) erfullen.

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen berechnen sich aus der
Differenz zwischen dem jeweiligen maRgeblichen AuBenlarmpegel und dem Korrekturwert
La. Der Korrekturwert entspricht dem maximal zuldssigen Innenraumpegel in Abhangigkeit
von der Nutzungsart des zu schiitzenden Raumes. Gemal DIN 4109 (2018-01) stellt sich
der Korrekturwert in Abhangig zur Raumart wie folgt dar:

Anforderungen ge- Far Aufenthaltsraume in Woh- Fur Buroraume
man nungen, Ubernachtungsraume und Ahnliches
DIN 4109 (2018-01) in Beherbergungsstatten, Unter-

richtungsraume und Ahnliches
Gesamtes bewerte- La-30 La-35

tes Bau-Schall-
damm-Mal R'w,ges
in dB

Fensterunabhdngiges Luften
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Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmaRhahmen bei hohen Verkehrs-
larmbelastungen sind schallgedampfte Luftungen. Aufgrund der heute vorhandenen, aus
energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlosse-
nen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grundsatzlich kann fur Auf-
enthaltsraume tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliftung, d. h. kurz-
zeitiges komplettes Offnen der Fenster durchgefiihrt werden. Da der Bebauungsplan
grundsatzlich Wohnungen mit Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs- und Bu-
roraumen zulasst, kann fur diese nachts keine Stol3- bzw. Querliftung erfolgen.

Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum (22.00 — 06:00 Uhr) mit Schragschraffur (///L///) gekennzeichnet. Bei Errichtung, An-
derung oder Nutzungséanderung von Gebéauden fiur Aufenthaltsrdume in Wohnungen und
Ubernachtungsraume, die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, ist
fur diese Bereiche eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tu-
ren sicherzustellen. Diese sind in Form von schalldammenden Liftungen oder fensterun-
abhangigen Liftungsanlagen, unter Bertcksichtigung der Anforderungen an das erforder-
liche Schallddammmal’ gemaf Ziffer 8.1 einzubauen.

Mit der Festsetzung ist gewahrleistet, dass unter Bertcksichtigung der erhdhten Aul3en-
larmpegel, eine ausreichende Luftwechselrate auch ohne natirliche Fensterliiftung im
Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfolgt.

Ausnahmen

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fir die Festset-
zung der passiven Schallschutzmanahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der
tatsachlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewand-
ten Gebaudeseiten) AulRenbauteile mit geringerem Schalldammmal ausreichend. Daher
wird festgesetzt, dass von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz ab-
gewichen werden darf, sofern im Rahmen der Baugenehmigung durch einen staatlich an-
erkannten Sachverstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, das aufgrund besonde-
rer baulicher oder raumlicher Umstande ein Beurteilungspegel i.S.d. Abschnitts 3.4 der DIN
4109-1 (2018-01) von 45 dB(A) unmittelbar vor mindestens einem Fenster des jeweiligen
Schlafzimmers zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) nachweislich nicht berschritten wird.
Somit kdnnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere MalRnahmen zum Schall-
schutz ergriffen werden (z.B. architektonische Selbsthilfe, Grundrissanordnung).

Tiefgaragenzufahrten

Da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegt die konkrete Lage
von Tiefgaragenzufahrten fur die geplante Wohnbebauung zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung noch nicht vor. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fih-
ren, dass die Immissionen geplanter Tiefgaragenein- und -ausfahrten nicht zu einer Beein-
trachtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fuhren.

Beurteilung der Verkehrsgerdusche in der Umgebung

Durch die angrenzende Minchner Stra3e und Emmeringer Stral3e ist eine Vorbelastung
durch Verkehrslarm bereits im Bestand erkennbar. Aufgrund des plangebietsbezogenen
Neuverkehrs ergibt sich eine Verkehrszunahme auf den umliegenden Straf3en. Zur Ermitt-
lung der schalltechnischen Auswirkung der Verkehrszunahme erfolgt ein Vergleich der
Schallimmissionen an den représentativen Immissionsorten 10 1 bis 10 5 der bestehenden
Wohnbebauung.

Die vergleichenden Berechnungen zwischen dem Prognosenull- und -planfall zeigt fur die
Immissionsorte (I0) im Einflussbereich der Miinchner Stral3e (10 1 bis 10 2) beim Vergleich
der Beurteilungspegel im Prognosenullfall und -planfall eine Pegelzunahme von maximal
0,8 dB(A) tags und nachts.

An den weiter von der Minchner StralRe entfernten Immissionsorten (10 3 - 5) betragt die
Pegelzunahme aufgrund des Neuverkehres maximal 3 dB(A) tags und nachts. Die schall-
technischen Orientierungswerte fur Allgemeinen Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A)
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6.12.

nachts) werden im Prognoseplanfall 2035 jedoch gréf3tenteils eingehalten. Die Immissi-
onsgrenzwerte (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts), als Indiz fir schadliche Umwelteinwir-
kungen, werden deutlich unterschritten. Die schalltechnischen Auswirkungen des plange-
bietsbezogenen Neuverkehrs sind als unkritisch einzustufen. Es wird auf die weiteren Aus-
fuhrungen im Umweltbericht in Kapitel 11.1.2 verwiesen.

Grinordnerische Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus stadt-
Okologischen sowie -klimatischen Grinden ist eine starke Durchgriinung im Plangebiet vor-
gesehen und durch vielfaltige Grinmafl3nahmen dezidiert festgesetzt. Gerade im innerstad-
tischen Bereich hat dies groR3en Einfluss auf das ortliche Stadtklima, die Lufthygiene und
die Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

Erganzend zu den nachfolgenden grinordnerischen Festsetzungen, sind die Vorgaben der
kommunalen Gestaltungssatzung der Stadt Furstenfeldbruck (GestS) zu beachten.

Nicht Uiberbaute Grundsticksflachen

Durch einen dauerhaften Unterhalt der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen soll die At-
traktivitat der Grundstiicke aufrechterhalten werden. Hierdurch kann einer nicht notwendi-
gen Versiegelung des Bodens entgegengewirkt und ein durchgrintes Quartier garantiert
werden. Die Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke mit einer strukturreichen Misch-
vegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodende-
ckern, Stauden, Grasern, Wiesen und/oder Rasen beeinflusst das Mikroklima positiv. Ein
wasseraufnahmefahiger Boden wirkt sich glinstig auf die Leistungsfahigkeit und gewéasser-
Okologische Vertraglichkeit der Niederschlagswasserentsorgung sowie die Grundwasser-
neubildung aus. Es wird klarstellt, dass der Begriff der nicht Gberbauten Grundsticksfla-
chen mit dem in der Gestaltungssatzung (GestS) unter § 3 verwendeten Begriff der unbe-
bauten Flache der bebauten Grundstiicke gleichzusetzen ist.

Dachflachen - Tiefgarage

Die Dacher der Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,6 m hohen Substratschicht zzgl.
Drainageschicht zu tGiberdecken und mindestens extensiv zu begriinen . Diese Festsetzung
tragt zur Verbesserung des Mikroklimas bei und ist unter den Gesichtspunkten eines opti-
mierten Wasserhaushaltes (Rickhaltung von Niederschlagswasser) als positiver Einfluss
auf die Belange von Natur und Landschaft zu verstehen. Die Substratstarke ist so gewahlt,
dass insgesamt ein gesundes Pflanzenwachstum maéglich ist. Von der Begrinung der Tief-
garagen ausgenommen sind Flachen von zulassigen baulichen Anlagen wie zum Beispiel
Terrassen, Wege, und Zufahrten. Fir Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstrat-
schicht um zusétzlich mindestens 0,3 m, auf in Summe mindestens 0,9 m zzgl. Drainage-
schicht zu erhéhen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Baume ausreichend Bodensub-
strat auch fur die zukunftige Entwicklung zur Verfigung haben und eine entsprechende
langjahrige Erhaltung gesichert ist. Das Tiefgaragensubstrat muss der ,FLL-Richtlinie fur
die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen®, (Ausgabe 2018 bzw. den
entsprechenden Neuauflagen) entsprechen (FLL = Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn, siehe Kapitel 6.15.6 Pflanzqualitat) und ist unter
Berticksichtigung der gultigen Gestaltungssatzung (GestS) von Furstenfeldbruck auszufiih-
ren.

Die Uberdeckung und Begriinung der Tiefgaragen wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zukinftig zunehmende Starkrege-
nereignisse MalRhahmen zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzenabflusses durch
Retention des Niederschlagswassers und ortsnahen Verdunstung zu treffen. Die im Ver-
gleich zur Dachflachenbegriinung erhéhten Aufbaustarken fir die Substratauflagen tragen
auch dem Umstand Rechnung, dass durch die Errichtung von Tiefgaragen im Plangebiet
eine erhohte Verdichtung (GRZ bis 0,8) zulassig ist. Insgesamt wird somit ein Beitrag zur
Verbesserung der 6kologischen und kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet geleis-
tet.
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Dachflachen - Gebaude

Darlber hinaus sind Flachdacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu
15° sowie Carportdacher mit einer mindestens 0,1 m hohen Substratschicht zzgl. Draina-
geschicht zu uberdecken und mindestens extensiv zu begrtinen. Alle Bepflanzungen und
Begriinungen sind dauerhaft zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Von der
Dachbegriinungspflicht ausgenommen sind verglaste Flachen, untergeordnete Bauteile
und technische Aufbauten, sowie diese gemal anderer Festsetzungen auf der Dachflache
zulassig sind. Das Dachbegriinungssubstrat muss ebenso der FLL-Richtlinie (siehe Kapitel
6.15.6 Pflanzqualitat) entsprechen. Auch hier entfaltet die Dachbegriinung einen positiven
stadtklimatischen Effekt durch das Retentionsvermdgen und die Verdunstung vor Ort sowie
einer Verbesserung des Mikroklimas. Die Begrinungsmaf3nahmen mindern den Warme-
speichereffekt und reduzieren die Warmerlckstrahlung der jeweiligen baulichen Anlagen.
Zudem ermoglichen diese Festsetzungen eine Rickhaltung des Niederschlagswassers
und damit verbunden eine Verdunstung vor Ort.

StralRenbaumpflanzungen - Verkehrsberuhigter Bereich, Parkplatz und Fu3- und Radweg

Es wird festgesetzt, dass im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ mindestens 12 standortgerechte,
hochstdammige Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Baumstandorte
durfen jeweils um 5 m innerhalb der StraRenverkehrsflache vom zeichnerisch festgesetzten
Standort abweichen.

In der festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Park-
platz sind mindestens 3 standortgerechte, hochstammige Laubbdaume und innerhalb der
offentlichen StraRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung Fuf3- und
Radwege ist mindestens ein standortgerechter, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Diese Baumstandorte diirfen jeweils um 3 m innerhalb der Straf3en-
verkehrsflache vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substrat-
volumen mit mindestens 12 m3 Volumen vorzusehen. Die Mindestpflanzqualitéat der Laub-
baume betragt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumgang (StU) 18-20 cm.

Die Festsetzungen zu StralRenbaumpflanzungen werden aufgenommen, um eine Begri-
nung und damit Gestaltung des verkehrsberuhigten éffentlichen Verkehrsflachen, der Park-
platzflichen sowie des Quartiersplatzes zu gewabhrleisten. Durch die Anpflanzung der
Baume wird zudem ein Beitrag zum ortlichen Kleinklima geleistet, um durch Verschattung
die sommerliche Aufheizung der versiegelten Flachen reduzieren zu kénnen. Die Abwei-
chung vom Baumstandort wird aufgenommen, um vorbehaltlich der technischen, 6kologi-
schen und sicherheitsrelevanten Aspekte in der Ausfiihrungsplanung ausreichend Flexibi-
lisierung einzurdumen.

Offentliche Griinflache - Parkanlage 1 und Parkanlage 2

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 1 sind min-
destens 30 mittelgrof3kronige bis groRkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Baumstandorte mit der Kennung A, die unmittelbar entlang des Ful3- und
Radweges liegen dirfen lediglich 1 m von zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.
Die uibrigen zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte dirfen jeweils um 5 m abweichen.

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 2 sind min-
destens 13 mittelgrof3kronige bis groRRkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die festgesetzten Baumstandorte dirfen 5 m von zeichnerisch festgesetzten
Standort abweichen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Diese Festsetzung von Baumstandorten mit Kennung A wird aufgenommen, um die in der
Freianlagenplanung als markant definierte Baumstandorte aufzugreifen und an der geeig-
neten Stelle innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen zu fixieren. Fir die weniger markant,
definierten Baume ohne Kennung kann im Rahmen des Ausfuhrungsplanung eine flexible
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Verortung der Baumstandorte vorbehaltlich der technischen, 6kologischen und sicherheits-
relevanten Aspekte erfolgen.

Offentliche Griinflache - Quartiersplatz

In der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Quartiersplatz wird festgesetzt,
dass mindestens 6 standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten sind. Die Baumstandorte dirfen jeweils um 3 m innerhalb der StralRenver-
kehrsflache vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen. Die genaue Lage der
zeichnerisch festgesetzten 6ffentlichen Grinflache Quartiersplatz darf um 3 m innerhalb
der offentlichen StraRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg abweichen, um vorbehaltlich der technischen, 6kologischen und sicherheitsrele-
vanten Aspekte in der Ausfiihrungsplanung ausreichend Flexibilisierung einzurdumen. Ab-
gehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvo-
lumen mit mindestens 12 m3 Volumen vorzusehen.

Offentliche Griinflache - Verkehrsbegleitgriin

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin sind
standortgerechte Straucher, geschnittene Hecken(-kuben), Bodendeckern, Wiesen
und/oder Rasen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind gleich-
wertig zu ersetzen.

Private Grunflache - Baumpflanzungen

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind je angefangene 200 m? nicht tiberbaubare Grund-
stucksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Alternativ sind je angefangene, 200 m2 nicht Uberbaubare Grund-
stucksflache zwei Laub- oder Obstbaume der 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Diese Festsetzung bertick-
sichtigt die Vorgaben der gliltigen Gestaltungssatzung (GestS) von Firstenfeldbruck.

Innenhofe im Allgemeinen Wohngebiet WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4 sind die Flachen zu mindestens 20 % mit standort-
gerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bodendeckern, Wiesen und/oder
Rasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind Flachen, die
fur eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden, wie z.B. Spiel- und Aufenthaltsflachen,
ErschlieBung, Aufzugsaufbauten bzw. Treppenraume fir die Tiefgaragen, Miilltonnenstell-
platze oder Fahrradabstellplatze.

Hierbei ist innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen die jeweils nachfolgend aufgefiihrte Anzahl hochstammiger
Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

P1 -1 Baum

P2 — 3 Baume
P3 — 7 Baume
P4 — 7 Baume

Je Baum ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m3 Volumen vorzu-
sehen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriinung Ubergang zur Parkanlage 1

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P5 ist eine Bepflanzung mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden, Grasern und/oder Wie-
senflachen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind Flachen,
die fur eine andere zulassige Nutzung benétigt werden, wie z.B. die private Erschlie3ung
als Mistweg oder Fahrradabstellplatze. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.
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6.14.

Weiterhin sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen P5 insgesamt 21 hochstdmmige Laubbaume zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit min-
destens 12 m3 Volumen vorzusehen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Begrinungsmaflnahmen im o6ffentlichen Stra-
Renverkehrs-, Griin oder privaten Raum kann ein ansprechendes Stadtbild gemaf der zu-
grundeliegenden Griin- und Freianlagenplanung entstehen.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen unterstitzt eine Strukturierung der StralRen-
raumgestaltung und tragt zur Verschattung der Verkehrs- sowie Griinflachen bei. Mit diesen
Festsetzungen kann neben der ortsbhildpragenden Wirkung der Bdume und der Verschat-
tung der versiegelten Flachen auch ein mdglicher Verlust von Habitatstrukturen der im Be-
stand brachliegenden Flachen durch die Neubebauung abgemildert und ein positiver Bei-
trag zur Luftqualitat geleistet werden.

Die Baumpflanzungen sind entsprechend der FLL-Richtlinie und den Vorgaben der GestS
Furstenfeldbruck auszufiuihren. Fir alle PflanzmalRhahmen sind standortgerechte Pflanzen
gemall der Pflanzliste der GestS Furstenfeldbruck (Anlage 1) zu verwenden. Die
Pflanzqualitéten der Gestaltungssatzung sind in den Hinweisen aufgefihrt.

Durch die verschiedenen grinordnerischen MalRnahmen werden neben naturschutzfachli-
chen und ortsbildrelevanten auch mikroklimatische Qualitaten gesichert. Insgesamt kann
dadurch dem Ziel eines durchgriinten Quartiers Rechnung getragen werden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze in sickerfahiger Oberflache oder in Pflas-
ter mit offenen Fugen herzustellen sind. Hierdurch soll ermdglicht werden, dass Regenwas-
ser in den Boden versickern und dem Wasserkreislauf zur Verfligung gestellt werden kann.
Diese MaRnahme reduziert das Risiko von Uberschwemmungen und verringert den Abfluss
von Regenwasser in die Kanalisation. Hierdurch lassen sich bei Regenereignissen Uber-
lastungen des Kanalnetzes reduzieren. Darlber hinaus reflektieren sickerfahige Flachen
weniger Warme. Dies tragt dazu bei, dass die Umgebungstemperatur gesenkt und somit
eine Verbesserung des Mikroklimas erzielt werden kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 BayBO)

6.14.1. Dachform und Dachneigung

Die Dachform wird fir die geplante Bebauung gemaf Einschrieb im Plan festgesetzt. Ent-
sprechend wird tUberwiegend die Errichtung von Wohngebduden mit Satteldach (SD) pla-
nungsrechtlich vorbereitet. Das Satteldach ist in der umgebenden Wohnbebauung auler-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die vorherrschende und damit ortsbildpra-
gende Dachform. Mit der Neubebauung wird damit an den Bestand angeknuipft.

Fur den Hochpunkt im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA 5) wird als Dachform
das Flachdach (FD) und das Satteldach (SD) festgesetzt. Die Gestaltung der Dachform des
Hochpunkts wird im weiteren Verfahren unter Berlcksichtigung einer auf die Umgebung
abgestimmten Hohenentwicklung und der stadtebaulichen Wirkung im Bereich des Quar-
tiersplatzes untersucht. Derzeit ist die Errichtung eines Flachdachs geplant, dass durch die
Gestaltung einer auf das Flachdach aufgesetzten geneigten Pergola die Dachform des
stadtebaulichen Umfelds aufgreifen soll.

Die Festsetzung der Dachneigung fur Flachdéacher bzw. flach geneigte Dacher erfolgt zur
Bestimmung des Flachdachbegriffs und zur eindeutigen Regelung fur Bauherren, Planer
und die Bauaufsicht. Dies erfolgt, da die derzeitige Rechtsprechung keinen einheitlichen
Hinweis zur Bestimmung der Dachform ,Flachdach® in Verbindung mit der Dachneigung
vorgibt.

Die Vorgaben der GestS sind in Bezug auf die Gestaltung von Dachern zu beachten.
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6.14.2. Anzahl der Firste

Zur Etablierung der gestalterischen Systematik des zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzepts, wird im Bebauungsplan eine definierte Anzahl an zu errichtenden Firsten fest-
gesetzt. Die Kennzeichnung F bezieht sich dabei auf das jeweilige Baufeld. GemaR Eintrag
im Plan gilt fir F1 die Errichtung eines Firstes, flr F2 die Errichtung von zwei Firste und F3
die Errichtung von drei Firste. Durch die Vorgabe der Firste soll flankierend zur Festsetzung
der Firstrichtung eine kleinteilige Umsetzung zur Schaffung eines heterogenen und stimmi-
gen Siedlungshbilds sichergestellt werden.

Fassaden

Aneinandergrenzende Doppelhaushélften und aneinandergrenzende Reihenhauser
(Hausgruppen) sind hinsichtlich ihrer Material- und Farbgestaltung sowie der Héhen- und
Dachneigung gleich auszubilden. Fir untergeordnete Fassadenflachen (bis maximal 20%
der Einzelfassade) kénnen auch andere Materialien oder Farben verwendet werden.

Carports und Nebenanlagen oder deren Einhausungen sind in der Farbgestaltung und Ma-
terialitdt den Fassaden der jeweiligen Wohngebaude anzupassen. Die Vorgaben der kom-
munalen GestS der Stadt Furstenfeldbruck zur Gestaltung von Fassaden sind zu beachten.

Zur einheitlichen Gestaltung von Carports sind diese in gleicher Hohe, Tiefe und Materialitét
auszubilden.

Ziel dieser Festsetzungen ist die Entstehung eines insgesamt stimmigen Siedlungsbildes.
6.14.3. Nebenanlagen

Zur einheitlichen Gestaltung und zur Vermeidung von zusatzlicher Versiegelung innerhalb
der Gartenbereiche wird eine Regelung zur Begrenzung von Gartenhausern aufgenom-
men. Demnach ist fur die Grundstticke mit privaten Wohngéarten (WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3,
WA 4.1, WA 4.2, WA 4.3) je Wohneinheit maximal ein Gartenhaus mit maximal 15 m3 um-
bauten Raum und einer maximalen Héhe von 2,50 zulassig. In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1.1, WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3 und WA 5 sind demgegeniiber Garten-
hauser unzuléassig, um eine zuséatzliche Versiegelung in den gemeinschaftlich genutzten
Garten zu vermeiden. Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, wie bei-
spielsweise Fahrradabstellplatze, sind weiterhin allgemein zulassig.

6.14.4. Einfriedungen

Mit Rucksicht auf ein einheitlich gestaltetes und durchgriintes Ortsbild werden Einschran-
kungen zu Einfriedungen getroffen, gleichzeitig aber den kiinftigen Nutzern stadtebaulich
vertragliche Mdglichkeiten zur Befriedung des nachbarschaftlichen Nebeneinanders und
des Eigentumsschutzes gegeben. Gleichzeitig wird ein positiver Beitrag zur sozialen Kon-
trolle und der Sozialisierung im Quartier geleistet. Die Vorschriften zur Begriinung der Ein-
friedungen soll zur Verbesserung der Freiraumgestaltung und des Gesamtgrinanteiles im
Quartier beitragen.

Demnach sind Einfriedungen fur Millsammelbehélter, sofern diese nicht bereits in einem
Millschrank untergebracht sind, mit Hecken oder Rank- und Kletterpflanzen zu begrtinen.
Die Standorte und/oder deren Einfriedungen sind so anzuordnen, dass die Behélter selbst
von den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Einfriedungen ausschliel3lich als standortgerechte ge-
schnittene oder freiwachsende Hecke oder einer Kombination von Hecken mit offenen Z&u-
nen in einer Hohe von 1,40 m zuldssig sind. Hecken und Kletterpflanzen mit Efeu oder
ahnlichen Gewachsen sind hiervon ausgenommen. Sofern Einfriedungen an offentlich fest-
gesetzte Flachen oder an eine mit einem Gehrecht festgesetzte Flache angrenzen, sind
Zaune auf der dem 6ffentlichen Raum abgewandten Seite der Hecke anzuordnen.

Generell sind die Vorgaben der GestS (Gestaltungssatzung von Firstenfeldbruck) bei der
Errichtung und Begriinung von Einfriedungen zu beachten. Ebenso sind die Pflanzqualita-
ten geméal Anlage 1 der Gestaltungssatzung (siehe auch Hinweise) zu beriicksichtigen.
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6.14.5. Vorgarten

Die Vorgarten werden definiert als die Flachen zwischen erschlieRender offentlicher oder
privaten Verkehrsflache und vorderer Hausfassade, einschliel3lich deren Verlangerung zur
Grundstiicksgrenze. Diese Bereiche pragen neben den Gebauden einer Siedlung das au-
Bere Erscheinungsbild und sind somit stadtebaulich bedeutend, da sie vom 6ffentlichen
Raum aus meist gut einsehbar sind.

Mit dem Ziel, eine ansprechende und durchgrinte Vorgartengestaltung im Bereich der ge-
planten Bebauung zu unterstitzen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Vorgar-
tenflachen gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten sind. Die Vorgérten sind entspre-
chend unversiegelt anzulegen und mit einer strukturreichen Mischvegetation aus Kleinst-
rauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bodendeckern, Wiesen, Stauden, Grasern und
Rasen zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die notwen-
digen Hauszuwegungen, (Tiefgaragen-)Zufahrten, Anlagen zur Energie- und Warmever-
sorgung, offene Fahrradabstellplatze und Milltonnenstellpléatze sowie deren Einfriedungen.

Das Bedecken von Flachen mit Steinschittungen jeglicher Art (zum Beispiel Schotterfla-
chen und/oder Steingabionen) und Kunstrasen ist zugunsten klimatischer Aspekte nicht
zulassig. Durch diese Einschrankung wird der Bedeutung des Mikroklimas nachhaltig ent-
sprochen.

6.14.6. Werbeanlagen

6.15.

6.16.

Es wird festgesetzt, dass die Verwendung von beleuchteten und selbstleuchtenden AulR3en-
werbeanlagen wie z.B. Blinkwerbung, Wechsellichtanlagen, laufenden Schriftb&ndern und
Leitlichtanlagen in allen Baugebieten nicht zuldssig sind .

Ebenfalls sind Werbeanlagen ausschlief3lich an der Stétte der Leistung zulassig. Mit diesen
Festsetzungen wird Gewerbetreibenden im Gebiet planungsrechtlich die Moglichkeit eroff-
net, auf sich aufmerksam zu machen. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen verhindern,
dass durch ein UbermaR an Werbung das stadtebauliche Gesamtbild gestort wird.

Weiterhin ist je Geschéaftseinheit, Bliro oder sonstiger zuldssiger Nutzung maximal eine
Werbeanlage zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und in der Flache fir Gemein-
bedarf durfen einzelne Werbeanlagen eine maximale Gré3e von 0,5 m2 nicht lberschrei-
ten. Im Allgemeinen WA 1 bis WA 4 (inkl. Teilflachen) dirfen einzelne Werbeanlagen eine
Grof3e von 0,125 m? nicht Gberschreiten. Durch die Festsetzung soll die raumliche und
stadtebauliche Wirksamkeit von Werbeanagen den Gebauden untergeordnet bleiben und
vertraglich in das Siedlungsbild integriert werden.

Nachrichtliche Ubernahme (8 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 78b WHG)

Das Plangebiet liegt nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) innerhalb eines Hochwas-
serrisikogebietes. Diese Gebiete kdnnen bei einem Hochwasserereignissen sowie bei Ver-
sagen von Hochwasserschutzanlagen Uberflutet werden. Gemald den Karten des Bayeri-
schen Landesamts fur Umwelt wird das Plangebiet im Falle eines extremen Hochwassers
(HQextrem) um bis zu 1 m Uberschwemmit.

Hinweise

6.16.1. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpri-
fung durchgefiihrt. Zum aktuellen Stand wird davon ausgegangen, dass von dem Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Konflikte im Sinne der Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst werden. Zur detaillierten Untersuchung der
randlichen Gehdlze, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) durchgefihrt.

6.16.2. Bodendenkmaéler
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Zu Tage tretende archéaologische Bodenfunde sind dem Landesamt fur Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) unverziglich zu
melden. Auf die Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG wird hingewiesen. Weiter
wird auf den bestehenden Erlaubnisvorbehalt nach Art. 6 BayDSchG fir jede Art der Ver-
anderung an den Denkmalern und in ihrem Nahebereich (Wirkungsraum/Sichtbeziehun-
gen) und der Meldepflicht nach Art 8 DSchG hingewiesen.

6.16.3. Bodenschutz

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederver-
wendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

6.16.4. Verkehr und Stellplatze

Die Herstellung von Stellplatzen bemisst sich nach der Verkehrsuntersuchung mit inkludi-
erten Verkehrs- und Mobilitéatskonzept vom Biro gevas humberg & partner (Stand: Juli
2023) in Verbindung mit der Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatze der
Stadt Firstenfeldbruck (GaStS) in der jeweils glltigen Satzung.

6.16.5. Gestaltungssatzung

Fir das Plangebiet gilt die ,Satzung der GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck tber die Ge-
staltung von baulichen Anlagen, von unbebauten Flachen der bebaute Grundstlicke, von
Kinderspielplatzen und Einfriedungen (GestS)“ in der jeweils gltigen Fassung, soweit im
Bebauungsplan oder im stadtebaulichen Vertrag keine anderen Regelungen getroffen wer-
den.

6.16.6. Pflanzqualitat (Baumpflanzung)

Die Pflanzqualitat (Baumpflanzungen) ist unter Beriicksichtigung der aktuellen FLL-Richtli-
nie (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)
sowie der gultigen Gestaltungssatzung (GestS) gemafld Anlage 1 auszuftihren.

Standortgerechten und vorwiegend heimische Gehdlzarten sind gemaf der Pflanzliste der
GestS Furstenfeldbruck:

a) geschnittene Hecken
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre - Feldahorn (heimisch)

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Crataegus monogyna - Wei3dorn (heimisch)

Fagus sylvatica- Rotbuche (heimisch)

llex aquifolium - llex (heimisch)

Taxus baccata- Eibe (heimisch)

Hibiscus syriacus- Straucheibisch (blihende Hecke, bienenfreundlich)
Photinia x fraseri - Glanzmispeln

Berberis thunbergii - Griine Heckenberberitze

Amelanchier spec.- Kleinwiichsige Felsenbirnen (Insekten- und Vogelfutterpflanze)
Ligustrum vulgare- Liguster (Bienen- und Vogelweide)

b) freiwachsende Hecken
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre- Feldahorn (heimisch)
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)
Cornus mas- Kornelkirsche (heimisch)
Corylus avellana- Hasel (heimisch)
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
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Crataegus monogyna -Wei3dorn (heimisch)

llex aquifolium- llex (heimisch)

Lonycera xylosteum- Heckenkirsche (heimisch)
Prunus spinosa - Schlehe (heimisch)

Rosa spec, z. B. canina - Strauchrosen

Salix in Sorten, vor allem aurita und cinerea- Weiden (heimisch, 1a-Pollenund
Nektarweide)

Viburnum opulus und lantana - Schneeball (heimisch)
Sambucus racemosa- Hirschholunder

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Rhamnus frangula- Faulbaum

Berberis vulgaris- Berberitze, Gemeiner Sauerdorn
Cytisus scoparius - Besenginster (warme Standorte)
Ligustrum vulgare — Liguster

c) Baume
Botanische Bezeichnung- Deutscher Name

Acer in Sorten -Ahorn (heimisch)

Ainus glutinosa — Schwarzerle

Ainus incana — Grauerle

Carpinus betulus — Hainbuche (heimisch)

Carpinus betulus ,Fastigiata“ — Saulenform, fur beengte Verhaltnisse
Corylus colurna — Baumhasel (heimisch)

Crataegus x prunifolia — Pflaumenblattriger Weil3dorn (heimisch)
Gingko biloba — Gingko

Gleditsia triacanthos Skyline — Dornenlose Gleditschie

Cydonia oblonga- Echte Quitte

Mespilus germanica- Echte Mispel

Magnolia kobus — Kleinkronige Magnolie

Malus-Hybride — Zierapfel

Prunus avium ,Piena“- Gefilltblihende Vogelkirsche

Prunus in Sorten- Zierkirschen

Quercus in Sorten — Eichen (heimisch)

Quercus frainetto , Trump“ Saulenférmig, fir beengte Verhaltnisse
Sophora japonica — Schnurbaum

Sorbus aria — Mehlbeere (heimisch)

Sorbus aucuparia- Eberesche (méhrische Form, essbar)

Tilia in Sorten — Linde (heimisch)

d) Kletterpflanzen
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Hedera helix - Gemeiner Efeu

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii' - Selbstklimmender Wilder Wein
Polygonum aubertii - Schlingknéterich

Clematis vitalba u.a. Clematis-Wildarten -Gemeine Waldrebe u. a. Wildarten
Clematis montana 'Rubens' - Berg-Waldrebe

Rosa spec. - Kletterrosen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Lonicera spec. — Geil3blatt

Hinweis: Zur fachgerechten Baumpflanzung gehdren auch der Einbau von Mahschutz, Be-
wasserungsset (schwarz) und Pflanzenverankerung (Pfahl-Dreibock). Zur Vermeidung von
Stammschéden sind die Stralienbaume ggf. durch Baumbiigel (Rundbiigel) oder anderen
geeigneten Einbauten dauerhaft zu schitzen.
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6.16.7. Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen hohe Grundwasserstande (< 3 Meter unter
Gelandeoberkante) vor. Es wird empfohlen, unterirdische Bauteile wasserdicht (weil3e
Wanne) herzustellen.

Fenster und Schéchte sind durch geeignete bauliche Mallnahmen gegen eindringendes
Oberflachen- und Grundwasser zu schitzen. Drainagen zur permanenten Absenkung des
Grundwassers sind nicht zul&ssig.

6.16.8. Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Furstenfeldbruck und dem privaten Grundstiickseigentimer soll zur
Umsetzung der Planung ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden.

6.16.9. Einsichtnahme in technische Regelwerke

Die technischen Regelwerke (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien) sowie die
Gutachten, auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kbnnen im Bau-
amt der Stadt Firstenfeldbruck, Hauptstrae 31 in 82256 Furstenfeldbruck, eingesehen
werden.

Flachenbilanz

Im Folgenden werden die Vorgaben des Grundsatzbeschlusses vom 29.06.2021, die Fla-
chenbilanzen zum Plankonzept (Blro TchobanVoss) und zum Bebauungsplan gegentber-
gestellt. Das Plankonzept umfasst das Plangrundstiick des Investors. Der Umgriff des Be-
bauungsplans beinhaltet zuséatzlich die o6ffentlichen Verkehrsflachen der Strallen Zum

Krebsenbach, der Minchner Strafl3e, sowie der Rosenstrale.

Tabelle 1: Flachenbilanz Grundsatzbeschluss, Plankonzept, Bebauungsplan

Grundsatzbeschluss

Plankonzept

Bebauungsplan

PBA 29.06.21

Stand 18.10.23

Stand 18.10.2023

Gesamtflache 100 % (ca. 40.362 m?) | 100 % (ca. 40.362 m?) | 100 % (ca. 45.024 m?)
1. Anteil Wohnbauland 60 — 65 % 64 % (ca. 25.879 m?) | 57,5 % (ca. 25.929 m?)
1.1 Wohngrundstiicke - 60 % (ca. 24.370m?) | 54,5 % (ca. 24.502 m?
1.2 Kitafldche - 4 % (ca. 1.509 m?) 3% (ca. 1.427 m?)
2. Anteil Offentliche Griinflichen 30—-25% 24 % (ca. 9.701 m?) 19 % (ca. 8.488 m?)
2.1 Offentliche Grinflache - 19 % (ca. 7.662 m?) 14% (ca. 6.374 m?)
(Parkanlage 1 + Parkanlage 2 +
offentl. Begleitgrin)
2.2 Platzgriin - 1 % (ca. 595 m? 1% (ca. 530 m?)
(Quartiersplatz)
2.3 Private Griinflachen - 3 % (ca. 1.284 m? 3 % (ca. 1.291 m?)
(6ffentl. genutzte grine Finger)
2.4 Private Griinflachen - 1 % (ca. 160 m?) 1% (ca. 293 m?)
(Verkehrsbegleitgriin)
3. Anteil ErschlieBungsflachen ca. 10 % 12 % (ca. 4.782 m?) | 23,5 % (ca. 10.607 m?)
3.1 Strallen: Zum Krebsenbach / - - 10 % (ca. 4.475m?)
Minchner StralRe / Rosenstralte
3.2 Privatstralle (Nordost) - - 1% (ca. 537 m?)
3.3 RingerschlieBung - 8 % (ca. 3.159 m?) 7 % (ca. 3.208 m?)
3.4 Quartiersplatz - 3% (ca. 1.163 m?) 3% (ca. 1.279 m?)
3.5 FuB- und Radweg - 1 % (ca. 460 m? 0,5 % (ca. 107 m?)
(Enzianstral3e,
Margeritenstral3e)
3.6 FuR- und Radweg innerhalb des - - 2% (ca. 1001 m?)
Grinzugs
4. Geschossigkeit +T, tw. ll + T LILIN+T L, N+T,V LILI+T, 0, N+T,V

Da im Bebauungsplan eine dezidierte Festsetzung der Flachen des stadtebaulichen Ent-
wurfs sowie der Freianlagenplanung erfolgt ist, kdnnen in der Gegenuberstellung der Fla-
chenbilanzen Abweichungen auftreten. Als Beispiel ist die detaillierte Festsetzung des Ful3-
und Radwegs innerhalb des Griinzugs zu nennen.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Umweltbericht (Teil B)

Einleitung

Auf Grund der im Verfahren erweiterten Planung ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
zufuihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung zum Bebauungsplan.

Im Rahmen des Umweltberichtes sollen auch die Eingriffsregelung gemanR 88 1, 1a BauGB
und 88 14 bis 18 BNatSchG respektive 88 30 bis 34 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz)
NRW abgehandelt werden. Der Entwurf zur Bilanzierung ist im Kapitel 13 aufgefihrt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung ge-
schaffen werden, der vorliegenden Ackerbrache eine wohnbauliche Entwicklung zuzufuh-
ren und damit den dstlichen Siedlungsrand von Firstenfeldbruck abzurunden.

Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

Im Bauleitplan sind die maf3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-
und der Emissionsschutzgesetze bericksichtigt.

Regionalplan

Der Regionalplan 14 legt fur das Plangebiet eine Wohnbauflache, gemischte Bauflache,
Gemeinbedarfsflache und Sonderbauflache (ausgenommen gewerblich genutzte Sonder-
bauflache) fest.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck (Stand: 27.05.2020) ist der Grof3teil
des Plangebietes als ,Wohnbauflache* dargestellt. Ein stidwestlicher Teilbereich ist als
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ dargestellt.

Die Ziele der Raumplanung werden gemafld § 1 Abs. 4 BauGB berticksichtigt und der Be-
bauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord“ wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Das Plangebiet wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erstmals planungsrecht-
lich gesichert. FUr die vorliegende Flache liegt demnach kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vor.

Sonstige baurechtliche Satzungen

Fur das Plangebiet liegen die folgenden baurechtlichen Satzungen der Stadt Furstenfeld-
bruck vor:

- Satzung der GroR3en Kreisstadt Firstenfeldbruck tber die Gestaltung von baulichen
Anlagen, von unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, von Kinderspielplat-
zen und Einfriedungen (GestS) in der Fassung vom 13.12.2022.

- Satzung uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrrader in
der Grol3en Kreisstadt Furstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzung FAbS) in der
Fassung vom 14.02.2014.

- Satzung der Grol3en Kreisstadt Furstenfeldbruck Gber die Erstellung von Garagen
und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) in der Fassung vom
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10.5.

10.6.

11.

11.1.

23.05.2012.
Schutzgebiete nach EU-Recht / Europdaische Vogelschutzgebiete (FFH-Schutzgebiete)

Schutzgebiete nach EU-Recht weisen Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten mit Bedeu-
tung fur die européische Staatengemeinschaft (Natura-2000) auf. Neben den Schutzgebie-
ten nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie (FFH-RL) sind dies Vogelschutzgebiete gemaf
der Vogelschutzrichtlinie.

Das Plangebiet ist nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Nordéstlich des
Plangebietes, in ca. 300 m Entfernung, ist das Flora-Fauna-Habitat ,Ampertal” (Objektken-
nung: 7635-301.02) ausgewiesen.

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete im wirkungsrelevanten Umfeld des Plange-
bietes.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiets. Etwa 100 m nordlich, entlang der Amper, befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Untere Amper* (Objektkennung: LSG-00480.01).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 BauGB muss der Umweltbericht eine Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden, enthalten.
Zentrales Element der Umweltprufung ist demzufolge eine Beschreibung der Umweltaus-
wirkungen. Hierzu gehotren eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale, die erheblich beeinflusst werden und
eine Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung, sowie eine Ubersicht tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung.

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen (Auswirkungsprognose) umfasst die umwelt-
relevanten Auswirkungen auf die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes.
Unter Beriicksichtigung der Wertigkeit / Empfindlichkeit des betroffenen Aspektes und ggf.
der Vorbelastung wird die jeweilige Wirkung hinsichtlich ihrer Intensitat, zeitlichen Dauer
und raumlichen Reichweite qualitativ und nach Méglichkeit auch quantitativ dargestellt.

Gemal § la Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung voraussichtlicher erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes, basierend auf der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes, im Rahmen
der Abwagung zu bertcksichtigen. Ferner sind Malinahmen, die den Ressourcen- und Im-
missionsschutz betreffen, darzustellen, insbesondere auch bauliche und sonstige techni-
sche Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verringerung schadlicher Umwelteinwirkungen
gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz.

Schutzgut Mensch

11.1.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Wohnumfeld und Freizeitfunktion

Das Gebiet stellt sich Gberwiegend als ungenutzte Ackerbrache dar und hat insofern keine
direkte Freizeitfunktion. Die Flachen dienen nur bedingt der wohnungsnahen Erholung, da
das Gebiet nicht durch fur Ful3- oder Radverkehr erschlossen ist, bzw. genutzt werden darf.
Durch die offenen Blickbeziehungen und die Kaltluftproduktion aufgrund der Freiflache ent-
steht jedoch eine gewisse Erholungsfunktion.

Verkehrslarm
Zur Beurteilung méglicher Belastungen durch Schallimmissionen wurde eine schalltechni-
sche Vertraglichkeitsuntersuchung (Nr. 223020/2 vom 21.06.2023) durchgefihrt.
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Im Rahmen der Untersuchung wurden die westlich des Plangebiets verlaufende Bundes-
stralRe 2 und die nordlich gelegene Emmeringer Straf3e untersucht, die einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen ermittelt und anhand der relevanten Beurteilungsgrundlagen mithilfe
eines Simulationsmodells bewertet. Die L&rmuntersuchung verdeutlicht, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete entlang der Stral3e Zum Krebsen-
bach bereits im Prognosenullfall Gberschritten werden. Die in den Berechnungen festge-
stellten Uberschreitungen erreichen an den zur StralRe ausgerichteten Fassaden Beurtei-
lungspegel von maximal 62,4 dB(A) tags und 53, 6 dB(A) nachts.

Geruch

Durch die landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes kénnen zeitweise
Geruchsbeléastigungen hervorgerufen werden.

Licht und sonstige Immissionen

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den angrenzenden Ver-
kehr, die StraRenbeleuchtung sowie auf die angrenzende Wohnbebauung zurtickzufihren.
Diese gehen aber nicht Gber die im urbanen Kontext tiblichen Auswirkungen hinaus.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, elektromagnetische Wellen oder
Geriche sind nicht zu erkennen.

Gefahrenschutz/Risiko/Katastrophen

Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine Storfallbetriebe, Kampfmittel oder sonstige Risiken fiir
die menschliche Gesundheit aus der Umgebung bekannt.

11.1.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wohnumfeld- und Freizeitfunktion

Mit Umsetzung der Planung kommt es durch den geplanten Griinzug mit Spazierwegen
und dem insgesamt grof3ziigig angelegten Griin- und Freiraumkonzept zur Aufwertung der
Freizeitfunktion. Die festgesetzten offentlichen Grinflachen als wohnungsnaher Grinzug
dienen zudem als Spiel- und Kommunikationsflachen. Die zusatzliche Bebauung hat aller-
dings durch Blockade der Sichtbeziehungen Uber die ehemalige Freiflache auch teilweise
negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion, was aber durch die Entwicklung einer
zentralen Grunflache und deren Verbindung zu den &stlich angrenzenden Geholzflachen
der Erhaltung der Blickbeziehungen beitragt. Weiterhin soll durch die Erstellung eines Ge-
staltungshandbuchs ein attraktives und qualitatives Erscheinungsbild der geplanten Bebau-
ung gewabhrleistet werden.

Verkehrslarm

Fir die Berechnung der Verkehrslarmbelastung wurden die Schallemissionen der umlie-
genden Stral3e fur den Prognosenulifall 2035 und den Prognoseplanfall 2035 ermittelt.

In einer Vorprifung des Prognoseplanfalls wurden die verkehrlichen Auswirkungen auch
mit dem Planfall bei Einrichtung der Rosenstralie als Einbahnstral3e untersucht. Aufgrund
der nur geringfiigig unterschiedlich prognostizierten Verkehre und einem rechnerischen
Unterschied von weniger als 0,1 dB(A), wird im weiteren Vorgehen ausschliel3lich der Prog-
noseplanfall 2035 ohne Einbahnstral3e herangezogen.

StraRenverkehrslarm innerhalb des Plangebietes

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Stral3enverkehrslarms auf die Planung werden
gemaln der geplanten Nutzung die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohn-
gebiete herangezogen. Wie in Kapitel 11.1.1. dargestellt, wird bereits im Prognosenullfall
eine erhdhte Verkehrslarmbelastung festgestellt.

Entsprechen treten auch im Prognosefall im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Emme-
ringer StralRe sowie im Siudwesten des Plangebietes Beurteilungspegel von maximal
59 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an den schallzugewandten Fassaden auf.
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Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungs-
werten der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt hier Uber-
schreitungen von bis zu 4 dB(A) tags (59 dB(A)) und 5 dB(A) nachts (50 dB(A)). An den
Ubrigen Fassaden werden die Orientierungswerte fir WA-Gebiete unterschritten bzw. ein-
gehalten.

Der Vergleich mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A)
tags / 49 dB(A) nachts), als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen, zeigt demgegentber
nur punktuelle Uberschreitungen wahrend der Nachtzeit von hochstens 1 dB(A). Wahrend
der Tageszeit liegen keine Uberschreitungen vor.

Mit den Festsetzungen zum passiven Schallschutz unter Kapitel 6.11 konnen die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

StralRenverkehrslarm im Umfeld des Plangebietes

Die Beurteilung der mdglichen Larmauswirkungen der Planung fir die bestehenden Bau-
grundstucke aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt hilfsweise in
Anlehnung an die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV). Die 16. BImSchV
ist fir den Bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen anzuwenden und wird
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens lediglich hilfsweise herangezogen, da keine
verbindlichen Richtlinien zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der planbe-
dingten Mehrverkehre vorliegen. An den bestehenden Wohngebauden im direkten Umfeld
der Neubebauung wurden daher in der schalltechnischen Untersuchung Immissionsorte
gebildet und im Hinblick auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt im Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts auch in der Umge-
bung des Plangebietes bereits im Prognosenullfall Gberschritten werden. Die planbedingten
Pegelerh6hungen im Prognosefall (Planfall nach Umsetzung des Vorhabens) liegen bei
maximal 0,8 dB(A) (maximal 63,0 tags und 53,7 dB(A)) nachts an der bestehenden Wohn-
bebauung im Plangebiet. Das menschliche Gehdr nimmt Verdnderungen von Schalldruck-
pegeln in aller Regel erst ab 2 bis 3 dB(A) als Veranderung wahr. Insofern ist die Verande-
rung durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen in diesen Bereichen als nicht wahrnehm-
bar anzusehen.

An den weiter von der Minchner StraRe entfernten Immissionsorten entlang der Straf3e
Zum Krebsenbach betragt die Pegelzunahme aufgrund der Neuverkehre maximal 3 dB(A)
tags und nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
(55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden hier auch im Prognoseplanfall 2035, trotz der
Verkehrserhdhung weiterhin eingehalten bzw. unterschritten werden eingehalten. Die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts),
als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen, werden deutlich unterschritten. Dies zeigt,
dass die schalltechnische Situation trotz der Verkehrserhéhung als gebietsvertraglich und
insgesamt unkritisch einzustufen ist.

Insgesamt ist daher festzustellen, dass aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung
und unter Bertcksichtigung von Minderungsmafinahmen nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen ist. Der Bebauungsplan ist aus schalltechni-
scher Sicht realisierbar.

Larmimmissionen (Bauldrm) und baubedingte Erschiitterungen wahrend der Bauphase

Es wurde kein gesondertes Gutachten zu Baularm und Erschitterungen sowie zur Stau-
bentwicklung wahrend der Bauphase erstellt.

Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemal AVV Baularm und Anhaltswerte der
DIN 4150 sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Staubimmissionen wahrend der Bauphase

Da es fir die Prognose von Staubimmissionen durch Baustellen aktuell keine vorhandenen
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Emissionsanséatze gibt, ist eine Prognose zurzeit nicht maglich. Daher sind die Bautétigkei-
ten gemaf dem aktuellen Stand der Technik unter Vermeidung von Staubimmissionen zu
betreiben.

Lichtimmissionen

Im noch unbebauten Plangebiet sind aktuell keine relevanten Lichtemissionen vorhanden.
Es gibt keine Wege- oder Parkplatzbeleuchtung. Daher entstehen mit Umsetzung des Plan-
vorhabens erstmalig regelmafig Lichtimmissionen im noch unbebauten Plangebiet. Mit der
Entwicklung eines auf die Umgebung abgestimmten Wohnquartiers sind die Lichtimmissi-
onen als gebietsvertraglich einzustufen.

Gefahrenschutz/Risiko/Katastrophen

Aktuell liegen keine Hinweise auf Storfallbetriebe in der Umgebung oder das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln im Plangebiet vor.

Es sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten. Als
Beitrag zur Starkung der bestehenden Siedlungsstrukturen kann ein durchmischtes Wohn-
guartier mit einem vielfaltigen Wohnraumangebot fur verschiedene Nutzergruppen entste-
hen.

11.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen
11.2.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)
Pflanzen / Biotoptypen

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Furstenfeldbruck. Im Norden, Nordosten,
Sitden und Westen wird der Geltungsbereich durch Wohnbebauung begrenzt. Im Osten
angrenzend befindet sich ein dichter Bestand aus Laubgehdlzen. Die Flache stellt gegen-
wartig eine artenarme Ackerbrache dar. Baum- und Geholzbestande innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen nur in Form einer stral3enbegleitenden Begriinung der Stra3e Zum
Krebsenbach vor.

Den Biotoptypen im Plangebiet wird eine geringe 6kologische Wertigkeit bzw. Bedeutung
zugeordnet.

Artenschutz

Die Flache des Plangebietes stellt sich hinsichtlich ihrer Biotopstrukturen, mit einer grof3e-
ren Ackerflache als Offenlandbiotop und dem verhaltnismaRig geringen Gehdlzbestand, als
eher abwechslungsarm dar. Hierdurch bedingt bietet das Plangebiet wenig unterschiedli-
che Lebensraume fur Tiere.

Durch die angrenzende Wohnsiedlung und die Verkehrsstrukturen wirken im Bestand be-
reits Gerauschimmissionen und Bewegungsimpulse auf das Plangebiet ein, wodurch die
Habitateigenschaften des Plangebietes zumindest fir stérungssensible Arten beeintrach-
tigt sind.

11.2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Pflanzen / Biotope

Durch den Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Noérdlich Krebsenbach® werden die vorliegenden Fla-
chen erstmals planungsrechtlich fiir eine Bebauung vorbereitet. Grundséatzlich werden
dadurch bau- und analgenbedingte Eingriffe in die lokalen Biotopstrukturen ermdglicht und
es kommt zu einem Verlust der bestehenden Ackerflachen.

In der Planung werden grinordnerische MalRhahmen festgesetzt, die bei Umsetzung des
Bebauungsplanes in der Gesamtheit eine Aufwertung der dkologischen Wertigkeit fur das
Grundstick bedeuten. Insbesondere die festzusetzende o6ffentliche Grinflache wird den
Verlust der landwirtschaftlichen Flache zum grof3en Teil ausgleichen, zumal auf dieser eine
strukturreiche Mischvegetation aus verschiedenen standortgerechten Geholzen und Exten-
sivrasen geplant ist. Die Planung wird somit zu einer gro3eren Vielfalt der Biotope flhren.

Weiterhin wird durch die Festsetzung von Stralienbaumpflanzungen, der Begriinung von
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Innenhofen, privaten Garten, Dachern und Tiefgaragen, sowie der unbebauten Flachen,
ein Beitrag zur Begriinung des geplanten Wohnguartiers mit standortgerechten Gehdlzen
geleistet.

Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestéanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, wer-
den wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt. In den bisherigen Un-
tersuchungen wurden keine artenschutzrechtliche Konflikte im Sinne der Zugriffsverbote
gem. 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erkannt. Aufgrund der Lage und
der ehemaligen Nutzung als Intensivacker, kann ein Vorkommen von Voégeln, Fledermé&u-
sen und der Haselmaus nicht vollstédndig ausgeschlossen werden. Zur detaillierten Unter-
suchung der randlichen Geholze, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchgefinhrt.

Die Ergebnisse der saP werden in der Begrindung sowie im Umweltbericht aufgenommen
und berlcksichtigt. Die saP wird mit der UNB des Landratsamt Firstenfeldbruck abge-
stimmt.

Wird im Rahmen dieser vertiefenden Priifung festgestellt, dass durch das Vorhaben tat-
sachlich eine Verletzung der Zugriffsverbote ausgeltst wird und diese nicht durch geeig-
nete Mallnahmen (zum Beispiel vorgezogene AusgleichsmalBnahmen) abzuwenden ist,
muassen zur Umsetzung des Vorhabens die Ausnahmevoraussetzungen des 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG erfillt sein.

Es wird davon ausgegangen, dass erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Tier und Pflanzen bei Durchfiihrung von mdglichen KompensationsmaflRnahmen und durch
die Festsetzung der griinordnerischen MaRnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ausgeschlossen werden kénnen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen werden zum aktuellen Zeitpunkt als gering eingestuft.

11.3. Schutzgut Boden und Flache
11.3.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Der vorherrschende Bodentyp ist gemaf der digitalen geologischen Karte Bayerns im Mal3-
stab 1:25.000 (dGK25) humusreiche Pararendzina, bestehend aus den Bodenarten Carbo-
natsandkies und -schluffkies. Laut Baugrundgutachten vom Biro Crystal Geotechnik
(Stand: 10.02.2016) handelt es sich bei dem Mutterboden um schwach kiesigen, humosen,
sandigen Schluff mit einer Machtigkeit von 0,3 bis 0,6 Meter. Darunter befindet sich ein
Verwitterungshorizont mit bindigeren Kiesen. Der geologische Untergrund wird aus spét-
wuirmzeitlichem Schmelzwasserschotter gebildet. Unterlagert werden diese postglazialen
Schotter von den Sedimenten der Oberen StRwassermolasse, den sog. tertiaren Sedimen-
ten.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist grundséatzlich in den postglazialen Schottern
mdoglich. Die Schotter und Kiese besitzen insgesamt eine gute Durchlassigkeit.

Aufgrund der ackerbaulichen Nutzung ist davon auszugehen, dass die natirlichen Funkti-
onen des Bodens im Oberboden beeintrachtigt, im Wesentlichen aber noch erhalten sind.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, wes-
halb es nahezu unversiegelt ist. Durch die intensive Landwirtschaft und die damit verbun-
denen Eintrage von Diinger und Pestiziden sowie durch den mechanischen Umbruch der
oberen Bodenschichten kann der Boden im Plangebiet als geringfligig anthropogen uber-
formt und bedingt gestort beschrieben werden.

Zum aktuellen Planstand liegen keine Informationen Uber Altlasten vor.
11.3.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die bauliche Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird erstmalig eine Versiege-
lung grol3erer Bereiche des Bodens vorbereitet, was im Bereich der geplanten Geb&aude zu
einem vollstandigen Verlust der naturlichen Bodenfunktionen fihrt. Mit Umsetzung der

43



grinordnerischen MalRhahmen, insbesondere der Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache
wird dagegen die Erhaltung und Verbesserung der nattrlichen Bodenfunktionen an anderer
Stelle rechtlich gesichert. Die geplante Teilversiegelung von Stellplatzen tragt zur Erhaltung
von Teilfunktionen des Bodens, wie der Versickerungsfahigkeit, bei.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl wird die Versiegelung im
Plangebiet begrenzt. Es wird dem Orientierungswert zum Mal3 der baulichen Nutzung far
Allgemeine Wohngebiete gemal § 17 BauNVO entsprochen und ermdglicht eine den ortli-
chen Verhéltnissen von Firstenfeldbruck entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt weitgehend als MalRnahme zur Entwicklung
des Innenbereichs. Damit werden die Flachen des Plangebietes einer Neuausweisung von
Bauland im Auf3enbereich vorgezogen. Mit der Ausschdpfung des vorgegebenen Orientie-
rungswertes wird im Zuge der Entwicklung der stadtischen Brach- und Freiflachen dem Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § la Abs. 2 BauGB Rech-
nung getragen.

Eine Versickerung von Oberflachenwéassern in den Kiesen ist gemanR Baugrundgutachten
nur moglich, wenn im Hochwasserfall der vorgeschriebene Mindestabstand zwischen Ver-
sickerungselement und mittlerem, hochstem Grundwasserstand unterschritten werden
kann. Eine Versickerung in den bindigeren Decklagen sollte nicht realisiert werden.

Insgesamt kommt es mit Umsetzung des Bebauungsplanes teilweise zu negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden. Mit den festzusetzenden Grinordnungsmaf3hahmen
kann der Verlust der Bodenfunktionen in Teilen ausgeglichen bzw. verbessert werden, so
dass die Auswirkungen auf das Schutzgut nur bedingt erheblich sind.

11.4. Schutzgut Wasser
11.4.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine temporaren oder dauerhaften Oberflachengewdasser.Ca.
100 m nordlich des Gebietes fliel3t die Amper in Richtung Osten.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten oder geplanten Wasser-, Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Grundwasser

Im August 2023 wurden durch das Biro Crystal geotechnik GmbH Untersuchungen zum
Grundwasser durchgefiihrt. GemanR Untersuchungsbericht konnte sich in den postglazialen
Schotter ein zusammenhangendes Grundwasserstockwerk ausbilden, wobei die Schotter
mit ihrer guten Wasserdurchlassigkeit als Grundwasserleite fungieren. Die darunter liegen-
den feinkdrnigeren tertiaren Sedimente fungieren hier Uberwiegend als Grundwas-
serstauer. Bei der Ermittlung der Grundwasserstande und Grundwasserschwankungen, die
mittels Datensammler seit Juni 2006 bis April 2023 aufgezeichneten Grundwasserstande
der Messstellen FFB_BP 4, FFB_BP 5 und FFB_BP 1 ausgewertet. Fir diesen Beobach-
tungszeitraum konnte fiir das Bebauungsplangebiet ein mittlerer Wasserstand von 514,21
bis 514,56 m . NHN und ein Hochwasserstand von 515,06 bis 515,76 m 4. NHN ermittelt
werden. Der ermittelte mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) betragt 514,66 m
NHN. Bei mittlerem Grundwasserstand betragt der Abstand zu Oberflache daher ca. 3 m,
bei hohem Grundwasserstand ca. 2 m. Im Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis zum
vorsorgenden Objektschutz gegen hohes bzw. aufsteigendes Grundwasser aufgenommen.

Die Grundwasserflie3richtung &ndert sich in Abhangigkeit vom Grundwasserstand. Wah-
rend bei mittleren Wasserstanden eine von Stid-West nach Nord-Ost gerichtete Grundwas-
serflielrichtung vorliegt, dreht sich die Grundwasserflierichtung bei hohen Wasserstan-
den von Suden nach Norden in Richtung Amper. Damit ist davon auszugehen, dass bei
mittleren Grundwasserstanden eine annéhernd parallel zur Amper bzw. auf die Amper ge-
richtete Grundwasserflierichtung vorliegt, wahrend bei hohen Grundwasserstanden die
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Amper als Vorfluter fungiert und das Grundwasser direkt auf diese zuflieRt. Mit der Ande-
rung der Grundwasserflie3richtung geht ebenfalls eine Versteilung des Grundwassergefal-
les im Hochwasserfall einher.

Die Ackerflache kann gegenwartig anfallendes Niederschlagswasser komplett aufnehmen
und damit einen Beitrag zur Grundwasserneubildung leisten.

Hochwasser

Laut den Karten des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (Karte 164_Amperl_K10, Stand:
22.12.2019) wird das Plangebiet bei einem selten Hochwasserereignis (HQ extrem) um bis
zu 1 m Uberschwemmit.

Starkregen
Die statistischen Starkregenereignisse liegen zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor.
11.4.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist der Anschluss an das vorhandene Kanalsystem vorgesehen. Das
anfallende Schmutzwasser und die Dimensionierung der Kanéle werden im weiteren Ver-
fahren geprft.

Gemal Artikel 44 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Soweit moglich, soll das unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken im
Plangebiet versickert werden. Die griinordnerischen MalBhahmen tragen zur Versickerung
und Grundwasserneubildung innerhalb der Baugebiete und im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache bei. Im weiteren Verfahren werden die Einschrdnkungen durch die im Plange-
biet bekannten hohen Grundwasserstéande untersucht und geeignete MaRhahmen zu Um-
setzung einer dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser geprdft.

Wahrend der Bauphase kann es aufgrund noch fehlender abwassertechnischer Anlagen
zu ungehinderten Abfliissen von Regenwasser kommen. Bei starken Niederschlagen kon-
nen Schmutz und Staube mit dem Abfluss in angrenzende Bereiche gespult werden. Wah-
rend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine umweltgefahrdenden Stoffe (Bauma-
terialien, Betriebs- und Schmierstoffe von Baumaschinen) in die Umwelt gelangen.

Grundwasser

Aufgrund der geplanten Versiegelung wird die Retentions- und Versickerungsfahigkeit und
somit auch die Grundwasserneubildung beeintrachtigt bzw. verringert.

In dem Gutachten des Buro Crystal Geotechnik werden mdgliche Auswirkungen durch die
Planung ermittelt und bewertet. Insbesondere wurde dabei der durch die geplante Bebau-
ung verursachte Grundwasseraufstau untersucht.

Die Planung sieht die Errichtung von Tiefgaragen und Kellern im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans vor. Bei der Untersuchung aller unterkellerten Geb&ude zeigt sich, dass ins-
besondere im Bereich der geplanten Tiefgaragen und der gréReren Gebaudekorper (Mehr-
generationenwohnen, Kita) ein hoher Anstau des Wassers am Gebaude und eine breitfla-
chige Ausdehnung des Aufstaukegels vom Gebaude aus in Richtung Zustrom entstehen.
Vor der sudlich gelegenen Tiefgarage werden bei hohem Grundwasser die héchsten Auf-
stauungen von bis zu 0,19 m zu erwartet. Die maximale Ausdehnung des Grundwasser-
aufstaukegels betragt dabei bis zu 52 m. Ohne technische MalRhahmen waren demnach
die sudlich des Plangebiets angrenzenden Gebaude durch die Grundwasseraufstauung
betroffen. Aufgrund der abnehmenden Aufstauhthe in Richtung des parabelférmig zulau-
fenden Auftaukegels betragt die Aufstauung an den unterirdischen Geb&udeteilen maximal
0,19 m.
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Durch den Einbau Rollkieskoffers konnen diese An- und Aufstaumengen reduziert werden.
Entsprechend ist im Bebauungsplan die Festsetzung gemal Ziffer 6.10 aufgenommen,
dass bei allen unterirdischen Gebaudeteilen, die tiefer als der Hochwasserstand von 515,76
m U. NHN in den Boden einbinden, unter der Griindungssohle ein 0,30 m méchtiger Roll-
kieskoffer aus Kies der Kérnung 16/32 mm auf geotextiler Trennlage einzubauen ist.
Dadurch kann bei Umsetzung dieser Mal3hahme nur noch fir die beiden Tiefgaragen ein
Grundwasseraufstau nachgewiesen werden kann. Die maximale Aufstauhdhe an der sud-
lichen Tiefgarage kann dadurch auf 0,06 m reduziert werden. Der in Richtung Suden abfla-
chende Aufstaukegel beschrankt sich im Wesentlichen auf die angrenzenden Strafl3enbe-
reich der Stral’e Zum Krebsenbach. Durch den Einbau des Rollkieskoffers kann demnach
sichergestellt werden, dass die Nachbarschaft nicht durch aufstauendes Grundwasser tan-
giert wird. Die Gebaude innerhalb des Plangebiets werden hochwasserangepasst (Weil3e
Wanne) errichtet, sodass negative Folgen durch Grundwasseraufstau fir die geplante Be-
bauung sowie fur die Nachbarschaft nicht zu erwarten sind.

Durch die geplante grof3flachige Versiegelung des Plangebietes werden bislang unversie-
gelte Bodenbereiche Uberplant und die Bodenteilfunktionen erheblich beeintrachtigt oder
ganzlich unterbunden. Im Kontext kommt es zu Beeintrachtigungen der Funktionen des
Boden-Wasserhaushaltes wie z. B. einer Verringerung des Grundwasserneubildungspo-
tenzials. Bei einer Versickerung des anfallenden Niederschlags innerhalb des Plangebietes
kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung verhindert bzw. verringert werden.

Hochwasser

Da im Rahmen der Bauausfiihrung die Anhebung des Gelandes auf das Umgebungsniveau
vorgesehen ist, wird davon ausgegangen, dass keine Hochwassergefahren bestehen. In
dem Zusammenhang ist ein Uberflutungsnachweis zu erbringen. Durch den Bau von Hoch-
wasserriickhaltebecken im Bereich der stidostlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen
ist auBerdem gewahrleistet, dass das Gebiet vor einem 100-jahrigen Hochwasser ge-
schitzt ist.

Starkregen

Insgesamt kdnnen unter Berlicksichtigung der griinordnerischen Mal3Bhahmen und der in
dem Gutachten genannten MaflRnahmen zur Verringerung des Grundwasseraufstaus die
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als bedingt erheblich bewertet werden.

11.5. Schutzgut Luft und Klima
11.5.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Alpenvorlandes mit seinem von den Alpen beein-
flussten feucht-kihlen Klima. Die Jahresmitteltemperatur betragt zwischen 7 und 8°C und
die Jahresniederschlagssumme belauft sich auf ca. 850 bis 950 mm.

Aufgrund der bislang unbebauten Flache ist der Bereich als Kaltluftentstehungsgebiet von
Bedeutung. Zudem hat das Gebiet in sudostlicher Richtung Anschluss zu einer Gehdlzfla-
che und weiteren Ackerflachen, so dass es Bestandteil einer Frischluftschneise ist und so-
mit einen positiven Beitrag zum Stadtklima leistet.

Eine temporare Vorbelastung der Luft ist durch die umliegenden Siedlungsstrukturen und
der dadurch erzeugten Verkehre vorhanden.

11.5.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung werden Flachen mit wichtigen Funktionen fur das Mikro- und Lokalklima
in Anspruch genommen. Die Flachenversiegelung kann in dem Zusammenhang zu einer
mikroklimatisch wirksamen Temperaturerhfhung beitragen. Mit den Festsetzungen zu Art
und Mal’ der baulichen Nutzung, sowie den griinordnerischen Festsetzungen werden Mal3-
nahmen getroffen, die einen positiven Beitrag fur das Mikroklima leisten und dadurch mdg-
liche Beeintrachtigungen des Klimas auf ein Minimum reduzieren.

Zum Erhalt eines ausgeglichenen Stadtklimas mit geringer sommerlicher Warmebelastung
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wird insbesondere in den Ubergangsbereichen zur Nachbarschaft auf eine hohe Verdich-
tung durch zusatzliche Bebauung verzichtet. Es ist eine lockere Bebauung mit durchgangi-
ger Begrinung der Stralen und Zwischenbereiche geplant. Auf3erdem bleibt durch den
geplanten zentralen Griinzug die Verbindung zu den Grinstrukturen im Stdosten des Gel-
tungsbereichs erhalten, wodurch eine Frischluftzufuhr aus der Umgebung erméglicht wird.

Eine Beeintrachtigung von wichtigen Luftaustauschbahnen erfolgt somit nicht.

Die durch die Planung ausgeltsten Neuverkehre, stellen aus lufthygienischer Sicht eine
vertragliche Belastung im Rahmen der geplanten Bebauung dar und kénnen deshalb als
unbedenklich eingestuft werden.

Insgesamt werden mit Festsetzung der griinordnerischen Mal3nahmen keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft erwartet.

11.6. Schutzgut Landschaftsbild
11.6.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Das ca. 4 Hektar grol3e Plangebiet stellt sich als offener, landwirtschaftlich gepragter Be-
reich dar. Die direkte Umgebung des Geltungsbereichs wird zum Grof3teil durch Wohnbe-
bauung bestimmt. In Richtung Stdosten ist die Landschaft abwechselnd durch dichte Ge-
holzbestande und weitere landwirtschaftliche Flachen gepragt. Aufgrund der Freiflache ent-
stehen Blickbeziehungen zu Gehdlzstrukturen, was zu einem positiven Landschaftsbild bei-
tragt.

11.6.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes bzw. des stadtebaulichen Konzeptes tragt durch die
Neubebauung und der Entwicklung von offentlichen Freiflachen zu einer stadtebaulichen
und grinordnerischen Aufwertung bei und ist auf die stadtebaulichen Gegebenheiten in der
Umgebung abgestimmt ist.

In Anlehnung des Grundsatzes ,Innen- vor AuRenentwicklung® sollen bestehende Flachen-
kapazitaten genutzt werden, um diese einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung zuzu-
fuhren.

Durch die Ansiedlung neuer Wohnbauflachen in ein teilweise bestehendes Siedlungsge-
flge, die Erganzung weiterer Nutzungen wie eine Kita und groRRzligige 6ffentlichen Freifla-
chen, wird ein stadtebauliches Gesamtbild entwickelt und der bestehende, unvollendete
Siedlungseindruck erganzt und aufgewertet. Als Beitrag zur Starkung der Wohnlandschatft
Furstenfeldbrucks soll ein durchmischtes Wohnguartier mit einem vielfaltigen Wohnrau-
mangebot fur verschiedene Nutzergruppen entstehen. Fir die geplanten Wohngebiete wird
ein hoher Durchgriinungsgrad angestrebt. Alle 6ffentlichen Griin- und Erschlie3ungsfla-
chen des Plangebietes sollen mit standortgerechten Laubbdumen gegliedert und Uber
Wegeverbindungen vernetzt werden. Mit Entwicklung der 6ffentlichen Grinflache bleiben
Blickbeziehungen zu den dstlich angrenzenden Geholzstrukturen erhalten.

Insofern kénnen erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen auf das Landschafts-
bzw. Siedlungsbild somit ausgeschlossen werden.

11.7. Schutzgut Kultur- und Sachguter
11.7.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Im Geltungsbereich oder in unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege derzeit keine Bau-, Kunst- oder Bodendenk-
maler vorhanden.

Informationen zu Sachgutern im Plangebiet sind nicht bekannt.
11.7.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgttern kénnen ausgeschlossen werden.

Werden weitere Bodendenkmaler gefunden, so ist im Bebauungsplan der Hinweis enthal-
ten, dass diese gemaf Art. 8 DSchG der Meldepflicht unterliegen und alle Beobachtungen
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und Funde unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehotrde der Stadt Fuirstenfeldbruck
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden mussen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter kann als nicht erheblich be-
wertet werden.

11.8. Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen der Schutzguter

Die gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) zu betrachtenden abiotischen und
biotischen Schutzguter stellen sich als komplexes Wirkungsgeflige dar, sie beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. So bewirkt die Versiegelung der Flachen eine
Beeintrachtigung des Bodens (Speicher- und Reglerfunktionen), die sich unmittelbar auf
die Schutzguter Wasser (Grundwasserneubildung), Klima (Verdunstung) oder Erholungs-
nutzung auswirkt. Zudem werden durch eine Bodenversiegelung Vegetations- und Biotop-
strukturen verandert oder entfernt, was Folgewirkungen auf faunistische Habitatstrukturen,
z. B. in Form von Veranderung typischer Lebensgemeinschaften hat. Das heif3t, es entsteht
teilweise eine Wirkungskette zwischen den Schutzguitern.

Insgesamt ist eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen der Schutzgiter, die die Schwelle der Erheblichkeit Uberschreiten, bei
Realisierung der Planung nicht zu erwarten.

11.9. Einsatz erneuerbarer Energien / Energieeffizienz

Gemal § la Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MalRBnahmen, die dem Klimaschutz dienen als auch durch Mal3nahmen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Neubauten
im Plangebiet sind grundséatzlich nach den geltenden Vorschriften und Vorgaben des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) auszufiihren. Entsprechende Nachweise sind im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Energiekonzept aufgestellt wer-
den, das in der weiteren Planung beriicksichtigt werden soll (siehe Kapitel 5.5). Ziel ist es,
ein COz-neutrales Quartier zu errichten.

11.10. Gefahrenschutz/ Risiken / Katastrophen
Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Erdbebenzone.
11.11. Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen

Weitere Planungen in Umgebung des Plangebietes sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht be-
kannt.

11.12. Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch Baumaschinen und LKW- An- und Abfahrten gehen im Zuge der Bauausfiihrungen
Staubimmissionen vom Plangebiet aus. Zudem kommt es im Zuge der Bauausfiihrung zu
einer Beeintrachtigung der Umgebung durch den baustellenbedingten Larm. Des Weiteren
kann es durch den Baustellenverkehr zur Behinderung des angrenzend verlaufenden Stra-
Renverkehrs kommen. Es handelt sich hierbei um temporéare Beeintrachtigungen. Nachtar-
beiten auf den Baustellen sind zudem aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung unwahr-
scheinlich, sodass die Beeintrdchtigung auf die gangigen Arbeitszeiten begrenzt ist.

11.13. Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Baubedingte Abfalle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu
entsorgen oder einer Behandlung zuzufiihren. Im Zuge der nachgelagerten Abbruch- und
Baugenehmigungsverfahren ist darzustellen, wie entsprechende Nachweise zu fihren
sind.

Betriebsbedingte Abfélle und Abwéasser durch die geplante Gewerbenutzung sind gemaf
den ortlichen Vorgaben durch die kommunale Abfallbeseitigung bzw. der kommunalen Ab-
wasserbehandlung zu entsorgen und zu behandeln. Hierzu sind entsprechende Angaben
im Zuge der Genehmigungsverfahren zu machen.
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11.14. In Betracht kommende andere Planungsalternativen

12.

12.1.

12.2.

Das Plankonzept wurde im Rahmen von drei Workshops sowie einem Birgerabend am
27.04.2023 mit Vertreter*innen aus Verwaltung, Politik und Nachbarschaft mit einem Team
aus Planer*innen der Fachrichtungen Stadtebau, Architektur, Freiraumplanung und Ver-
kehrsplanung entwickelt. Das Plankonzept konnte dadurch stetig weiterentwickelt und auf
die vorliegenden Gegebenheiten und Rahmenbindungen fortgeschrieben werden. Alterna-
tive Planungsmaoglichkeiten wurden daher nicht entwickelt.

Weiterhin kann die Nullvariante betrachtet werden.

Bei der Null-Variante erfolgt eine Prognose dartber, wie sich der Umweltzustand des Plan-
gebietes (abiotische und biotische Umweltfaktoren) bei Nichtdurchfuhrung der Planung,
d. h. ohne die potenziell vom Planvorhaben ausgeltdsten Eingriffe in die Natur und Land-
schaft entwickeln wirde.

Die Lage des Plangebietes wurde aufgrund des ausgewiesenen Siedlungsbereiches, der
guten Anbindungen an die bestehenden Infrastrukturen und der Flachenverfiigbarkeit aus-
gewabhilt.

Mit Verzicht des Bebauungsplanes und Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die aktuelle
Ackerbrache voraussichtlich wie bisher weiter bestehen bleiben. Die Funktion als Kaltluf-
tentstehungsflache, sowie als Lebensraum fir diverse Tier- und Pflanzenarten wirden er-
halten bleiben. Insgesamt wird die 6kologische Wertigkeit der ehemals intensiv genutzten
Flache als gering eingestuft. Demnach sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf
die Schutzguter gegeniiber dem Basisszenario zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Der Verursacher eines Eingriffes ist nach § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 15 BNatSchG dazu
verpflichtet, Beeintrachtigungen soweit wie mdglich zu vermeiden und unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch geeignete MalRBnhahmen vorrangig auszugleichen oder in anderer
Weise zu kompensieren.

Die Zielsetzungen fir den Untersuchungsraum folgen 6kologischen und gestalterischen
Leitbildern. Die Okologischen Leitlinien ergeben sich aus der Naturschutzgesetzgebung
(8 1 Abs. 1 BNatSchG), wonach

e die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

o die Nutzungsfahigkeit der Naturguter

e die Pflanzen- und Tierwelt sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschatft

als Lebensgrundlage fir den Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung in Natur
und Landschaft nachhaltig zu sichern sind.

Schutzgut Mensch

Durch die Festsetzung von griinordnerischen Mal3nahmen wie die Planung von Gehdélzen
wird ein Beitrag zur Luftverbesserung und zur Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild
geleistet. Es sind keine nachhaltigen oder erheblichen negativen Auswirkungen durch den
Stral3enverkehr zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die bisherigen Untersuchung im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung ga-
ben keinen Aufschluss tGber mogliche artenschutzrechtlichen Konflikte im Sinne der Zu-
griffsverbote gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz. Im weiteren Verfahren wird
daher eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Die Ergebnisse der saP
werden im Bebauungsplan aufgenommen und in der Umweltpriifung bericksichtigt.
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Folgende griinordnerische Malinahmen sind geplant:

Parkanlagen
Die als 6ffentliche Grunflache festzusetzende Flache Parkanlage 1 und Parkanlage 2 sollen

als Grinzug und Naturerfahrungsraum fir die wohnungsnahe Erholung dienen. Die Grin-
flachen sind mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten Baumen,
Strauchern, Bodendeckern und Extensivrasen zu begriinen und durch mindestens insge-
samt 43 mittelgrof3kronige bis groRkronige Laubb&ume gegliedert. Weiterhin wird auch der
Quartiersplatz durch mindestens 6 hochstdmmige Laubbédume gegliedert.

Ubergang zur Parkanlage 1

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P5 ist eine Bepflanzung mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden, Grasern und/oder Wie-
senflachen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Weiterhin sind innerhalb dieser Flache
21 hochstammige Laubbdume zu pflanzen.

Dachbegriinung

Fur die geplanten Flachdacher der Hauptgebaude und Carports mit Flachdach ist unter
Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen eine mindestens extensive Dach-
begriinung festgesetzt. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm zu-
zuglich Drainschicht betragen.

Fur die Tiefgaragendecken und unterirdischen Gebaudeteile, soweit sie nicht durch Ge-
baude oder andere zulassige bauliche Anlagen Uberbaut werden, ist eine mit eine mindes-
tens 60 cm starken Vegetationstragschicht zuziiglich einer Drainschicht fachgerecht aufzu-
bauen. Baumpflanzungen sollten weitestgehend aul3erhalb der Tiefgarage gepflanzt wer-
den. Ist dies nicht moglich, ist die Starke der Vegetationstragschicht auf mindestens 90 cm
zuziglich Drainschicht zu erhéhen.

StralRenbaumpflanzungen

Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberu-
higter Bereich sind mindestens 12 standortgerechte Baume als hoch-stdmmige Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz sind
mindestens 3 standortgerechte Baume als hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung
FuRR- und Radweg ist mindestens 1 standortgerechter Baum als hochstammiger Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Verkehrsbegleitgriin

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin sind
standortgerechte Strducher, geschnittene Hecken(-kuben), Bodendecker, Wiesen
und/oder Rasen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Private Grunflachen

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind je angefangene 200 m? nicht tiberbaubare Grund-
stucksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4 sind die Flachen zu mindestens 20 % mit standort-
gerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bodendeckern, Wiesen und/oder
Rasen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Weiterhin ist innerhalb dieser Flachen eine
festgesetzte Anzahl an hochstammigen Laubb&umen zu pflanzen.

Dartber hinaus sollen alle Flachen, die nicht vollstandig versiegelt werden missen, wie
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beispielsweise Stellplatze, mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden.
12.3. Schutzgut Boden und Flache

Der Versiegelungsgrad der Planung entspricht der eines bautypischen Wohngebietes. Die
nicht Gberbauten Flachen werden unversiegelt ausgefiihrt, und kénnen dadurch einen Bei-
trag zum Boden-Wasser-Haushalt beitragen. Die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan
vorbereitet werden, sollen an anderer Stelle ausgeglichen werden.

- Fur Bodenarbeiten ist die DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten) einzuhalten.

- Beseitigung aller Anlagen der Baustelleneinrichtung nach Beendigung der Bauphase.

- Betankung und Wartung von Baumaschinen nur auf versiegelten Flachen.

- Samtliche Erdarbeiten im Zuge von Rick- und Neubaumaf3nahmen sind fach-gut-
achterlich zu Gberwachen. Uber die Begleitarbeiten ist eine Dokumentation mit allen
Befunden und Beurteilungen.

- Nach Mdglichkeit Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur die
Flachenbefestigungen (Stellplatz- und Wegebau).

- Nach Mdoglichkeit: Verbleib des unbelasteten Bodenaushubs im Gebiet, z. B. Zwischen-
lagerung in Erdmiete oder Weiterverwendung des fruchtbaren Oberbodens auf land-
wirtschaftlichen Nutzflachen oder im ortsnahen Umfeld (Schutz des Mutterbodens ge-
man § 202 BauGB).

- Soweit technisch moglich: flachensparende Lagerung von Baustoffen und Erdmaterial;
keine Inanspruchnahme von Flachen auf3erhalb der vorgesehenen Baustelle und Zu-
wegung

- Notwendige Befahrungszeiten sollen méglichst zu geeigneten Zeiten (z. B. langere Tro-
cken- oder Frostperioden) erfolgen um Bodenverdichtungen zu minimieren.

12.4. Schutzgut Wasser

- Einbau eines 0,30 m machtigen Rollkieskoffers aus Kies der Kérnung 16/32 mm auf
geotextiler Trennlage unter der Griindungssohle von unterirdischen Gebaudeteilen, die
in den mittleren hdchsten Grundwasserstand einbinden

- Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fir die Flachenbefestigun-
gen (Stellplatz- und Wegebau) in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde

- Hinweis zum vorsorgenden Objektschutz im Bebauungsplan aufgrund der hohen
Grundwasserstande

12.5. Schutzgut Luft und Klima

- Durch die Anlage von Griin- und Kompensationsflachen und anzupflanzenden Gehdlzen ge-
hen positive Effekte auf das Lokalklima aus. Insbesondere die Festsetzungen der 6ffentli-
chen Grunflache einschliel3lich der damit einhergehenden Neupflanzung von standortge-
rechten Gehdlzen tragen hierzu bei. Die Bepflanzung der StraRenverkehrs- und Stral3enbe-
gleitflachen mit Gehélzen sowie die Begriinung der Innenhdéfe und Ubrigen privaten Grund-
stiicke soll zur Verringerung der klimatischen Auswirkungen (Aufheizung durch Versiege-
lung) beitragen.

- Die vorgesehene Begriinung von Dachflachen, Tiefgaragen, Garagen und Carports, sowie
die Teilversiegelung von Stellplatzflachen schafft Retentionsvolumen und leistet ebenfalls
einen positiven Beitrag zum Mikroklima.

12.6. Schutzgut Landschaftsbild

Die Festsetzungen zur Baugestaltung, zur Beschrdnkung der Gebaudehohen, der Ge-
schossigkeit sowie die umfangreichen Begrinungsmalnahmen mindern die potenziellen
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

12.7. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.
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13.

Eingriffsregelung

Auf Grundlage der durchgeflihrten Kartierung der Biotope im Plangebiet wird die Bewertung
des Naturhaushaltes (Realzustand) durchgefihrt.

Es wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
(Stand: Dezember 2021) zur Berechnung der zu erwartenden Eingriffe angewendet. Das
Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von rund 45.042 mz.

Das Bewertungsverfahren behandelt Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Kompensati-
onsmaRnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bebau-
ungsplanen. Mit Hilfe dieses Bewertungsverfahrens werden Aussagen tber den Wert von
Flachen fur den Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild getroffen.

Diese Ergebnisse dienen der nachfolgenden Eingriffsbeurteilung als Berechnungsgrund-
lage.

MaRgebend fur die Bestandsbeschreibung fiir das Plangebiet ist die derzeitige Auspragung
der Flache (Bewertung nach Ausgangszustand) und wir demnach nach dem Realbestand
bewertet.

Der eingriffsrelevante Bilanzierungsbereich wird in Tabelle 1 dargestellt. Nach der gleichen
Vorgehensweise wird der 0kologische Wert des Planzustandes im Bilanzierungsbereich
ermittelt (Tabelle 2).

Das Ergebnis der Eingriffsbilanz zeigt, dass nach Realisierung der Planung des Bebau-
ungsplanes Nr. 36-1 innerhalb des Bilanzierungsbereiches im Vergleich zum Ist-Zustand
ein Defizit von 6.954 Wertpunkten entsteht. Der plangebietsinterne Ausgleichswert betragt
0,81 %, sodass 19 % extern ausgeglichen werden missen. Der Ausgleich erfolgt auf Fl&-
chen, die vom Vorhabentrager zur Verfiigung gestellt werden.

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensrdume

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
GRZ/Ein :
Bezeichnun Flache (m?) Bewertung riffs Ausgleichsbe-
g (WP) g darf (WP)
faktor
24.670 3 0,4 29.604
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache
ohne Segetalvegetation (WA 1-4 +
Kita)
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 1.259 3 0,6 (WA 5) 2.266
ohne Segetalvegetation
4.487 3 1 13.461
(Verkehrs-
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Flache
ohne Segetalvegetation bes.
Zweckbe-
stimmung)
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 3.358 3
ohne Segetalvegetation
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(Parkan-

lage 1)
3.016 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache
ohne Segetalvegetation (Parkan-
lage 2)
1.108 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache (FuR- und
ohne Segetalvegetation Radweg in
Griinzug)
530 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Grinflache
ohne Segetalvegetation Quartiers-
platz
264 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Verkehrs-
ohne Segetalvegetation begleitgriin
(6ffentlich)
1.291 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Private
ohne Segetalvegetation Grunfla-
chen
29 - -
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Verkehrs-
ohne Segetalvegetation begleitgriin
(privat)
Stral3e (Zum Krebsenbach, Minchner 4.475 - -
Stral3e, Rosenstral3e)
537 - -
Privatstral3e
(Privatweq)
Summe 45.024 45.67445.331
Planungsfaktor Begrundung Sicherung

Dauerhafte Begriinung von Flachda-
chern

Festsetzung im BP

Eingriinung der offentlichen StralBenver-
kehrsflache und der privaten Stellplatze
durch Pflanzung von (authochtonen)
Baumen

Festsetzung im BP

Naturnahe Gestaltung éffentlicher Griin-
flachen (Parkanlagen) und Biodiversitéat
durch Schaffung von differenzierten
Griinrdumen (Parkanlage 2)

Freiraumkonzept,
Festsetzung von B&u-
men

Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmit-
tel bei Fassaden und AufRenanlagen

Festsetzung im BP?

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit

Festsetzung im BP
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des Bodens durch Verwendung versi-

ckerungsfahiger Belage

Vernetzung von grofRraumigen Grin-
strukturen (Anbindung der Parkanlage
an angrenzende Grinstrukturen/ Wald-

chen)

Festsetzung im BP

Summe (max. 20%)

20 % bzw. 9.066

Summe Ausgleichsbedarf

36.265

Tabelle 2: Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand nach .
nach der BNT-Liste der BNT-Liste Ausgleichsmaiinahme
E ()] oY % g
© 5 o S o < 2|5 @ o
= c c c c = S o S =
< < =) < = ~ e o i
= ° Qo 5 ~ | o 9o 5 = o | @ |2 c
<2 ° N =2 | o 8 = o S S |28 P o
< o () o = o [} o = i« = c Xl 5§
= (@) m m >~ O m m < LL < W & < &
1 All Intensiv be- 3 P11 Park- und 5 3.358 2 6.716
wirtschaftete Griinanlage
Ackerflache mit Baumbe-
ohne Segetal- stand junger
vegetation Auspragung
2 All Intensiv be- 3 P433 | Strukturrei- 8 3.016 5 15.080
wirtschaftete che Griinan-
Ackerflache lage bzw.
ohne Segetal- Ruderalfla-
vegetation che im Sied-
lungsbereich
mit artenrei-
chen Ru-
deral- und
Staudenflu-
ren
3 All Intensiv be- 3 P11 Park- und 5 530 2 1.060
wirtschaftete Griinanlage
Ackerflache mit Baumbe-
ohne Segetal- stand junger
vegetation Auspragung
4 All Intensiv be- 3 P21 Privatgérten, 7 1.291 5 6.455
wirtschaftete strukturreich
Ackerflache
ohne Segetal-
vegetation
5| A1l Intensiv be- 3 V51 Grunflachen 3 264 0 0
wirtschaftete entlang von
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14.

14.1.

14.2.

Ackerflache Verkehrsfla-

ohne Segetal- chen
vegetation

6 All Intensiv be- 3 V51 Grunflachen 29 0 0

wirtschaftete entlang von

Ackerflache Verkehrsfla-

ohne Segetal- chen
vegetation

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 29.311

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 29.311
Summe Ausgleichsbedarf 36.265
Differenz 6.954

Zuséatzliche Angaben

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung anhand der Vorgaben des
§ 2a BauGB und der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB vorgenommen. Die Beschrei-
bung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist gemal den Vorgaben des § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Technische Verfahren/ Untersuchungsmethoden/Fachgutachten

- Verkehrsuntersuchung mit inkludiertem Mobilitats- & ErschlieBungskonzept ,,Zum Kreb-
senbach® in Furstenfeldbruck vom Juli 2023, gevas humberg & partner

- Baugrunderkundung / Baugrundgutachten Bebauungsplan 36-1 ,Ostlich der Veilchen-
stralRe” Firstenfeldbruck vom 10.02.2016, Crystal Geotechnik GmbH

- Abschatzung des durch die geplante Bebauung verursachten Grundwasseraufstaus
vom 23.08.2023, Crystal Geotechnik GmbH

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 223020/2 vom 21.06.2023,
Ingenieurbiro Greiner

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum B-Plan ,Zum Krebsenbach®, Furstenfeld-
bruck vom 09.06.2023, GFN-Umweltplanung

Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes
ausgewerteten Gutachten unter Bertcksichtigung der anerkannten Regeln der Technik und
der einschlagigen Gesetze, Richtlinien und Normen erarbeitet worden sind.

Monitoring

Das BauGB sieht vor, die erheblichen Umweltauswirkungen zu tberwachen, die aufgrund
der Bauleitplane eintreten kénnen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen friihzeitig zu ermitteln und im Bedarfsfall geeignete GegenmalRnahmen zu er-
greifen (8 4c BauGB). Hierbei kann zunachst im Wesentlichen auf die Informationen der
Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB im Rahmen ihrer jeweiligen fachlichen Zustandigkeiten
zurickgegriffen werden.

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Fur das Monitoring wird in Bezug auf negative Umwelteinflisse aus der Umgebung auf das
Vorhaben (z. B. Larm, Feinstaub) auf die kommunalen Planungsinstrumente (z. B. Luftrein-
halteplane, aktualisierte Verkehrslarmkarten) verwiesen. Dartber hinaus sind nach § 4
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15.

Abs. 3 BauGB die Fachbehérden (z. B. Untere Immissionsschutzbehdrde) nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen ihrer bestehenden Uberwachungssysteme in
der Verpflichtung, die Gemeinde zu unterrichten, inwiefern nach ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen bei der Realisierung des Bebauungsplans insbesondere unvorhersehbare
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Die Umsetzung und Entwicklung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minde-
rungsmafl3nahmen sowie der naturschutzrechtliche Ausgleich sind durch die Untere Natur-
schutzbehotrde zu beobachten.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaR § 4c BauGB kdnnen fir das
Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmafigen Grundwassergutetiberwachung erkannt
werden.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36-1 ,Nordlich Krebsenbach® sollen im Be-
reich der vorliegenden Ackerflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
wohnbauliche Entwicklung nordlich der Strale ,Zum Krebsenbach® geschaffen werden.

Die Gliederung der einzelnen Schutzguter im Umweltbericht dient dazu, die umweltschut-
zenden Belange der Planung als Bestandteil des Abwéagungsmaterials aufzubereiten. Der
Umweltbericht enthalt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung
auf die nachfolgend aufgelisteten Schutzguter sowie der Wechselwirkungen zwischen die-
sen Schutzgutern:

In der Umweltprufung untersuchte Schutzguter gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 6 BauGB

Schutzgut Ergebnis

Pflanzen, Tiere und biologische > keine erheblichen Umweltauswirkungen

Vielfalt
> bedingt erhebliche Umweltauswirkun-
. gen unter Berlcksichtigung der griin-
Boden/Flache ordnerischen MalRnahmen und Umset-
zung von Ausgleichsmaflinahmen.
> bedingt erheblichen Umweltauswirkun-
W gen. Berlcksichtigung der MalRnahmen
asser

zum Umgang mit dem hohen Grund-
wasser erforderlich

> keine erheblichen Umweltauswirkungen
Klima / Luft unter Bertcksichtigung von griinordne-
rischen und planerischen Mal3nahmen

Landschaft / Stadtbild > keine erheblichen Umweltauswirkungen

> keine erheblichen Umweltauswirkungen
Mensch unter Berucksichtigung der MalRnah-
men zum passiven Schallschutz
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16.

17.

18.

Kultur- und Sachguter > nicht betroffen

> keine unvermeidbaren Wechselwirkun-
gen zu erwarten, die ggf. zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen flhren kon-
nen

Wechselwirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in den Boden erméglicht.
Das Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleichbilanz ergibt fir das Plangebiet
ein Defizit von 6.954 Wertpunkten. Somit werden externe AusgleichmalRnahmen notwen-
dig.

Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen sind die Auswirkungen auf die Schutzguter als nicht erheblich zu bewerten.

Bodenordnende MalRnahmen

Die Umsetzung der ErschlieBung erfolgt durch die Stadt Furstenfeldbruck bzw. durch den
Investor.

Kosten

Die Kosten zur Erstellung der planungsrechtlichen und fachgutachterlichen Grundlagen so-
wie die Herstellung der geplanten Geb&aude und Infrastrukturen werden vom Investor ge-
tragen. Fur die Stadt Furstenfeldbruck fallen keine externen Kosten an.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 36-1 ,Nordlich Krebsenbach® ist somit gesichert.

Gutachten / Quellen / Anlagen

- Verkehrsuntersuchung mit inkludiertem Mobilitats- & ErschlieBungskonzept ,Zum Kreb-
senbach® in Furstenfeldbruck vom Juli 2023, gevas humberg & partner

- Baugrunderkundung / Baugrundgutachten Bebauungsplan 36-1 ,Ostlich der Veilchen-
stralRe” Firstenfeldbruck vom 10.02.2016, Crystal Geotechnik GmbH

- Abschatzung des durch die geplante Bebauung verursachten Grundwasseraufstaus
vom 23.08.2023, Crystal Geotechnik GmbH

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. 223020/2 vom 21.06.2023,
Ingenieurbiro Greiner

- Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum B-Plan ,Zum Krebsenbach®, Firstenfeld-
bruck vom 09.06.2023, GFN-Umweltplanung

- Plankonzept, Tchoban Voss Architekten vom 22.09.2023
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