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Stadt Firstenfeldbruck Postfach 1645 82245 Firstenfeldbruck

An die/ das/ den

Mitarbeiter/innen der Stadtverwaltung
Behindertenbeirat/ Seniorenbeirat/
Sportbeirat/ Stadtjugendrat/ Umweltbeirat/

Wirtschaftsbeirat

Stadtwerke Furstenfeldbruck
Veranstaltungsforum Furstenfeld
Vertreter der Presse

Einladung zur

Furstenfeldbruck il
Stadt-Land-Fluss ‘@

Bauamt / sr.
Hauptstral3e 31
82256 Firstenfeldbruck

Telefon: 08141/ 281-0
Telefax: 08141 /282-1199

Allg. Offnungszeiten:

Mo — Fr 08:00-12:00 Uhr
Do 14:00-18:00 Uhr
und nach Vereinbarung

http://www.fuerstenfeldbruck.de
Info@fuerstenfeldbruck.de

Furstenfeldbruck, 10.05.2022

23. offentlichen und nichtéffentlichen Sitzung des Planungs- und

Bauausschusses

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lade ich Sie zu der am Mittwoch, 25.05.2022, 18:00 Uhr, im grof3en Sitzungssaal

des Rathauses stattfindenden Sitzung des Planungs- und Bauausschusses ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1. Bekanntgabe von in nichtoffentlichen Sitzungen gefassten Beschliissen

gem. Art. 52 Abs. 3 GO

2. Neubau Feuerwehr Il mit Wohnungen in der Flurstral3e, Sachstandsbericht

3.  Errichtung einer Gartenhiitte als Wetterschutz, Kletterinsel

4.  Erstellung einer mobilen Traglufthalle fir Wintertennis auf 3 Platzen des Ten-

nisclub FFB

5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich zwischen Kurt-Huber-

Ring und Industriestrale"; Satzungsbeschluss

6. Bauwunsch Aich Ostergrube;

Grundsatzbeschluss



Furstenfeldbruck i
Stadt-Land:Fluss ‘@’

7. Bebauungsplan Nr. 94/3k-2 "Kugelfang Nord";
Aufstellungsbeschluss; Billigung Vorentwurf

8.  72. Anderung des Flachennutzungsplans "Kugelfang Nord";
Aufstellungsbeschluss; Billigung Vorentwurf

9. Schule Nord Freiflache Bauabschnitt I
Mundlicher Bericht

10. Verschiedenes

Nichtoffentlicher Teil:
1. Bauleitplanung

2. Verschiedenes

Freundliche GrilRe

Christian Stang|
2. Burgermeister



TOPO 2
STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2730/2022

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Neubau Feuerwehr Il mit Wohnungen in der Flurstral3e,
antragsnr. Sachstandsbericht

TOP - Nr. 02 Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 28.04.2022
Verfasser Krei3ig, Ute Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 45 Hochbau Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2.Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Kenntnisnahme 25.05.2022 O
[Anlagen: | Sachstandsbericht 02.05.2022 |

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss nimmt den Sachstandsbericht 02.05.2022 zur
Kenntnis.



Seite 2

Referent/in Gotz / BBV Lohde / CSU Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz mittel

Umweltauswirkungen mittel

Finanzielle Auswirkungen Ja

Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung 7.110.000 €

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag €

Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme inkl. Haus- 7.283.000 €
haltsreste

Folgekosten €




Seite 3
Sachvortrag:

Der Planungs- und Bauausschuss wird Uber den aktuellen Stand des Projektes Neu-
bau Feuerwehr Il mit Wohnungen in der Flurstral3e informiert.

Hierzu ist in den Anlagen der Sachstandsbericht Stand Mai 2022 eingestellt.

Uber den Stichtag des Quartalsberichts hinaus berichtet der beauftragte Architekt in
der Sitzung Uber die weitere Kostenentwicklung.






TOP O 2
Neubau Feuerwache Il

mit 8 Mietwohnungen

FlurstralRe 45, 82256 Firstenfeldbruck

Sachstandsbericht
Mai 2022

Aufgestellt:

m2 architekten
Orleansstrafie 21
81667 Miinchen

Miinchen, den 02.05.2022

Mica Gerhard, Architekt
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Neubau Feuerwehr Il

A. Projektkosten (KG200-700)
Kostenberechnung Stand 01.02.2021:

B. Budget Hochbau
Stadtratsbeschluss vom 15.12.2020 6.910.000,- € brutto

Genehmigtes Budget im Haushalt 2022

C. Prognose Gesamtkosten: (KG200-700)

Genehmigtes HH-Budget 2021 6.910.000,-€ brutto
Kostenmehrung: rund 5,4 % 373.000,-€ brutto
Prognose Projektkosten Stand: 02.05.2022 7.283.000,-€ brutto

Die Differenz zwischen HH-Budget 2022 und der Prognose Gesamtkosten ist
durch HH-Restelbertragung ist laut der Kdmmerei gedeckt.

Bei der Prognose der Gesamtkosten wurden samtliche bereits abgerechneten und
noch zu erwartenden Leistungen berticksichtigt.
Die aktuelle Kostenprognose aller Planungsbeteiligten wurde beriicksichtigt.

Vergabegrad: > 99% aller notwendiger Leistungen
Abrechnungsstand: rund 3 % (Schlussrechnung liegt vor)

Mehrkosten durch folgende Umsténde:

- Erweiterung Fahrzeughalle wahrend der Bauzeit (eigene Waschhalle statt
Waschplatz in der Halle), dadurch Verlangerung der Bauzeit, kurzzeitige
Arbeitsunterbrechung.

- Bauzeitverlangerung und Stérungen im Bauablauf wegen Corona-bedingter
Unterbrechungen (krankheitsbedingte Ausfalle bei Firmen) und
Lieferengpassen bei Baustoffen

- Ausschreibung Schlosserarbeiten musste aufgehoben werden (nur ein
Uberteuertes Angebot) und neu ausgeschrieben werden. Hierdurch
Verzdgerung im Bauablauf, Nachfolgegewerke behindert.

- Zusatzlich erforderliche AuRenbeleuchtung durch nachtragliche
Lichtberechnung erforderlich.

- Zusatzkosten durch Geb&audeleittechnik, Lieferengpésse bei einigen
elektronischen Bauteilen

- Kostensteigerungen durch Mehrkosten infolge erhéhter Kraftstoffkosten
durch Ukraine-Krieg (Bauheizung)

Seite 2 von 4
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6.848.000,- € brutto

7.110.000,- € brutto

7.283.000,- € brutto



Neubau Feuerwehr Il

Kostentreiber:

Geristarbeiten: Langere Vorhaltedauer

Schlosserarbeiten: hohe Angebotspreise

Metallfassaden: hohe Angebotspreise

Baustrom: Anschluss an ca. 300m entfernt liegende Trafostation erforderlich
Baustrom: Kostenansatze fir Verteiler und Baustrom zu gering

Bauheizung: durch Verzégerungen Bauheizung von 12/21- 03/22
Elektroarbeiten: zusétzliche Kosten fir Aul3enbeleuchtung + Leittechnik

D. MaBnahmen zur Kostensteuerung

Im Laufe der Bauzeit wurden die Planungsbeteiligten aller Gewerke
regelmanig aufgefordert Einsparpotenziale zu prifen. Dies erfolgte sowohl
fur bestehende Auftrage als auch im Vorfeld von Vergaben sowie in i.d.R.
in Abstimmung mit der Feuerwehr.

ca. 150m2 Wandfliesen reduziert

kein Anstrich Sichtbetonflachen Fahrzeughalle und Umkleiderdume
Einsparung durch gednderten Estrichaufbau

Einsparungen durch Verzicht Anstrich bei Stahlgelander (nur verzinkt)

Einsparungen: rund 12.000,-€ =» Einsparungen seit Januar 2022 nach

Bekanntwerden diverser Kostensteigerungen

A. Stand der Ausfihrung

Bis Ende Mai:

Verlegung Linoleum und Parkett
Montage Sanitarausstattung
Einbau Kiiche und Theke Funkraum
Geldnder Balkone und Loggien
Dachbegriinung und PV-Anlage
Putzarbeiten Balkone und Loggien

Bis Ende Juni:

Innentiiren

Restarbeiten und Mangelbeseitigung
Baufeinreinigung

Millraum und Fahrradraum
Aullenanlagen

B. Fertigstellungstermine

1.

Feuerwache
Inbetriebnahme in Abstimmung mit der Feuerwehr
Wohnungen
Bezugsfertig

Seite 3von 4
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Neubau Feuerwehr Il Sachstandsbericht Mai 22

A. Corona-Pandemie — Risiken und MalRhahmenempfehlungen fur die
Planung und Ausfiihrung

Die Corona-Pandemie fiihrte zu Lieferengpassen. Aullerdem kam es
durch die Erkrankung von Mitarbeitern und Zulieferern zu
Verzogerungen im Bauablauf, was sich u.a. auch negativ auf die
Baukosten auswirkt.

B. Ukraine Krieg

Der Ukraine Krieg hat bislang keine groReren Auswirkungen auf die
Bauzeit. Allerdings haben sich die seit Beginn der Corona-Pandemie stark
gestiegenen Materialpreise weiter stark erhoht. Firmen versuchen
zunehmend, die Mehrkosten iber Nachtrdge an den Auftraggeber
weiterzugeben. Ob der Krieg in der Ukraine und die stark gestiegenen
Energiekosten und Materialpreise ein fir die Firmen unkalkulierbares
Risiko darstellt, ist rechtlich noch nicht eindeutig geklart.

C. Kosten- und Terminrisiko fir die restliche Bauzeit

Durch die Verzégerungen im Bauablauf sind auch die Vertragstermine
nicht mehr eindeutig festgelegt, was hinsichtlich der Preis- und
Terminbindung Unsicherheiten birgt. Die Auftrage sind alle vergeben
und nach derzeitigem Stand werden alle noch fehlenden Bauteile
rechtzeitig geliefert. Der geringe Abrechnungsstand (Schlussrechnung)
birgt weitere Risiken bzgl. der tatsachlichen Endabrechnung.

Seite 4 von 4
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Beschlussvorlage Nr. 2648/2022

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

TOPO 3

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Errichtung einer Gartenhtte als Wetterschutz, Kletterinsel
antragsnr.
TOP - Nr. O3 Vorlagenstatus offentlich
AZ: B-2021-44-2 Erstelldatum 08.02.2022
Verfasser Koke, Daniel Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 25.05.2022| O

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschlief3t:

Dem Bauvorhaben Errichtung einer Gartenhitte als Wetterschutz fir Mitarbeiter,
Gaste und Material auf der Kletterinsel Furstenfeld auf dem Grundstiick FI.Nr. 1502
der Gemarkung Furstenfeldbruck, Nahe Amper, wird planungsrechtlich zugestimmt.

15



Seite 2

Referent/in Gotz / BBV Planungsre- Ja/Nein/Kenntnis
ferent
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfuigung .
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €

16




Seite 3
Sachvortrag:

Mit Bauantrag (B-2021-44-2) vom 19.08.2021 wird die Errichtung einer Gartenhitte
als Wetterschutz fur Mitarbeiter, Gaste und Material auf der Kletterinsel Furstenfeld
beantragt. Bei dem Vorhabensgrundstick handelt es sich um die FI.Nr. 1502, Ge-
markung Firstenfeldbruck, Ndhe Amper. Das Grundstick ist derzeit mit einer Materi-
al-Hutte sowie Hochseil-Anlagen bebaut.

Gegenstand der eingereichten Planung ist die Errichtung der Hutte neben der beste-
henden Matrial-Hutte. Die geplante ,Gartenhitte” hat dabei eine Firsthdhe von 2,99
m und ist 8,00 m auf 5,00 m breit. Die Nutzflache betragt etwa 38,00 m2.

Planungsrechtliche Zulassigkeit:

Das Grundstick der Kletterinsel mit der FI.Nr. 1502 befindet sich im AufRenbereich.

Im AuRR3enbereich ist ein Vorhaben grundsatzlich zulassig, wenn o6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlief3ung gesichert ist und wenn es sich
um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB handelt. Bei der
Gartenhutte als Wetterschutz fur Mitarbeiter, Gaste und Material auf der Kletterinsel
Furstenfeld handelt es sich um kein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs.1
BauGB.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck (nicht maR3stabsgetreu)

Im Einzelfall kann ein sonstiges Vorhaben zugelassen werden, wenn es offentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlieung gesichert ist (§ 35 Abs. 2 BauGB).
Eine Beeintrachtigung Offentlicher Belange im Sinne von 8 35 Abs. 3 BauGB durch

17



Seite 4

das Vorhaben ist nicht ersichtlich. Der Flachennutzungsplan weist an dieser Stelle
die Flache als Grunflache aus. Allerdings bestehen hier bereits bauliche Anlagen wie
die Material-Hutte. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben und eine kleinere Hiitte
(etwa 40 m?) handelt, diese neben die bestehende Hitte gebaut werden soll und das
Grundstick als Kletterinsel mit Hochseilen genutzt wird, kann davon ausgegangen
werden, dass aufgrund des Vorhabens keine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange
vorliegt.

Die Fachkundige Stelle fur Wasserwirtschaft beim Landratsamt Furstenfeldbruck hat
mitgeteilt, das Bauvorhaben befindet sich teilweise im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet an der Amper. Zudem befindet sich das Bauvorhaben im 60-Meter-
Bereich der Amper und bedarf einer Anlagengenehmigung. Nach neusten Erkennt-
nissen, wird der Bereich, welcher durch das Bauvorhaben berihrt wird, jedoch im
Falle eines Bemessungshochwassers (HQuo0) nicht mehr tberflutet. Die Hochwas-
serriickhaltung im Bereich des Uberschwemmungsgebietes wird somit_nicht beein-
trachtigt. Beim Bemessungshochwasser _entstehen keine nachteiligen Veranderun-
gen von Wasserstand und Abfluss und es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Nachbarschaft zu erwarten. Gegen das Bauvorhaben gibt es aus wasserwirt-
schatftlicher Sicht keine Einwénde.

Die Untere Naturschutzbehorde des Landratsamtes Furstenfeldbruck bestatigt, mit
dem beantragten Vorhaben liegt kein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft
vor. Laut der Antragstellerin muss die Gartenhttte aufgrund des Pachtvertrages mit
den Stadtwerken Furstenfeldbruck reversibel gebaut werden. Durch die Holzfassade
und die umgebenden Baume wird die Hitte das Landschaftsbild an dieser Stelle
nicht storen. Lediglich die Nahe der geplanten Hutte zum Wurzelwerk der direkt be-
nachbarten Baume scheint bedenklich. Die Hutte kdnnte mit ihrem Fundament durch
zu viel Druck auf das Erdreich die Wurzeln der nahestehenden Baume beeintrachti-
gen und diese so nachhaltig schadigen. Dies stellt auf lange Frist mdglicherweise
auch eine Gefahr fur die Betriebssicherheit der Kletteranlage dar. Wir empfehlen der
Antragstellerin diesbezlglich eine Einschatzung des fir den Kletterwald zustandigen
Baumgutachters einzuholen. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist das Vorhaben ge-
nehmigungsfahig, sofern besonders auf die umliegenden Baume geachtet wird.

Die Erschliel3ung gilt als gesichert.

Das Vorhaben ist planungsrechtlich nach 8 29 Abs. 1 i.V.m. § 35 Abs. 2 BauGB im
Aulenbereich als Sonstiges Vorhaben zulassig, da keine o6ffentlichen Belange ge-
maf § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt werden und die Erschliel3ung gesichert ist.
Die Verwaltung empfiehlt den entsprechenden, auf dem Deckblatt formulierten Be-
schlussvorschlag.
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Beschlussvorlage Nr. 2722/2022

TOP O 4

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Betreff/Sach- | Erstellung einer mobilen Traglufthalle fir Wintertennis auf 3 Platzen des
antragsnr. Tennisclub FFB
TOP - Nr. O4 Vorlagenstatus offentlich
AZ: Berat-2022-4-2 Erstelldatum 14.04.2022
Verfasser Probst, Marie-Therese Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 25.05.2022| O

Anlagen:

Ortsfotos

01 R WO =

Vermessungsplan

Lageplan mit Widmung
Anschreiben des Tennisclub Furstenfeldbruck e. V.
Planungen des Tennisclub Firstenfeldbruck e. V.

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschlie3t dem Vorhaben ,Errichtung einer saiso-
nalen Traglufthalle auf dem Gelande des Tennisclubs Firstenfeldbruck e. V. an der
Dachauer Str. 46 mit Errichtung eines Technikhauses auf stadtischem Grund® pla-
nungsrechtlich zuzustimmen.
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Seite 2

Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz
Umweltauswirkungen
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmaf3nahme €
Folgekosten €
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Seite 3

Sachvortrag:

Sachstand:

Der Stadt liegen die Planungsiiberlegungen des Tennisclub Furstenfeldbruck e.V. fir
den Bau einer saisonalen Traglufthalle Uber drei Spielfelder auf dem Grundstick mit
der Fl.-Nr. 492/17 mit Errichtung eines Technikhauses auf stadtischem Grund mit der
FI.-Nr. 492 vor.

In der Stadt Furstenfeldbruck gibt es derzeit keine Tennishalle. Somit sind die Ver-
einsmitglieder gezwungen, im Winter das Training in Tennishallen umliegender Ge-
meinden zu buchen. Der Tennisclub wiirde mit dieser Investition gerne auch im Win-
ter von Oktober bis Marz eine adaquate und dabei kostenginstige Trainingsmaoglich-
keit fur seine Mitglieder anbieten. Geplant ist daher die Errichtung einer eigenen
Traglufthalle in den Wintermonaten auf den Freiluft-Tennisplatzen an der Dachauer
Str. 46a. Die Traglufthalle soll dabei wéhrend der Sommersaison an einem anderen
Standort eingelagert werden.

Der Vorstand des Vereins ist im Herbst 2021 mit der Idee der Traglufthalle auf die
Stadt Furstenfeldbruck zugekommen. Allerdings verzichtet der Verein auf Fordermit-
tel durch die Stadt Furstenfeldbruck. Nach Gesprachen mit der Stadt, dem Vorstand
des Tennisclubs und einem Hersteller solcher Traglufthallen vor Ort hat sich heraus-
gestellt, dass neben der Traglufthalle ein kleines Gebaude mit sensiblen lufttechni-
schen Anlagen hergestellt werden muss, welches nicht bzw. nur sehr erschwert sai-
sonal abgebaut werden kann. Damit muss fur die erfolgreiche Umsetzung der saiso-
nalen Traglufthalle eine dauerhafte Losung fir die technischen Anlagen der Halle am
Standort Dachauer Str. 46a gefunden werden.

Planungsuberlegungen:

Geplant ist eine saisonale Traglufthalle Gber drei von vier Spielfeldern mit den Maf3en
36,08m auf 52,36m mit einer Hohe von 11,50m.

CROSS SCETION A - A
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Seite 4

Planungen der Traglufthalle, nicht mal3stabsgetreu

Und einem zugehoérigen festen Technikhaus im westlichen Bereich neben der Halle
mit den Mal3en 3,50m auf 7,25m mit einer Hohe von 3,82m und einem Pultdach.

Mit dem Vorstand des Tennisclubs, dem technischen Berater des Traglufthallenher-
stellers und der Stadt Furstenfeldbruck wurde der Standort westlich der Tennisplatze
fur die Errichtung des Technikhauses ausgewabhilt.

Da sich im nérdlichen Teil bereits das Vereinsheim und die Umkleiden befinden,
steht hier kein weiterer Platz zur Verfugung.

Im 6stlichen Teil bestehen aufgrund der Hanglage und des Baumbestands ebenfalls
kaum Moglichkeiten zur Errichtung des Technikhauses.

Im Suden grenzt ein 6ffentlicher Spielplatz an. Um hier den freien Blick von den Sitz-
banken des Spielplatzes aus auf das Spielfeld nicht zu beeintrachtigen, wurde sich
vor Ort gegen den sidlichen Standpunkt entschieden. Laut Aussagen des Ten-
nisclubs haben vor allem Besucher des Spielplatzes, Eltern wie Kinder, oft den Ten-
nisspielen im Sommer vom Spielplatz aus zugesehen.

Im westlichen Bereich befindet sich derzeit eine Sitzbank, der Trampelpfad von der
Dachauer Str. aus ist offentlich gewidmete Flache. Das Technikhaus wirde einen
Teilbereich der Flache in Anspruch nehmen und die Sicht auf das Spielfeld beein-
trachtigen. Die Sitzbank misste zugunsten des Technikgebaudes versetzt werden.

¥

iy
E0] “"“J

Bahk ) Tennisanlage

Grundrif
Technikraum

Planungen des Technikhauses, nicht maR3stabsgetreu
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Lageplan mit Widmung, nicht maR3stabsgetreu

Planungsrechtliche Beurteilung:

Das Baugrundstick FI.Nr. 492/17 und 492 der Gemarkung Furstenfeldbruck in der
Dachauer StralRe 46a liegen im nicht Uberplanten Aul3enbereich und sind nach § 35
Baugesetzbuch ,Bauen im AuRenbereich® zu beurteilen. Danach ist gemaf § 35 Abs.
1 BauGB ein Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulédssig, wenn es einer privilegier-
ten Nutzung zugehdrig ist. Beim vorliegenden Bauvorhaben liegt jedoch keine privi-
legierte Nutzung vor.

DarUber hinaus kann im_Einzelfall nach 835 Abs. 2 ein Vorhaben zugelassen wer-
den, wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die ErschlieBung ge-
sichert ist. Offentliche Belange sind im §35 Abs. 3 BauGB naher beschrieben.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache als Sportanlage dargestellt.
Die Bestandsanlage mit Freiflachen-Tennisplatzen und Vereinsheim ist bereits vor-
handen. Vorbehaltlich der Fachstellenbeteiligung innerhalb des Baugenehmigungs-
verfahrens ist davon auszugehen, dass von dem Vorhaben auch keine schadlichen
Umwelteinwirkungen ausgehen. Durch die Bestandsnutzung als Tennissportanlage
wird durch das Vorhaben auch kein Planungserfordernis ausgelost. Die Erschliel3ung
ist am Standort gesichert.

Lediglich das Technik-Haus, welches einen Teil des o6ffentlich gewidmeten Weges
besetzt, stellt einen Konfliktpunkt mit den 6ffentlichen Belangen dar.

Die Gemeinde ist Stral3enbaulasttrager des beschrankt-o6ffentlichen Weges am
Standort. Die Widmung weist die Flache fir den Gemeingebrauch (nur fir Ful3gén-
ger) aus. Uber Art. 6 Abs. 8 BayStrWG ,Wird eine StralRe verbreitert, begradigt, un-
erheblich verlegt oder ergénzt, so gilt der neue StrafR3enteil durch die Verkehrsuber-
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gabe als gewidmet, ...“ kann der gewidmete Trampelpfad auch in Zukunft versetzt
neben dem Technik-Haus verlaufen. Der bestehende Trampelpfad verlauft zwar au-
Rerhalb der im Lageplan zum Widmungsakt skizzierten Wegeflache. Dennoch ist er
wegen der Unscharfe als gewidmet zu betrachten. Der Vorschlag zur Verlegung des
Trampelpfades wiirde dem Lageplan ndher kommen und wirde auch ohne weiteres
Verfahren als gewidmet gelten.

Aus Sicht des SG 42 kann dem Vorhaben nach Abwéagung der offentlichen Belange

somit zugestimmt werden.

Stadtebauliche Einschéatzung:
(SG 41)

Die derzeitige parkartige Freiraumsituation mit ungestorten Sichtachsen Uber das
Tennisspielfeld hinaus wird sowohl durch die Traglufthalle als durch das geplante
Technikgeb&ude von den westlich verlaufenden Wegeverbindungen aus auf Augen-
hohe der FulRganger eingeschrankt. (s. Animation unten)

Nachdem es sich bei der Traglufthalle lediglich um eine temporéare Anlage wéahrend
der Winterzeit handelt wird diese Beeintrachtigung als weniger kritisch erachtet.

Als eher problematisch wird das dauerhafte Technikgebaude erachtet. Dieses stellt
jedoch aufgrund seiner Gréf3e einen vergleichsweise geringen Eingriff in die Ge-
samtsituation dar und kann deshalb aus stadtebaulicher Sicht hingenommen werden.
Laut Aussage des Tennisclubs Furstenfeldbruck e.V. wurde das Gebaude auf das
Mindestmal3 reduziert. Der Tennisclub hat sich zudem aufgeschlossen geéaul3ert, das
Gebaude in ansprechender Gestaltung zu errichten und zu begrinen (gemal Gestal-
tungssatzung ist lediglich eine Dachbegrinung erforderlich).

Der Trampelpfad, kdnnte mittels leichter Verschwenkung um das Technikhaus her-
umgefuhrt werden (siehe oben bzw. Anlage). Der Baumbestand incl. Wurzelbereich
wird — soweit erkennbar - durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Aus Sicht des SG 41 kann dem Vorhaben nach Abwéagung der offentlichen Belange
somit zugestimmt werden.

HITH T

a-immnu»muuumuu.m,
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Ansicht West, nicht maf3stabsgetreu
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Beurteilung aus Sicht des Amts fur Bildung, Familie, Jugend und Sport:

Der Tennisclub an der Dachauer Stral3e verzeichnete in den letzten Jahren einen
starken Mitgliederanstieg und dadurch einen erhdohten Bedarf auch tber die Winter-
monate seinen Mitgliedern adaquate Trainingsmdoglichkeiten vorzuhalten. Aus der
sportlichen Notwendigkeit und um fur die Zukunft geriistet zu sein, plant der Verein
von Oktober bis Marz eine Traglufthalle Gber drei vereinseigene Tennisplatze aufzu-
stellen. Das dafur erforderliche Technikhaus, mit den Mal3en von ca. 7 x 3m und ei-
ner Hohe von max. 3m soll direkt am Zaun auf stadtischem Grund errichtet werden.
Die Traglufthalle nebst dem dazugehdrigen Technikhaus will der Verein in Eigenregie
und mit eigener Finanzierung errichten. Finanziell ist der Verein in der Lage, die drin-
gend erforderliche mobile Traglufthalle errichten zu kénnen.

Der Verein begriindet die Notwendigkeit einer mobilen Traglufthalle in Furstenfeld-
bruck vor allem mit der SchlieRung des Amperparks in Emmering. In der Stadt Furs-
tenfeldbruck gibt es keine Tennishalle. Somit sind die Vereinsmitglieder nun ge-
zwungen, im Winter das Training in Tennishallen umliegender Gemeinden zu bu-
chen. Nicht nur weite Anfahrtswege sondern auch nicht geniigend Kapazitaten fih-
ren dazu, dass vor allem Kinder und Jugendliche im Winter wenig oder gar nicht trai-
nieren konnen.

Fur den Tennisclub hat Nachwuchsforderung schon immer hoéchste Prioritat. Beim
Verein machen Kinder und Jugendliche knapp ein Drittel der 263 Mitglieder aus. An-
ders als viele andere Vereine hat der Tennisclub keinen Mitgliederschwund zu ver-
zeichnen. In den letzten beiden Jahren konnte der Verein 100 neue Mitglieder dazu-
gewinnen. Der Verein passt sich an die Bedurfnisse der Zeit an und wird allen Gene-
rationen und Interessengruppen gerecht. Das spiegelt sich in der Mitgliederzahl wi-
der.

In Furstenfeldbruck sind weitere drei Tennisvereine ansassig, die im Winter das glei-
che Problem haben, wie der Tennisclub. Mangels ausreichendem Platzangebot kon-
nen die Vereinsmitglieder in den umliegenden Tennishallen nicht gentigend Trai-
ningseinheiten buchen. Eine mobile Traglufthalle wére auch fur Mitglieder anderer
Furstenfeldbrucker Tennisvereine von groRem Interesse.

Um diesem Bedarf in der Stadt Furstenfeldbruck Rechnung zu tragen, wird der An-
trag aus Perspektive des Amtes 5 positiv bewertet; die Realisierung einer Traglufthal-
le fir den Tennissport innerhalb der Stadt Furstenfeldbruck wird als au3erst wichtiger
Ausbauschritt der stadtischen Sport-Infrastruktur gesehen. Der Nutzen, der durch die
Ehrenamtlichen, die sich vor allem um die Belange der Furstenfeldbrucker Jugend
kimmern, entsteht, kann gar nicht hoch genug eingeschatzt werden. Die Finanzie-
rung der Traglufthalle ohne stadtische Zuschusse ist fur den Verein nur durch Kredit-
aufnahme moglich. Weitere Auflagen, welche den Kostenrahmen weiter ansteigen
lieRen, sind vom Verein finanziell nicht mehr darstellbar. Insofern pladiert das Amt 5
dafir, das erforderliche Technikhaus wie vom Verein beantragt zu genehmigen.
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Weiteres Vorgehen:

Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem Vorhaben planungsrechtlich zuzu-
stimmen. Damit kann der Tennisverein weitere Planungen beauftragen und eine Ge-
nehmigung fur die Traglufthalle beantragen.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.
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Tennlsclub urstenfeldbruck e.V.

TC Furstenfeldbruck e.V., Postfach 1706, 82246 Firstenfeldbruck

BEARBEITUNGSVERMERK: ( /
Herrn Oberblrgermeister Raff federfiihrendes Amty ™ —C" N\ | J DTBAUAMT
Stadt Firstenfeldbruck oB[1]2[3[\4{)5\ W4 tfg /43 [ 44 ] 45 |
HauptstraBe 31 zur Kenntnis / Mitwirkongam,__J
3 . 25 Jan. 2022

82256 Fiirstenfeldbruck 2 4. JAN. 2022 (bR zU.

OB| 1314]5 v

U-Schrift | Ridckspr. V::Lré;(al.ng vo\:;fsl. Sg?gnnatum

Termin bis/am: 20.01.2022

Betreff: Erstellung einer mobilen Traglufthalle fiir Wintertennis auf 3 Plitzen des Tennisclub
Fiirstenfeldbruck an der DachauerstraBe 46a

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Raff,

hiermit stellen wir den Antrag, auf dem Gelédnde der Flurnummer 492/17 auf 3 Tennisplatzen von
Oktober bis Méarz eine mobile Traglufthalle zu installieren. Dazu benétigen wir von der Stadt auf der
Flurnummer 492 einen Bereich von ca. 7 x 3m mit 1m Abstand vom Zaun direkt an der Langsseite von
Platz Nr. 4 fur die Technik der Halle. Das Geb&ude soll max. 3m hoch (so hoch wie der Zaun) und mit
einem Pultdach nach Westen abfallend versehen werden.

Begriindung
Der Tennissport hat in den letzten 5 Jahren wieder kontinuierlich an Ansehen und Begeisterung

gewonnen, was sich in unserem Verein mit Uber 100 neuen Mitgliedern in den letzten 2 Jahren
niedergeschlagen hat. Die Corona-Pandemie hat zwar etwas dazu beigetragen, dass Tennis als
kontaktloser Sport im Sommer immer beliebter geworden ist. Darliber hinaus wollen aber die
Tennisbegeisterten von heute das ganze Jahr ihrem Sport nachgehen und nicht nur im Sommer. Das
hat zu immer mehr Nachfrage fiir Trainings und Platzkapazitaten im Winter in der Halle gefiihrt.

Nach der SchlieBung des Amperparks in Emmering gibt es nun in ganz Flrstenfeldbruck und
Emmering keine Tennishalle mehr. Gerade im Winter wollen die Spieler aber nicht weite Wege bei
unsicheren Wetterverhéltnissen auf sich nehmen, um 1 Stunde Tennis zu spielen.

Unser Vereinskonzept besagt, dass jeder Erwachsene und jedes Kind Tennis lernen kénnen sollte
und wir ihnen den Einstieg in diesen Sport mit ginstigen Gruppenkursen und einem ausgefeilten
Trainingskonzept erleichtern. Da ist eine Winterpause von 6 Monaten fatal, weil wir im nichsten
Frahjahr dann regelmaBig von vorne anfangen.

Unter den mangelnden Hallenkapazitaten in der Vergangenheit hat auch leider unsere Jugendarbeit
gelitten. Momentan haben wir bei einer Mitgliederzahl von 263 Mitgliedern ca. 30% Kinder und
Jugendliche. Bei weitem nicht alle Kinder konnten auch im Winter trainieren. Sehr gerne wiirden wir
auch z.B. mit der nahegelegenen Grundschule Mitte sowie mit dem Kindergarten in der
FrahlingsstraBe zusammenarbeiten, bendtigen dafiir allerdings eine ganzjahrige Trainingsmaglichkeit.

Bei unseren Recherchen konnten wir feststellen, dass auch Nachbarvereine sehr interessiert sind,
Tennisplatze fir die Winterstunden anzumieten, sodass wir mit einer sehr ordentlichen Auslastung
rechnen kénnen.

Tennisclub Fiirstenfeldbruck e.V. DachauerstraBe 46a  Postfach 1706 82256 Firstenfeldbruck
Bankverbindung: Sparkasse Firstenfeldbruck IBAN: DE40700530700008105025 BIC: BYLADEM1FFB
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Die Architektenplane und Bilder, die wir beigelegt haben, sollen zum Verstandnis unseres Antrages
beitragen. Die Rlckseite sowie die beiden Langsseiten wiirden wir mit blihenden Strauchern und
Ziergehdlzen so einhausen, dass sich das Gebaude méglichst gut und unaufféllig in den umliegenden
Park eingliedert. Den im Plan eingezeichneten Weg, der bis jetzt direkt an dem Tennisplatz entlang
geht, méchten wir etwas weiter Richtung Westen verschieben und so anlegen, dass er sich smart an
den bestehenden, breiten Spazierweg anfiigt. '

Die Firma DUOQL, die die Halle fiir uns konzipiert, legt ganz hesonderen Wert auf Nachhaltigkeit und
steht auch jederzeit fiir Fragen zur Verfligung. www.duol.eu

Wir sind als Verein bereit, viel fiir den Sport zu tun, benétigen aber eine finanzielle Unterstiitzung der
Stadt in H6he von ca. 75.000,00€, damit wir das prognostizierte Finanzvolumen von insgesamt ca.
600.000,00€ stemmen kénnen.

Wir hoffen, dass die beigelegten Unterlagen helfen, sich das Projekt vorstellen zu kénnen. Sollten Sie
noch weitere Informationen bendtigen, melden Sie sich gerne bei mir (0173-3264754).

In Erwartung lhres positiven Bescheides verbleiben wir
mit freundlichen GriiBen

A Wolhe

Andrea Schwalber (1. Vorstand TC FFB e.V.)

TC Firstenfeldbruck e.v.
Andrea Schwalber (1. Vorstand)
Dachauerstr. 46

82256 Firstenfeldbruck
Clubhaus: 08141-92246

Privat:  08141-44139

Mobil:  0173-3264754

Tennisclub Flrstenfeldbruck e.V. DachauerstraBe 46 a Postfach 1706 82256 Furstenfeldbruck
Bankverbindung: Sparkasse Firstenfeldbruck Kto. Nr.: 810 50 25 BLZ 700 530 70

Seite 2 von 2
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Tennisanlage

Ansicht West

Technikraum
7.25m x 3.5m x 3.8m

M.1:100 Plott: 1:0.1
FFB. 17.01. 2022

5.32

383

34 AN ()]

+0.00

° .
@» Valentin Zoltan Nagy
Dipl.Ing. /FH/ Architektur
Schiesierstr. 7
82256 Frstenfeldbruck
Tel. 08141 42358
Mobil 0171 4912222
zoltan @kozma-nagy.de
www nagy-art.de

33



Tennisanlage

Schnitt

Technikraum
7.25m x 3.5m x 3.8m

M.1:100 Plott: 1:0.1
FFB. 17.01. 2022

5.32
o I
g « )
W 149%
3.14
X 0.10{Jo.25
2,00
1.42 ]
£0.00 3.1¢ T
0,2 35 1
—— - - - —_ -’4» -

A= © .
Eor  Valentin Zoltan Nagy
~ Dipl.Ing. /FH/ Architektur
Schlesierstr. 7
82256 Fiirstenfeldbruck
Tel. 08141 42358
Mobil 0171 4912222
zoltan@kozma-nagy.de
www.nagy-arl.de

34



W4 30 ITIVHLINIOVNL LY [UUC L MUY | UCUC S gy
¥30 ONNOIAN ILZLYHOSIO § - JowwnS | 6989-Oid NN Oid B BW—MM._..(“N«“_R iz@.“.t 3 “ M Z105 WY .h.vmz BYOH WO Ge NV18 SquejuauL]
98 WDEATADS 'V-Y DRDIIADS | i e
Rtk 91 eI pdwen uefeq uBseq W NZ 0 UOA Z105 TV NV [ |z wﬁﬂﬂ L S1G AYOH Wi g ___Ms;gs .
iZozvotl unwa] o P | et mmemnten  unsno o e 1+ 0106 v 1M 39584 mysia | €
ONMNYIdSONNMHOISNY -seyg o apes febeig oy — abey- 0106 vy 13M 3qJeuauu]
NOZE Iid XH 1 S 0706 WY I3M 3qIejuagny v
WO Uesng  oneng 005 31N WAGsBunypoN | T 9 2y,
AV, 2 e YT G T 0OVAONG | S0 P xnj00s Jowford ,QTVRse1, QF1 - UnPNaRAYRIQ | b | £ 1006 VY NVYO 3q.e4 M | S
olgo whomnars; wawhant] y5Cs 2 10d eypedes 69 B 3000 7 8 1006 WV N9 age4 IesabsbunynpoN 9
Bunipnagag ) pRaPIE | 1 6
J o.:... m_. Bunipnagg Jnj xoquams | 1| 01
JOPBALY e —— 1
9 - @ NOLLIDS SSOMD)
1 WK - 1
1 ) 1 i 1 s /|
W UO IO HIY O NOLLYNTTONT 21VWIXOBddY ni W Wi

¥ - ¥ NOLLIOS SSOHD

)
-) 2
|
@©@

35




W% - ¥y
THe - aps 0§
— 8

i3

A L el A I el —-——— OngJEig!sEgg \ — 5!’!;*3%-
NO—. £ “Iunnuano5 | 69690t souni oid GUNIGe1L $ FOH Wy QP 9106 TV SSoM I |e M“Mﬁ doJ $Iq 2Y0H Wy Qe | TIM G ejuIuU]
FTMUTEVIL & i apeit jedure, uefog xueq Wy Nz 0 oA Z105 WY MYIE [ |1 9106 TV L1E3M T
1202 $0 0€ Ui iU Burvepay | @ W OEIB JUNEA B0RID YOI URIOL UBITIESIIZ YW UDOZZ X U0KZE SR | T £ 0106 VY T myaa | €
i LRz % LXvE LI 0106 WY 1/13M 3Gsejuauu
ONNNYIISONNEHNASY aseyd |9*W s Y NOZE 3d - SBERY-1H T S sl _‘g %
L ] . O & 1 1006 i fiveD 2ied beyoH | S
s oo 1 o A 998 3000 0 ATV O TP = ) 1006 v nvuo 3qied WoRoN | 9
ny T |6
m 0NG v e —
_lvn
1= W vy 1
y (IR ] 1
T TS - | \m 1
WS | = 1
T iz g! W : 1
scoThad o 1096 Taise

y €
o F
TUraee
N
5
=0\
R
|
|
|
|
|
L
d
|
|
1
i —
Iy
|
U
i
|
[
[
|
! [
S
3 534
<
| %ERI
{ !
i
) ::.
i
iy
It
1|
It
I
it
if |
1
it
i
I
i
N
I
IE
|
|
|
|
|
|
:I
|
I
'I
l|
'l
I|
it
i
i}
)
j’
f
- uug

[

_/ 1
| I
! “
|
@ @ @ i
i I 5 % & A & @.m...‘e
3 I
| "
9 | i 1 7 i b
! b il
] 4 d M —1
[ ! ||
v " i b =3 ko
! o f 'S
| i i et
gl | 2e i ==
I @... —@ l
@ 4 ® i b _
i _+ 1 I
_ i iy ! m
| __
| i
(¥
i o s ¢ m
5 _ X
i I
- X 173 £ o ] k = !
| ® o ® © © © |
= ." ||||||||||||||||||| @ 444444444444 d
............... & ]

14
+—
ol
S
v
|
[
[
|
)
|
I
l
|
l
|
|
|
[
|
I
[
I
1
l
[
|
|
|
|
[l
[l
[
[
[
1|
|
|
[l
[
l
l
[l
)
[
| |
|
Sbeil
i

ool S8 = Tsi&p
Tug 1501 1 3 Al 601 1 uL 1 1601 T w1
_[on
1 E= s —  wG-awey - - - - -— . - - g & - - -

U

36

oL
0 - § Wy
Creg - w0 Oy
[T

U

1891




TOP O 4

Anlage 4: Fotos

Ansicht Nordseite

Ansicht Ostseite
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Ansicht Sudseite

Ansicht Westseite




Beispiel Traglufthalle
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Perspektive Technikhaus von Westen
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TOPO 5

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2646/2022

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich zwischen
antragsnr. Kurt-Huber-Ring und Industriestral3e"; Satzungsbeschluss
TOP - Nr. 05 Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 03.02.2022
Verfasser Erber, Elvira Zustandiges Amt Amt 4

Schott, Carina Amt 3
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:

Bauleitplanung, - :

Verkehrsplanung Abzeichnung 2./ 3. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 25.05.2022 O
2 Stadtrat Entscheidung 01.06.2022| O
Anlagen: 1. Beschlussbuchausziige :

- PBA BBP 50/11-1 Aufstellungsbeschluss vom 14.04.2021
-  STR BBP 50/11-1 Aufstellungsbeschluss neu und Aufhe-
bung Aufstellungsbeschluss alt vom 27.04.2021

-  Billigungsbeschluss vom 20.10.2021

2. V+E 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industrie-
stralde“ Vorentwurf Stand 27.04.2017

3. V+E 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industrie-
strale” Entwurf Stand 20.10.2021

4. A Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

5. B 1 Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung/ Hinweise

6. B 2 Stellungnahmen aus der Behordenbeteiligung/ Anregungen

Beschlussvorschlag:

1. Unter Bezugnahme auf die vorberatenden Einzelbeschlisse und dem abschliel3en-
den Empfehlungsbeschluss des Planungs- und Bauausschusses, wird der Bebau-
ungsplan V+E Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrae®,
nach abschlieRender Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange als Satzung
beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, erforderliche redaktionelle und formale Anderungen
im Rahmen der Beschlusslage vorzunehmen. Der Bebauungsplan V+E Nr. 50/11-1
,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestral3e” tragt das Datum des Stadt-
rats, den 01.06.2022.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz gering
Umweltauswirkungen gering
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmaf3nahme €
Folgekosten €
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Seite 3
Sachvortrag:

| 1. Sachstand

In der Stadtratssitzung vom 27.04.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 50/ 11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
Industriestralle” gefasst sowie die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom
25.11.2014 beschlossen. AuRerdem wurde die Verwaltung beauftragt, die Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50/
11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralle“ gemall § 3 Abs. 1 bzw. §
4 Abs. 1 BauGB i.v.m 8 3 Plansicherungsgesetz durchzufiihren (s. Anlagen 1).

Dies erfolgte im Zeitraum vom 21.05.21 — bis einschlief3lich 22.06.2021.
Am 20.10.2021 wurde in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses der Billi-

gungsbeschluss gefasst. Die 2. Auslegung erfolgte vom 30.12.2021 — 15.02.2022.

Il Behandlung der Stellungnahmen

A ANREGUNGEN AUS DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG (Anlage 4)

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sind folgende Stel-
lungnahmen eingegangen.

Biarger Datum
Pkt. Einwand/ Einwand/ Hinweise
Ja nein
1. Birger Hieke 13.06.2021 X
21.10.2021 X
2. Burger Kuppers 21.06.2021 X
3. Eigentumer Isarkies 09.07.2021 X X

Pkt. 1 Burger Hieke vom 13.06.2021 Einwéande zu den Punkten:
- unterschiedliche Planungsstande

- Brandschutz

- Frage nach den Halte-/Stellplatzen der Kita

- Frage nach der Mindestflache fir Kita Spielplatze

- Situation zukunftig zu Stellflachen/Parkplatzen/Mobilitatskonzept
- Geb&udehothen

Anmerkung der Verwaltung:

Die Anmerkungen/Einwande werden zur Kenntnis genommen. Die Gestaltung der
Larmschutzwand soll der Eigentiimer den unmittelbaren Anliegern zur Abstimmung
zusenden.

Herr Hieke hat sich mit Schreiben vom 21.10.2021 erneut an die Stadt gewandt und
auf seine Stellungnahme vom 13.06.2021 verwiesen. Die Stadt hat Herrn Hieke mit
Schreiben vom 03.11.2021 tber den Sachstandinformiert und ihm mitgeteilt, dass
seine Stellungnahme im Verfahren bericksichtigt wird.
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Unterschiedliche Planungsstande

Die V-Formige Gebaudeanordnung ist die aktuelle Anordnung. Gutachten, bei denen
die Gebaudestellung keine wesentliche Auswirkung hat, wurden nicht angepasst. Sie
finden dort daher teilweise noch &ltere Planstiande. Somit sind keine Anderungen
erforderlich.

Brandschutz
Die aktuelle Planung wurde von einem Brandschutzsachverstandigen geprift und
freigegeben. Somit sind keine Anderungen erforderlich.

Frage nach den Halte-/Stellplatzen der Kita

Die Hol- und Bring-Parkplatze fur die Kinderkrippe werden entlang der Stral3e als
Parkplatze angeordnet. Voraussichtlich werden dort Parkzeitbeschrankungen ange-
ordnet, so dass ,Dauerparkplédtze” verhindert werden.

Larmschutzwand

Die Larmschutzwand wird vom Gutachter empfohlen, ist aber rechtlich nicht gefordert
und damit auch nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Der Eigentimer hat sich bereit
erklart, bei Wunsch der Nachbarn, diese Schutzwand entlang der Nordgrenze zu er-
richten und mit den Nachbarn abzustimmen.

Frage nach der Mindestflache fir Kita Spielplatze )
Die Mindest-Freispielflache (10 m2 pro Kind) wird erfullt. Somit sind keine Anderun-
gen erforderlich.

Situation zukinftig zu Stellflachen/Parkplatzen/Mobilitatskonzept

Alle nachzuweisenden Stellplatze kdénnen in der Tiefgarage oder auf dem eigenen
Grundstick nachgewiesen werden. Wir gehen daher nicht von einem Stellplatzpro-
blem aus. Somit sind keine Anderungen erforderlich.

Geb&audehodhen

Es besteht in Furstenfeldbruck ein dringender Bedarf an Wohnraum. Im Rahmen ei-
nes Fachbeirats, der auch mit externen Architekten besetzt war, wurden die ver-
schiedenen Moglichkeiten gepruft und die aktuelle Planung stadtebaulich beflrwor-
tet.

Im Rahmen der 2. Auslegung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Pkt. 2 Blrger Kuppers vom 21.06.2021 Einwande zu den Punkten:
- keine Notwendigkeit fir die Anderung des Bebauungsplanes

- Gebietskategorie MU

- Bedenken gegen die zugestandene Reduzierung der Stellplatze

- Verkirzung der Abstandsflachen

- Zunahme des Verkehrs

- stadtebauliche Uberlegungen der Stadt nicht nachvollziehbar
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Anmerkung der Verwaltung:

-keine Notwendigkeit fur die Anderung des Bebauungsplanes

Es besteht in Furstenfeldbruck dringender Bedarf an Wohnraum, der hier sehr gut
gelegen zu den Haltestellen des OPNV und Versorgungseinrichtungen geschaffen
werden kann. Aufgrund der héheren Ausnutzung des Grundstiicks sind in Vertragen
zwischen Stadt und Bauherren der Anteil an Sozialwohnungen und der Bau einer
Kinderkrippe festgelegt.

- Gebietskategorie MU

Der Geschwister-Scholl-Platz und seine Bebauung sind als Kerngebiet ausgewiesen.
Die gewlnschte Nutzung im Neubau entspricht mit seiner Mischung mit Gewerbe,
sozialer Einrichtung und Wohnen am besten der Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet”
und tragt zum stufenweisen Ubergang vom Kerngebiet zu Allgemeinem Wohngebiet
im Norden bei. Mit der Gliederung des Gebaudes wird die massive Wirkung vermie-
den. Der Turm wurde vom Gestaltungsbeirat aus stadtebaulichen Griinden am Zu-
gang zum Geschwister-Scholl-Platz gewlnscht. Mit einer Stirnseitenbreite von 11 m
wird er bei seiner Héhe schmal wirken. Die griinordnerischen Festsetzungen mit der
Begrinung der Dachflachen und den Baumpflanzungen haben gerade bei diesem
hohen Grad der Uberbauung eine wichtige Ausgleichsfunktion.

- Bedenken gegen die zugestandene Reduzierung der Stellplatze

Die hier angewendete Reduzierung des Stellplatzschliissels besteht in der Innen-
stadt von Furstenfeldbruck aufgrund der guten Erschliel3ung durch den offentlichen
Verkehr und die N&he zu Versorgungsangeboten. Das ist auch hier der Grund fiir die
Reduzierung des Stellplatzschlissels fur die Wohnungen. Fur alle anderen Nutzun-
gen gilt die Stellplatzsatzung.

- Verkurzung der Abstandsflachen

Die Abstandsflachen der westlichen Giebel und der Neubebauung weisen jeweils 0,5
H auf (siehe Begrindung unter 5.2.4). Die 0,1 H beruhen auf der bestehenden Ab-
standsflachentibernahme, die aber Uber die geltenden Abstandsflachenregelungen
hinausgeht.

- Zunahme des Verkehrs

Eine Verkehrsprognose fir einen grol3en Bio-Supermarkt und eine vergleichbare
Dichte auf diesem Grundstiick wurde 2016 von der Ingenieurgesellschaft Obermaier
erstellt, die fiir 2030 eine geringe Zunahme ,,Am Sulzbogen*von 3,5% PKW gegen-
Uber einem unbebauten Grundstiick errechnete. Gro3raumigere Auswirkungen wur-
den dann nicht mehr ermittelt. Dieser Supermarkt ist nicht mehr vorgesehen und die
kleinteiligeren Gewerbeflachen lassen eher ein geringeres Verkehrsaufkommen er-
warten. Im Kurt-Huber-Ring kdnnen alle Besucher/Kunden des Geschwister-Scholl-
Platzes in die Tiefgarage fahren. Offentliche Parkplatze im StraBenraum gibt es bis-
her hier nicht, sie sollen erst jetzt vor dem Neubau neu angelegt werden. Der Stell-
platzbedarf fir den Neubau selbst, Gewerbe, Wohnen und Kinderkrippe, wird auf
dem Grundstick im Innenhof und in der Tiefgarage nachgewiesen.

- stadtebauliche Uberlegungen der Stadt nicht nachvollziehbar

Im Rahmen der parallel abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrage wird fir die vorge-
sehene Baurechtsmehrung ein Ausgleich durch Schaffung von geférderten Wohnun-
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gen, dem Bau einer Kinderkrippe und Abtretung von Grundstiucksflache als 6ffentli-
che Verkehrsflache geschaffen.

Im Rahmen der 2. Auslegung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Pkt. 3 Eigentimer Isarkies vom 09.07.2021:
- Mehrung der Geschossflache von 5.550gm auf 5.830 gm
- Die Spielplatzflache mit 160gm fir den Wohnkomplex unterschreitet den Flachen-
ansatz der Stadt Minchen geringfugig. Es wird beantragt, diese Unterschreitung
um ca. 8 gm (5%) zu akzeptieren.

Anmerkunqg der Verwaltung:

Folgender Vorschlag wurde im Rahmen des Billigungsbeschlusses beraten und be-
schlossen.

Der Eigentimer gab als Grund fur die Erhéhung der Geschossflachen die noch nicht
abgeschlossene Planung vor. Die Wandstérken sind noch nicht abschliel3end geklart.
Aufgrund des Klimaschutzprogramms wird deshalb von einem zusatzlichen Flachenbe-
darf von 15 cm rund um die Geb&udehille ausgegangen, was der beantragten Mehrung
von 5 % entspricht.

Die Verwaltung empfahl der Geschossflachenmehrung zuzustimmen, mit der Ausnah-
meregelung, diese zusatzlichen 280 gm Uberschreitung ausschlieRlich fur die Warme-
dammung zuzulassen.

Beim Spielplatz wird nach der neuen (erst kurzlich in Kraft getretenen) Gestaltungssat-
zung der Stadt Furstenfeldbruck pro 25 gm Wohnflache 1,5 gm Spielplatzflache bend-
tigt. Dies wirde bei dieser Planung einer Flache von 168 gm entsprechen. 160 gm kon-
nen hergestellt werden. Die Verwaltung empfahl trotzdem, der Unterschreitung zu-
zustimmen, da die Planung dieses Bereiches schon mehrere Jahre lauft und die Gestal-
tungssatzung erst vor kurzem in Kraft getreten ist und die Flache als ausreichend gese-
hen wird.

Die Anderungen wurden in den BBP Entwurf eingearbeitet. Im Rahmen der 2. Ausle-
gung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes.

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:
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B STELLUNGNAHMEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE:
Trager 6ffentlicher Belange Datum
PKkt. Einwand/ Einwand/ Hinweise
Ja nein

1. Amt far Ernéhrung, Landwirt- 19.05.2021 X
schaft und Forsten Fiirsten- 15.02.2022 X
feldbruck (AELF)

2 Amt fur landliche Entwick-
lung, Miinchen

3 Bayerischer Bauernverband,

Miinchen

4 Bayerisches Landesamt fur
Denkmalpflege, Minchen

5 Bund Naturschutz e.V. 21.06.2021 X

6 Bundesanstalt fur Immobi-
lienaufgaben

7 DB Services Immobilien 08.06.2021 X
GmbH, Niederlassung Min- 04.01.2022 X
chen

8 Deutsche Post Immobilien-
service GmbH, Niederlassung
Miinchen

9 Deutsche Telekom AG, PTI 23 21.07.2021 X

01.03.2022 X

10 Energie Sidbayern GmbH 27.12.2021 X

11 Evang.-Luth. Pfarramt Erl6-
serkirche

12 Evang.-Luth. Pfarramt Gna-
denkirche Firstenfeldbruck

13 Fachhochschule fur 6ffentli-
che Verwaltung und Rechts-
pflege in Bayern

14 Fernleitungs-

Betriebsgesellschaft mbH

15 Gemeinde Alling 19.05.2021 X
11.01.2022 X

16 Gemeinde Emmering 21.06.2021 X
17.01.2022 X

17 Gemeinde Maisach

18 Stadt Olching 18.06.2021 X
03.02.2022 X

19 Gemeinde Schdngeising 05.01.2022 X

20 Handwerkskammer fir 22.06.2021 X
Oberbayern 15.02.2022 X

21 Immobilien Freistaat Bayern,

Regionalvertretung Augsburg

22 Industrie- und Handelskam- 09.06.2021 X
mer fir Miinchen und 08.02.2022 X
Oberbayern

23 Vodafone Kabel Deutschland 15.06.2021 X
Vertrieb und Service GmbH & 15.02.2022 X
Co. KG, Region: Bayern

24 Kath. Pfarramt -St.Bernhard-

25 Kath. Pfarramt -

St.Magdalena-

26 Kreisbrandinspektor Hendrik 20.06.2021 X
Cornell 31.12.2021 X
Kreisbrandrat Hubert Stefan

27 Kreishandwerkerschaft
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Trager 6ffentlicher Belange Datum
Pkt. Einwand/ Einwand/ Hinweise
Ja nein
28 Kreisheimatpflegerin
Susanne Poller
29 Kreisjugendring
30 Landesbund fiir Vogelschutz
in Bayern e.V. (LBV) KG
Firstenfeldbruck
31 Landratsamt Firstenfeld- 25.06.2021 X X
bruck Referat 21 15.02.2022 X X
32 LBV-Naturschutzinfozentrum
Kreisgruppe FFB
33 Minchener Verkehrs- und
Tarifverbund GmbH
34 Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Miinchen
35 Regierung von Oberbayern - 28.05.2021 X
SG 800 / 801 Hohere Landes- 11.01.2022 X
planung -
36 Regierung von Oberbayern 17.05.2021 X
Gewerbeaufsichtsamt
37 Regierung von Oberbayern -
Luftamt Sudbayern-
38 Regionaler Planungsverband 31.05.2021 X
Miinchen 12.01.2022 X
39 Staatl. Schulamt Furstenfeld-
bruck
40 Staatliches Bauamt Freising 25.05.2021 X
- Servicestelle Miinchen - 13.01.2022 X
41 Stadtbrandinspektor Michael
Ott
42 Stadtwerke Firstenfeldbruck
- Strom- und Fernwarmever-
sorgung -
43 Stadtwerke Firstenfeldbruck
— Wasserversorgung-
44 Umweltbeirat Georg Tscharke 22.06.2021 X X
45 Verwaltungsgemeinschaft
Mammendorf
46 Wasserwirtschaftsamt Min- 26.05.2021 X
chen 10.01.2022 X X
47 Zweckverband zur Wasser- 29.12.2021 X
versorgung
48 Bundeswehr 28.05.2021 X
49 telefonica 09.06.2021 X
10.01.2022 X
50 Brucker Verkehrsforum, Herr 16.06.2021 X X
Briuckner
SG 34 11.01.2022 X X
SG 32 08.07.2021 X X
14.07.2021 X X
17.01.2022 X X
B 1 Vonfolgenden Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange sind Aul3e-

rungen oder Anregungen eingegangen, jedoch sind keine erkennbaren oder
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schutzwirdigen Belange betroffen bzw. wurden die Belange ausreichend ge-
wirdigt (Anlage 5)

- DB Services Immobilien GmbH vom 08.06.2021 und 04.01.2022

- Deutsche Telekom vom 21.07.2021 und 01.03.2022

- Energie Sudbayern vom 27.12.2021

- Handwerkskammer fir Oberbayern, vom 22.06.2021 und 15.02.2022

- Vodafone vom 15.06.2021 und 15.02.2022

- Kreisbrandrat Hubert Stefan und Kreisbrandinspektor Hendrik Cornell, vom
20.06.2021 und 31.12.2021

- Regierung von Oberbayern, SG 42 Raumordnung, Landes- und Regionalpla-

nung vom 28.05.2021 und 11.01.2022

Wasserwirtschaftsamt Minchen vom 26.05.2021

Anmerkung der Verwaltung:

In den o.g. Stellungnahmen werden Hinweise bzw. Anregungen geéul3ert, die sich
vor allem auf Leitungstrassen, Nachverdichtung, Gebietskategorie, schadliche Bo-
denverénderungen und Niederschlagwasserbeseitigung beziehen. Es erfolgte bereits
zum Billigungsbeschluss eine entsprechende Ergénzung eines Hinweises zum Bo-
denaushub sowie zur Niederschlagswasserbeseitigung.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:
B 2 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, von denen AuRerungen oder

Anregungen eingegangen sind, die im Rahmen der Abwagung zu beriicksichti-
gen sind (Anlage 5)

- Bund Naturschutz vom 21.06.2021

- Landratsamt Furstenfeldbruck vom 25.06.2021 und 15.02.2022
- Umweltbeirat vom 22.06.2021

- Wasserwirtschaftsamt vom 10.01.2022

- Brucker Verkehrsforum vom 16.06.2021

- Stadt Furstenfeldbruck SG 32 vom 08.07.2021 und 17.01.2022
- Stadt Furstenfeldbruck SG 34 vom 11.01.2022

Pkt. 5 Bund Naturschutz e.V. Schreiben vom 21.06.2021 (1. Auslegung)

1. Bebauungsdichte und sommerlicher Hitzeschutz

Ausstattung maogl. vieler befestigter Flachen mit versickerungsfahigen Belagen
2. Begrunung aller Flachdacher
3. Kombination Uppiger Begrinung und PV Anlagen
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Starkere Begrinung der Fassaden, auch die beiden fensterlosen Giebelwande
der westlichen Nachbarbebauung

Fassadenmaterial Holz

Erhalt der StraRenbaume und Rucksicht auf Wurzelbereich der Baume
Verweis auf die Stellungnahme des Verkehrsforums

Fahrradabstellplatze gem. ADFC Empfehlung

B

© NGO

Anmerkungen der Verwaltung:

Mit den Festsetzungen wurden MaRnahmen gegen die sommerliche Uberhitzung
weitmdglich getroffen. Durch die bestehende angrenzende Bebauung und die teil-
weise bereits vorhandene Tiefgaragenunterbauung sind allerdings gerade hinsicht-
lich Begruinung Einschrankungen vorhanden. Auf die Festlegung von versicke-
rungsfahigen Belagen wurde aufgrund der geringen Uberdeckung der Bestands-
tiefgarage und damit der geringen Retentionskapazitat des Tragschichtvolumens je-
doch weitgehend verzichtet.

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung wurde auch auf die Flachen mit
PV Anlagen ausgeweitet. Berankungen dort, wo die Bestandstiefgarage nur geringe
Auflasten zulasst (Uberdeckung Fahrradabstellplatze). Die Empfehlung fur eine Be-
rankung der Fahrradanlagen wurde in den Hinweisen aufgenommen.

Die Fassadenbegrinung an den Bestandsgeb&uden ist aus nachbarrechtlichen
Grinden nicht méglich, die Mdglichkeiten zur Fassadenbegriinung am BV selbst
wurden ausgiebig gepruft. Die Méglichkeit der Begriinung wurde nur in der nun vor-
gesehenen Form gesehen. Auch hier ist die Tiefgaragenuberdeckung der begren-
zende Faktor fur eine erdgebundene Fassadenbegrinung.

In Bereichen ist Fassadenverkleidung mit Holz vorgesehen.

Das Planzeichen wurde unter Hinweise eingefiihrt: ,Baum Bestand®. Dieses wurde
fur die Baume aul3erhalb des Geltungsbereiches verwendet und die 2 Stral3enbau-
me, der aufgrund ihrer eingeschrankten Vitalitdt moglicherweise ersetzt werden
mussen. (Siehe hierzu Umweltbeirat und Verkehrsforum)

Das Verkehrsforum hat eine eigene Stellungnahme vorgelegt. Die Abwagung wird
dort vorgenommen.

Es gilt die Fahrrad-Abstellsatzung der Stadt. Hierin wird bereits auf die
Empfehlungen des ADFC verwiesen.

Im Rahmen der 2. Auslegung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:
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Punkt 31 Landratsamt Schreiben vom 25.06.2021 (1. Auslegung)

1. Geltungsbereich
2. Ableitung aus dem Flachennutzungsplan, rechtskraftige Bebauungsplane, Re-
gionalplanung

3. Ortsplanung - Priafung méglicher Verschattung der umliegenden Wohnnutzun-
gen

4. Erschliel3ung Darstellung

5. Festsetzungen durch Planzeichnung, Planzeichen und Text

6. Begrindung

7. Sonstiges, Verfahrensvermerke, Vorhaben- und ErschlieRungsplanung/Plan-
unterlagen

8. Abfallrecht

9. Immissionsschutz

10.Naturschutz und Landschaftspflege

11.Wasserrecht

12.StralRenverkehrsamt nicht im Zustandigkeitsbereich des StraRenverkehrsamtes.
13.Verkehrsplanung

14.Offentlicher Nahverkehr

Anmerkungen der Verwaltung:

Der FNP wird im Zuge einer Berichtigung an den V+E-Plan angepasst. Die Formulie-
rung in der Begrindung unter 2.3 wurde entsprechend geéndert.

Verschattungsnachweise auch fir die Umgebung liegen vom Biiro PAB vor. Auf-
grund der Lage des Turms an der Straf3e und im Stden des geplanten Baukorpers
wirft der Turm maximal im Winter am frihen Morgen einen Schatten nach Westen
auf ohnehin verschattete Bereiche.

Dargestellt sind Dienstbarkeiten fir den westlichen Nachbarn. In der Begriindung
sind die Flachen der Abstandsflachen unter 5.2.4. und der Dienstbarkeiten fur die
Feuerwehr unter 4.3 getrennt und nachvollziehbar dargestellt. Dienstbarkeitsflachen
fur die Feuerwehr und die Geh- und Fahrtrechte tGberlappen sich. Die innere Er-
schlieBung des Plangebiets nutzt die gleichen Bewegungsflachen selbst, d.h. die
Zufahrt im Stden und die Fahrspur westlich des Geb&udes.

In der Planzeichnung wurde die GR und GF erganzt, die Baumkronendurchmesser
in Zeichnung und Legende vereinheitlicht und Wort- und Tippfehler in den Festset-
zungen korrigiert.

In der Begrindung wurden die gewiinschten Ergdnzungen zum LEP Gbernommen.

Sonstiges, Verfahrensvermerke, Vorhaben- und ErschlielBungsplanung/Plan-
unterlagen wurden erganzt. Aktualisierte Gutachten wurden eingearbeitet.

Abfallrecht keine Erganzungen notwendig.

Das Ingenieurbiiro Greiner hat mit dem Bericht Nr. 210681 1eine Uberarbeitung ihrer
Vertraglichkeitsuntersuchung vorgenommen und es an die seit dem 1.4.2021 gelten-
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de DIN 4109 angepasst. Die gednderten Vorgaben werden in den B-Plan Gbernom-
men. Die LA&rmschutzwand im Norden der Kinderkrippe ist rechtlich nicht zwingend
erforderlich, die Empfehlung wird jedoch in die Hinweise aufgenommen.

Der Bauherr sagt zu, auf Wunsch der anliegenden Nachbarn, diese Wand zu errich-
ten und die Ausfuhrung dieser Wand mit den unmittelbaren Anliegern abzustimmen.

Auf der Freispielflache fur den geplanten Kindergarten im Norden des Bauvorha-
bens sind It. Planzeichen 3 B&dume 1. und 1 Baum 2. Ordnung festgesetzt. Damit ist
die Anregung bereits erfullt.

In den Hinweisen unter 6.1 wird auf die Regelungen der Hochwasserfreilegungsver-
ordnung verwiesen. Das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wurde er-
ganzt.

Es sind 2 oberirdische Fahrradabstellanlagen auf dem Grundstiick vorgesehen. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan erscheint wegen der tberwiegend geschitzten in der
Tiefgarage untergebrachten Abstellplatze nicht erforderlich, eine Empfehlung zur
Uberdeckung und Begriinung der Fahrradabstellanlage im Hof wurde jedoch nach
Anregung des Bund Naturschutzes aufgenommen.

Punkt 31 Landratsamt Schreiben vom 15.02.2022 (2. Auslegung)

Ortsplanung

Sonstiges, Verfahrensvermerke, Vorhaben- und ErschlieBungsplanung/ Plan-
unterlagen,

Abfallrecht

Immissionsschutz

Naturschutz und Landschaftspflege

Wasserrecht

Verkehrsplanung

Offentlicher Personennahverkehr

N =

©NOOAW

Zu den Punkten 1 —5 und 7 - 8 wurden keine neuen Punkte (siehe Stellungnahme
vom 25.06.2021 oben) vorgebracht.
Zum Punkt 6. Wasserrecht wurde Folgendes vorgebracht:

Das anfallende Niederschlagswasser soll in den Untergrund und damit in das
Grundwasser versickern. Die erforderlichen Versickerungsanlagen (Rigolen) sind
unterhalb der Tiefgarage geplant. Der Zugang der Kontroll-/ und Absetzschachte ist
uber die Tiefgarage moglich. Laut Entwasserungsplanung wird die Entwasserung fur
ein 50-jahrliches Niederschlagswasserereignis dimensioniert (siehe Kap 4.1 des
wasserrechtlichen Antrags im Entwurf). Es wurde im Antrag beschrieben, dass bis zu
einem statistisch alle 5 Jahre auftretenden Regen die Rigole das Niederschlagswas-
ser in Kombination mit der Speicherung aufnehmen kann. GréRere Regenereignisse
fihren zu einem Uberstau der Rigole. Um dies in der Tiefgarage zu vermeiden, wird
als Sicherheit ein 50-jahrliches Regenereignis verwendet.

Der Planer weist in den Antragsunterlagen darauf hin, dass ,bei extremen Wetterer-
eignissen hier trotzdem ein Versagen der Rigole eintreten kann.” Aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht wird diese Einschatzung geteilt. Da in der Regel der Stand der
Technik bei Berucksichtigung eines 5-jahrigen Regenereignis vorliegt, bestehen kei-
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ne Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aufgrund des Hinweises des Planers wird jedoch vorausschauend empfohlen, etwai-
ge Ereignisse (> 50 jahrliches Niederschlagswasserereignis) einzubeziehen und ge-
eignete Vorsorgemafnahmen zu planen (z.B. geordnete Entlastung/ Uberlauf).

Eine detaillierte Prifung der Unterlagen (wasserrechtlicher Antrag im Entwurf) erfolgt
im wasserrechtlichen Verfahren, sobald der Antrag beim Referat Umwelt- und Klima-
schutz eingereicht wurde und abschliel3end gepruft werden kann.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass aus den Unterlagen nicht ersichtlich ist, ob
der Bodenbelag (Betonpflastersteine) der Tiefgarage wasserdurchlassig ausgestaltet
wird. Bei sehr haufigen Fahrerwechseln muss dann an abwasserbehandelnde
Flachenbelage gedacht werden (siehe LfU Merkblatt 4.3/15, Nr. 4.4).

Anmerkungen der Verwaltung:

Ferstl Ingenieur GmbH Landshut, Fachplaner des Vorhabens, nimmt wie folgt dazu
Stellung:

Die Versickerungsanlage unterhalb der TG wurde fir ein 50-jahriges Niederschlags-
wasserereignis dimensioniert. Sollte es bei noch grél3eren Regenereignissen zu ei-
nem Uberstau in der Anlage kommen, kann dann das Niederschlagswasser aus den
offenen Deckeln der Absetzschachte herauslaufen und die Tiefgarage fluten. Da es
sich beim geplanten Bodenbelag der Tiefgarage um Versickerungspflaster der Fa.
Godelmann vom Typ drainSTON protect handelt, kann das Niederschlagswasser
dann Uber die Flache versickern. Hierfur liegt fir das Pflaster eine Zulassung des
DIBt (Deutsches Institut fir Bautechnik) vom 12.Dezember 2017 vor, mit der Zulas-
sungsnr. Z-84. 1-9. Der Flachenbelag ist daruber hinaus zur Behandlung von mine-
ral6lhaltigen Niederschlagsabflissen flir die Versickerung geeignet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Pkt. 44 Umweltbeirat, Schreiben vom 22.06.2021 (1. Auslegung)

1. Dach — und Fassadenbegrinung besonders auch an der aul3eren Westseite
(nicht die im Innenhof) und an der Nordseite

Fotovoltaik inkl. Unterpflanzung mit extensiver Begriinung

Abstellen von Fahrradern bessere Mdglichkeiten zum Abstellen von Fahrra-
dern (hier verweisen wir auf unseren Entwurf flr eine neue Fahrradstellplatz-
satzung

Hol- und Bringverkehr, Kurzparker

Baumpflege (Bestandsbaume und Baume Spardabank) und zukinftige Pla-
nungen

w N

ok

Anmerkungen der Verwaltung:
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Dach — und Fassadenbegrinung, Photovoltaik

Punkt Dachbegriinung wurde ergéanzt. An der Nordseite sind Baume im Vorbereich
der Fassade gepflanzt, die eine Verschattung ausreichend gewahrleisten. Extensive
Dachbegriinung wurde ebenfalls auch unter Photovoltaikanlagen bereits nach dem
Billigungsbeschluss festgesetzt.

Abstellen von Fahrradern
Es gilt hier noch die Fahrradabstellsatzung vom Méarz 2014.

Hol- und Bringverkehr, Kurzparker

Fir den Hol- und Bringverkehr der Kinderkrippe und die Kunden der Spardabank
werden mit dem Umbau der Stral3e (gesichert Giber den Durchfiihrungsvertrag)- Gber
den Stellplatznachweis des Neubaus hinaus- zusatzliche 6ffentliche Parkplatze an
der Stral3e neu angelegt. Die Ausweisung als Kurzparkplatze erscheint sinnvoll, ist
aber der Ausschilderung nach Erstellung der Stellplatzflachen vorbehalten und nicht
im Bauleitverfahren zu regeln.

Baumpflege und zukinftige Planungen

Der Bereich der Spardabank befindet sich nicht im Umgriff des Bebauungsplanes.
Die Zustandigkeit fir Unterhalt und Pflege der StraRenbaume liegt bei der Stadt FFB.
Die Hinweise zu den Mangelerscheinungen wurden zur Kenntnis genommen und an
den Bauhof weitergeleitet mit der Bitte, entsprechende Dingemalinahmen im Rah-
men der Pflege vorzunehmen. Der Hinweis zur Erweiterung des Wurzelraumes fur
die StralRenbdaume unter Rad- und Gehweg wurde bereits in der Satzung unter Hin-
weise aufgenommen.

Im Rahmen der 2. Auslegung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Pkt. 46 Wasserwirtschaftsamt , Schreiben vom 10.01.2022

Anfallendes Niederschlagswasser soll versickert werden. Die erforderlichen Versi-
ckerungsanlagen (Rigolen) sind unterhalb der geplanten Tiefgarage angeordnet.
Der Zugang der Kontroll-/ und Absetzschachte ist Uber die Tiefgarage moglich. Laut
Entwasserungsplanung wird Entwasserung fir ein 50-jahrliches Niederschlagswas-
serereignis dimensioniert (siehe Kap 4.1). Der Planer weist darauf hin, dass ,bei
extremen Wetterereignissen hier trotzdem ein Versagen der Rigole eintreten kann.*

Wir schlielRen uns dieser Einschatzung an. Bei seltenen Ereignissen (> 50 jahrliches
Niederschlagswasserereignis) kann es einen Uberstau in die Tiefgarage geben.
Etwaige Ereignisse sollen einbezogen und geeignete Vorsorgemalinahmen geplant
werden (z.B. geordnete Entlastung/Uberlauf). Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich,
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ob der Bodenbelag (Betonpflastersteine) der Tiefgarage wasserdurchlassig ausgestal-
tet wird. Bei sehr haufigen Fahrerwechseln muss dann an abwasserbehandelnde
Flachenbelage gedacht werden. (Siehe LfU Merkblatt 4.3/15, Nr. 4.4). Wir empfehlen
dieses Szenario dringend zu untersuchen und ggf. Lésungsmaoglichkeiten aufzuzeigen.
Eine detaillierte Prufung der Unterlagen erfolgt im wasserrechtlichen Verfahren.

Anmerkungen der Verwaltung:

Ferstl Ingenieur GmbH Landshut, Fachplaner des Vorhabens, nimmt wie folgt dazu
Stellung:

Die Versickerungsanlage unterhalb der TG wurde flr ein 50-jahriges Niederschlags-
wasserereignis dimensioniert. Sollte es bei noch gréf3eren Regenereignissen zu ei-
nem Uberstau in der Anlage kommen, kann dann das Niederschlagswasser aus den
offenen Deckeln der Absetzschachte herauslaufen und die Tiefgarage fluten.

Da es sich beim geplanten Bodenbelag der Tiefgarage um Versickerungspflaster der
Fa. Godelmann vom Typ drainSTON protect handelt, kann das Niederschlagswasser
dann Uber die Flache versickern. Hierfur liegt fur das Pflaster eine Zulassung des DIBt
(Deutsches Institut fir Bautechnik) vom 12.Dezember 2017 vor mit der Zulassungsnr.
Z-84. 1-9. Der Flachenbelag ist dartiber hinaus zur Behandlung von mineraldlhaltigen
Niederschlagsabflissen fur die Versickerung geeignet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Pkt. 50 Brucker Verkehrsforum, Schreiben vom 16.06.2021 (1. Auslegung)

1. Parksituation

2. Strallenumgestaltung

3. FulRgangerubergange

4. Einstufung als verkehrsberuhigter Geschaftsbereich mit Tempo 20 km/h

Anmerkungen der Verwaltung:

Die Verkehrsplaner der Stadt haben den Vorschlag des Verkehrsforums zur Umge-
staltung dieses Bereiches gepruft. Dieser wird als solcher beflirwortet. Der Radfahr-
streifen an der dstlichen Seite der Strafl3e kann aufgrund der notwendigen Stral3en-
breiten nur ein Schutzstreifen sein.

Der vorgelegte Vorschlag des Verkehrsforums fur die Umgestaltung soll im Zuge die-
ses Vorhabens umgesetzt werden, geht aber raumlich und inhaltlich (u.a. FuRgan-
gerubergange oder die Einstufung als verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich mit
Tempo 20 km/) Gber den Umgriff dieses V+E-Plans hinaus.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die 6ffentliche Verkehrsflache in
diesem Teilbereich verbreitert werden. Der Umbau wird Uber den Durchfihrungsver-
trag gesichert.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache hat die Stadt die Planungshoheit und kann
eine Anderung der Breiten und Funktionen vornehmen. Um hier Anderungen in der
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Verkehrsflache zu erméglichen, wurde im Entwurf das Planzeichen 2.4 (Parkplatzfla-
che) zu den Hinweisen verschoben.

Daruber hinaus wurde hinsichtlich der Stellplatznutzung zum Billigungsbeschluss
beschlossen, dass die in der aktuellen Planung vorgesehenen Stellplatze am Kurt-
Huber-Ring 6ffentlich werden sollen. Dabei sollen die Vorschlage des Brucker Ver-
kehrsforums in die Planung mit einflie3en.

Die Kosten fur die Herstellung der Stellplatze samt Gehwegverlegung werden von
Isarkies Ubernommen. Genaueres wurde im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Anderungen wurden in den BBP Entwurf eingearbeitet. Im Rahmen der 2. Ausle-
gung ging keine neue Stellungnahme ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Sonstiges:

Parkplatze

Aus verkehrstechnischer Sicht besteht (SG 34 Stellungnahme vom 11.01.2022)
grundsatzlich Einverstandnis mit der Planung.

Es wurde jedoch anregt, die 5 geplanten 6ffentlichen Parkmdglichkeiten im Kurt-Huber-
Ring ausschlieBlich als Parkplatze einzuplanen und Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader
an anderen Stellen vorzusehen. 3 Parkplatze flir Gastronomie- und Geschéaftskunden
sowie Kinderbring- und Abholvorgange werden als definitiv zu wenig erachtet. Derzeit
bestehe dort eine Parkregelung von 30 Minuten mit Parkscheibe, die auch weiterhin fur
zweckmaliig gehalten wird.

Anmerkungen der Verwaltung:

Die Ausschilderung der Parkplatzflachen (zeitlich begrenzt, alle fir PKW oder einige
nur fur Fahrrader) ist nach dem Umbau vorzunehmen und nicht im Bauleitplan zu
regeln.

Um zusatzlich Fahrradstellplatze unter Wahrung einer ausreichenden Durchgangs-
breite anbieten zu kdnnen wird vorgeschlagen, in Bereichen mit Gberbreitem Gehweg
vor dem Gebéaude Fahrradstéander zuzulassen und folgenden Satz unter 6.6 der
Festsetzung zu erganzen:

LFahrradabstellpldtze flir Kunden der Gewerbeeinheiten sind vor dem Gebéaude zulés-
sig, wenn eine Durchgangsbreite mit mindestens 2,65 m gewéhrleistet ist”.

Beschlussvorschlag:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt eine redaktionelle Ande-
rung.

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Hilfsfrist

Vom SG 32 wurde in Stellungnahmen (vom 14.07.2021 und 17.01.2022) jeweils in
der ersten und zweiten Auslegung auf folgendes hingewiesen: Gemal3 den neuesten
Erkenntnissen Uber den Ersteinsatzbereich der Freiwilligen Feuerwehr Firstenfeld-
bruck ist die Ortlichkeit in einem Zeitfenster zwischen 10 und 11 Minuten zu errei-
chen. Damit liegt eine geringfiigige Uberschreitung der 10- minitigen Hilfsfrist i.S.d.
Nr. 1.2 VollzBekBayFwG vor. Andererseits soll auf dem Baugrundsttick mit der ge-
planten Kindertagesstatte auch eine kritische Infrastruktur errichtet werden, so dass
auch eine geringfuigige Uberschreitung der Hilfsfrist nicht ganz unproblematisch ist.
In der Gesamtschau halt das SG 32 aber die Hilfsfristproblematik einer Abwégung
zuganglich.

Anmerkungen der Verwaltung:

Zum Billigungsbeschluss wurde beschlossen, dieses Thema erst im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens abschlie@end zu klaren und im Bebauungsplan lediglich
einen Hinweis zur geringfiigigen Uberschreitung der Hilfsfrist aufzunehmen. Dies
wurde in den Bebauungsplan zur 2. Auslegung bereits eingearbeitet. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens wird eine Freigabe durch einen Prifsachversténdigen
erforderlich sein.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderung des Bebauungs-
planes.

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

Il. Beschlussvorschlag fur die abschlieBende Abwagung

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sind drei Stellung-
nahmen eingegangen. Diese betrafen vor allem die Punkte generelle Infragestellung
des Bauvorhabens, der Gebietskategorie, des Baukorpers sowie des Verkehrs und
der Stellplatzproblematik.

Die Punkte Art und Umfang des Bauvorhabens, Gebietskategorie sowie die The-
matik Stellplatze wurden bereits im Rahmen des Fachbeirates, welcher bereits vor
dem Aufstellungsbeschluss durchgefuhrt wurde, diskutiert und besprochen. Das Er-
gebnis aus dem Fachbeirat ging in den Aufstellungsbeschluss am 27.04.2021 ein

(Anlage 1). Es besteht in Furstenfeldbruck ein dringender Bedarf an Wohnraum. Im
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Rahmen des Fachbeirats, der auch mit externen Architekten besetzt war, wurden die
verschiedenen Méglichkeiten geprift und die aktuelle Planung stadtebaulich beflr-
wortet. Aufgrund der héheren Ausnutzung des Grundstticks sind in Vertragen zwi-
schen Stadt und Bauherren der Anteil an Sozialwohnungen und der Bau einer Kin-
derkrippe festgelegt worden.

Der Brandschutz wurde von einem Brandschutzsachverstandigen geprift und frei-
gegeben.

Die von den Burgern angesprochene Thematik zuséatzlicher Verkehr/ vorr. fehlende
Stellplatze wurden intensiv betrachtet. Die Hol- und Bring-Parkplatze fir die Kinder-
krippe werden entlang der Stral3e als Parkplatze angeordnet. Voraussichtlich werden
dort Parkzeitbeschrankungen angeordnet, so dass ,Dauerparkplatze” verhindert
werden. Alle nachzuweisenden Stellplatze kénnen in der Tiefgarage oder auf dem
eigenen Grundstick nachgewiesen werden. Die hier angewendete Reduzierung des
Stellplatzschissels besteht in der Innenstadt von Firstenfeldbruck aufgrund der gu-
ten ErschlieBung durch den 6ffentlichen Verkehr und die Néhe zu Versorgungsange-
boten. Das ist auch hier der Grund fur die Reduzierung des Stellplatzschlissels fur
die Wohnungen. Fur alle anderen Nutzungen gilt die Stellplatzsatzung.

Das Mobilitatskonzept ermdglicht diese Reduzierung der Anzahl der Stellplatze. Au-
Rerdem werden noch 2 oberirdische Carsharing-Platze vorgesehen. Diese bilden
zukinftig eine gute Ergéanzung zu den am Kurt Huber Ring durch die Stadt beabsich-
tigten Carsharing-Platzen. Fur alle anderen Nutzungen gilt die Stellplatzsatzung.
Eine Verkehrsprognose fur einen grof3en Bio-Supermarkt und eine vergleichbare
Dichte auf diesem Grundstiick wurde 2016 von der Ingenieurgesellschaft Obermaier
erstellt, die fir 2030 eine geringe Zunahme auf ,Am Sulzbogen® von 3,5% PKW ge-
geniiber einem unbebauten Grundstiick errechnete. Grof3raumigere Auswirkungen
wurden dann nicht mehr ermittelt. Dieser Supermarkt ist nicht mehr vorgesehen und
die kleinteiligeren Gewerbeflachen lassen eher ein geringeres Verkehrsaufkommen
erwarten. Im Kurt-Huber-Ring kénnen alle Besucher/Kunden des Geschwister-Scholl-
Platzes in die Tiefgarage fahren. Offentliche Parkplatze im StraBenraum gibt es bis-
her hier nicht, sie sollen erst jetzt vor dem Neubau neu angelegt werden. Der Stell-
platzbedarf fir den Neubau selbst, Gewerbe, Wohnen und Kinderkrippe, wird auf
dem Grundstlck im Innenhof und in der Tiefgarage nachgewiesen.

Die Bedenken der Anwohner hinsichtlich der Larmentwicklung, ausgehend von
dem Neubau, wurden durch einen Gutachter untersucht. Eine LArmschutzwand wird
vom Gutachter empfohlen, diese ist aber rechtlich nicht gefordert und damit auch
nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Der Eigentimer hat sich bereit erklart, bei
Wunsch der Nachbarn, diese Schutzwand entlang der Nordgrenze zu errichten und
mit den Nachbarn abzustimmen.

Eine weitere Stellungnahme ging vom Vorhabentrager aus und betraf die Mehrung
der Geschossflache von 5.550 gm auf 5.830 gm sowie die Spielplatzflache mit 160 gm
fur den Wohnkomplex, die den Flachenansatz der Stadt Minchen geringfugig unter-
schreitet. Es wurde beantragt, diese Unterschreitung um ca. 8 gm (5%) zu akzeptieren.
Der Vorschlag wurde im Rahmen des Billigungsbeschlusses beraten und beschlossen.
Der Eigentimer gab als Grund fur die Erhdhung der Geschossflachen die noch nicht
abgeschlossene Planung vor. Die Verwaltung empfahl, der Geschossflachenmehrung
zuzustimmen, mit der Ausnahmeregelung, diese zusatzlichen 280 gm Uberschreitung
ausschliel3lich fur die Warmedammung zuzulassen. Beim Spielplatz wurde der Unter-
schreitung zugestimmt, da die Planung dieses Bereiches schon mehrere Jahre lauft und
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die Gestaltungssatzung erst vor kurzem in Kraft getreten ist und die Flache als ausrei-
chend gesehen wird.

Im Rahmen der 2. Auslegung gingen keine weiteren Stellungnahmen von Seiten der
Offentlichkeit ein.

Zu den von den Tragern o6ffentlicher Belange vorgebrachten Einwendungen ist im
Ergebnis Folgendes festzustellen:

Zum Punkt Verkehr/Stellplatze Parken, Stellplatze, Mobilitatskonzept, Hol-,
Bringverkehr, StraRenraumgestaltung wird oben unter Punkt Offentlichkeitsbeteili-
gung bereits eingegangen. Dariiber hinaus haben sich im Rahmen der Auslegungen
der Umweltbeirat und das Brucker Verkehrsforum zu den Punkten ebenfalls geau-
Bert. Der Umweltbeirat spricht sich zusatzlich fir bessere Mdglichkeiten fur das Ab-
stellen von Fahrradern aus. Um anderweitig Fahrradstellplatze anzubieten, kdnnen in
Bereichen mit Uberbreitem Gehweg vor dem Gebaude Fahrradstander zugelassen
werden, so dass folgender Satz unter 6.6 der Festsetzung erganzt wird:
,Fahrradabstellplatze fur Kunden der Gewerbeeinheiten sind vor dem Gebaude zulas-
sig, wenn eine Durchgangsbreite mit mindestens 2,5 m gewahrleistet ist".

Das Brucker Verkehrsforum hat mit seiner Stellungnahme im Rahmen der ersten Aus-
legung Vorschlage zur Umgestaltung des Bereiches abgegeben. Die Verkehrsplaner
der Stadt haben den Vorschlag des Verkehrsforums zur Umgestaltung dieses Berei-
ches gepruft. Dieser wurde als solcher beflirwortet.

Der vorgelegte Vorschlag des Verkehrsforums fur die Umgestaltung soll im Zuge die-
ses Vorhabens umgesetzt werden, geht aber raumlich und inhaltlich (u.a. Fu3gan-
gerubergange oder die Einstufung als verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich mit
Tempo 20 km/) Uber den Umgriff dieses V+E-Plans hinaus.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die 6ffentliche Verkehrsflache in
diesem Teilbereich verbreitert werden. Der Umbau wird tiber den Durchfuhrungsver-
trag gesichert. Die Kosten flr die Herstellung der Stellplatze samt Gehwegverlegung
werden von Isarkies tlbernommen.

Im Rahmen der 2. Auslegung ging keine neue Stellungnahme von Seiten des Um-
weltbeirates und des Brucker Verkehrsforums zu den oben genannten Punkten ein.
Die Anderungen wurden in den BBP Entwurf eingearbeitet.

Der Bund Naturschutz sprach sich in seiner einzigen Stellungnahme (1. Auslegung)
fur den Erhalt der StraRenb&aume und Ruicksicht auf den Wurzelbereich der Baume
aus. Diese Anregungen werden bei Umsetzung des Umbauvorschlages des Brucker
Verkehrsforums bertcksichtigt werden.

Der Umweltbeirat machte ebenfalls in seiner Stellungnahme auf den Zustand der
Baume im StraBenraum sowie im Bereich der Spardabank aufmerksam. Der Bereich
der Spardabank befindet sich nicht im Umgriff des Bebauungsplanes. Die Zustandig-
keit fir Unterhalt und Pflege der Stral3enbaume liegt bei der Stadt FFB. Die Hinweise
zu den Mangelerscheinungen wurden zur Kenntnis genommen und an den Bauhof
weitergeleitet mit der Bitte, entsprechende Dingemalinahmen im Rahmen der Pflege
vorzunehmen. Der Hinweis zur Erweiterung des Wurzelraumes fur die Stral3enbau-
me unter Rad- und Gehweg wurde bereits in der Satzung unter Hinweise aufge-
nommen.
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Die Stadt Furstenfeldbruck SG 32 weist in ihren Stellungnahmen (gleiche Stellung-
nahme in 2. Auslegung wie in 1. Auslegung) auf die geringfiigige Uberschreitung der
10-minatigen Hilfsfrist i.S.d. Nr. 1.2 VollzBekBayFwG hin und die durch die geplante
Kindertagesstatte kritische Infrastruktur, so dass auch eine geringfiigige Uberschrei-
tung der Hilfsfrist nicht ganz unproblematisch ist. Bereits zum Billigungsbeschluss
wurde beschlossen dieses Thema erst im Zuge des Baugenehmigungsverfahren ab-
schlie3end zu klaren und im Bebauungsplan lediglich einen Hinweis zur geringfiigi-
gen Uberschreitung der Hilfsfrist aufzunehmen. Im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens wird eine Freigabe durch einen Prifsachverstandigen erforderlich sein. Dies
wurde in den Bebauungsplan zur 2. Auslegung bereits eingearbeitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Wasserwirtschaftsamt hatte in seiner Stellungnahme (2. Auslegung) angereqgt,
dass die Planer untersuchen sollen, ob der in der Planung angegebene Bodenbe-
lag (Betonpflastersteine) der Tiefgarage wasserdurchlassig ausgestaltet ist, da es
bei seltenen Ereignissen (> 50-jahrliches Niederschlagswasserereignis) zu einem
Uberstau in die Tiefgarage kommen kann. Etwaige Ereignisse sollen einbezogen
und geeignete Vorsorgemalinahmen geplant werden (z.B. geordnete Entlas-
tung/Uberlauf).

Die Ferstl Ingenieur GmbH Landshut, Fachplaner des Vorhabens, nimmt wie folgt
dazu Stellung: Die Versickerungsanlage unterhalb der TG wurde fur ein 50-jahriges
Niederschlagswasserereignis dimensioniert. Sollte es bei noch groReren Regener-
eignissen zu einem Uberstau in der Anlage kommen, kann dann das Niederschlags-
wasser aus den offenen Deckeln der Absetzschachte herauslaufen und die Tiefgara-
ge fluten.

Da es sich beim geplanten Bodenbelag der Tiefgarage um Versickerungspflaster der
Fa. Godelmann vom Typ drainSTON protect handelt, kann das Niederschlagswasser
dann uber die Flache versickern. Hierfur liegt fur das Pflaster eine Zulassung des DIBt
(Deutsches Institut fir Bautechnik) vom 12.Dezember 2017 vor, mit der Zulassungsnr.
Z-84. 1-9. Der Flachenbelag ist dartber hinaus zur Behandlung von mineraldlhaltigen
Niederschlagsabflissen fir die Versickerung geeignet.

Telekommunikation

Im Rahmen der 1. und 2. Auslegung wurden Hinweise zum Telekommunikations-
netz (Abstande etc.) von Seiten der Deutschen Telekom und Vodafone vorgebracht.
Diese Hinweise wurden bertcksichtigt und entsprechend redaktionell erganzt.

Klimaschutz / Freiraum

Der Bund Naturschutz fihrt in seiner Stellungnahme (nur 1. Auslegung) allgemeine
Anregungen zum sommerlichen Hitzeschutz und die Verwendung von Holz als Fas-
sadenmaterial aus und weist sowie wie der Umweltbeirat (nur. 1. Auslegung) auf die
Dach- und Fassadenbegrinung und die Kombination von Begriinung und PV-
Anlagen hin.

Mit den Festsetzungen wurden MaRnahmen gegen die sommerliche Uberhitzung
weitmoglich getroffen. Durch die bestehende angrenzende Bebauung und die teil-
weise bereits vorhandene Tiefgaragenunterbauung sind allerdings gerade hinsicht-
lich Begrinung Einschrankungen vorhanden. Auf die Festlegung von versicke-
rungsfahigen Belagen wurde aufgrund der geringen Uberdeckung der Bestands-
tiefgarage und damit der geringen Retentionskapazitat des Tragschichtvolumens je-
doch weitgehend verzichtet.

62



Seite 21

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung wurde auch auf die Flachen mit
PV Anlagen ausgeweitet. Berankungen dort, wo die Bestandstiefgarage nur geringe
Auflasten zulasst (Uberdeckung Fahrradabstellplatze). Die Empfehlung fir eine Be-
rankung der Fahrradanlagen wurde in den Hinweisen aufgenommen.

Die Mdglichkeiten zur Fassadenbegrinung am BV selbst wurden ausgiebig geprift.
Die Mdglichkeit der Begriinung wurde nur in der nun vorgesehenen Form gesehen.
Auch hier ist die Tiefgaragenuberdeckung der begrenzende Faktor fir eine erdge-
bundene Fassadenbegriinung.

In Bereichen ist Fassadenverkleidung mit Holz vorgesehen.

Von den Tragern offentlicher Belange Bund Naturschutz, Brucker Verkehrsforum und
Umweltbeirat, Stadt Firstenfeldbruck SG 34 wurden Stellungnahmen im Rahmen der
ersten Auslegung abgegeben. Vom Landratsamt, vom Wasserwirtschaftsamt sowie
von der Stadt Furstenfeldbruck SG 32 erfolgten in der 1., wie auch in der 2. Ausle-
gung Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken. Von den Tragern 6ffentlicher
Belange DB Service, Deutsche Telekom, Handwerkskammer fiir Oberbayern, Voda-
fone, Kreisbrandinspektor Cornell und Kreisbrandrat Stefan, Regierung von
Oberbayern — Hohere Landesplanung, erfolgten Hinweise in der 1. und 2. Ausle-

gung.

Von den Behérden und Tragern offentlicher Belange wird die grundlegende Pla-
nungskonzeption nicht angezweifelt.

Es werden Anregungen vorgebracht, die der festsetzungstechnischen Verbesserung
dienen, die Empfehlungen aus dem jeweiligen Zustandigkeitsbereich enthalten oder
Hinweise zum Inhalt haben. Diese Anregungen und Einwande wurden weitestgehend
berucksichtigt.

Fazit

Der Stadtrat hat die vorgebrachten Einwande unter Beachtung Ubergeordneter pla-

nerischer Vorgaben, der gemeindlichen Planungsziele und der privaten Belange bei
seinen planerischen Erwagungen bericksichtigt und abgewogen. Wahrend diverser
Gesprachstermine und Abstimmungen war die Verwaltung bemiht, die vorgebrach-
ten Bedenken angemessen zu berticksichtigen und in die Planung einflieRen zu las-
sen. Damit ist eine Abwagung und fundierte Beschlussfassung gewahrleistet.

Beschlussvorschlag:

Der abschlielRenden Abwagung wird zugestimmt.

Ja-Stimmen: Nein-Stimmen:

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.
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TOPO 5

Auszug
aus der Niederschrift liber die
11. 6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
vom 14.04.2021

Vorsitzender, 2. Biirgermeister:

Herr Christian Stangl;

Ausschussmitglieder:

Herr Adrian Best; Herr Markus Britzelmair; Herr Thomas Briickner; Herr Karl Danke;
Herr Christian G6tz; Herr Franz Hoéfelsauer; Herr Andreas Lohde; Frau Gina Merkl; Herr
Mirko Poétzsch; Frau Judith Schacherl; Herr Johann Schilling; Herr Georg Stockinger;
Frau Irene Weinberg; Frau Dr. Alexa Zierl,

Beratunaspunkt (6ffentlich):

TOP 3 | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen
Kurt-Huber-Ring und Industriestrae®;

Ergebnis des Fachbeirats, Aufstellungsbeschluss, Beschluss Vor-
entwurf

Sachvortraqg:

Die Beschlussvorlage Nr. 2349/2021 vom  05.02.2021 (Anlagen: StR-
Beschlussbuchauszug vom 25.11.2014, PBA Beschlussbuchausziige vom 20.01.2016
und 17.12.2018, Tischvorlage vom 17.12.2018, Protokoll der 10. Fachbeiratssitzung
vom 28.01.2021, Ubersicht Prifauftrage aus den Unterlagen 02_2021, Ubersicht Pla-
nung 2016 zu 2021, Lageplan m. Umgriff Geltungsbereich, V+E 50/11-1 ,Bereich zwi-
schen Kurt-Huber-Ring und Industriestraie“/Vorentwurf) sowie die darauf basierenden
Ausfiihrungen von Herrn Reize dienen den Ausschussmitgliedern als Diskussions-
grundlage. Daran anschlieRend stellt in Vertretung von Frau Dr. Blassy (PAB-
Architekten) nunmehr Frau Siedenburg vom Architekturbiiro Zwischenrdume den ak-
tuellen Stand sowie die Grundziige des Bebauungsplan-Vorentwurfes dar.

Prinzipiell unterstitzt Stadtrat Pétzsch die Baumafinahme und héalt angesichts eines
sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine gewisse Bebauungsdichte fur wichtig.
In seiner Funktion als Verkehrsreferent ist ihm die nach wie vor nicht zufrieden stellende
Parksituation vor der Spardabank ein besonderes Anliegen. Nachdem ihm im Rahmen
einer Begehung zugesichert wurde, im Zuge der vorliegenden Planungen hierfir eine
Losung herbeizufithren und er nunmehr den Ausfithrungen von Frau Siedenburg ent-
nimmt, dass die entlang der Strale angeordneten Parkplatze nicht originar fur die
Spardabank angedacht sind, sieht er dringenden Handlungsbedarf. Auerdem sollten,
sofern noch nicht eingeflossen, auch Uberlegungen hinsichtlich der Verkehrsfithrung
des Kreisels am Geschwister-Scholl-Platz angestellt werden, da die Baumafnahme
hierauf Einfluss haben wird. AuBerdem moéchte er wissen, welche Vorstellungen seitens
der Stadt hinsichtlich des Betreibens der Kita verfolgt werden.

Stadtrat Briickner spricht ein groRes Lob aus und beurteilt den Vorentwurf als stadte-
baulich sehr gut gelungen. Dennoch regt er angesichts der hohen Versieglung in der
Umgebung eine Dachflachenbegriinung sowie den Erhalt des Baumbestandes (Stra-
Renbaume) am Kurt-Huber-Ring an. Problematisch sieht er die geplante Errichtung von

Seite 1 von 3

65



Parkbuchten zwischen den StraRenbidumen, da er einen Eingriff in den Wurzelbereich
und folglich eine erhebliche Schadigung der Bdume befirchtet. Alternativ kann er sich
auf einzelne dieser Flachen die Errichtung von Fahrradsténdern vorstellen. Gleichzeitig
mdchte er darauf hinweisen, dass bei den Fahrradabstellplatzen im Hof die vom ADFC
empfohlenen Fahrradsténder verwendet werden sollten. Abschlieend bittet er noch um
Auskunft, inwieweit die neue Abstandsflachensatzung Anwendung findet.

An den Anregungen von Stadtrat Briickner ankniipfend bittet Stadtrétin Dr. Zierl, so-
fern noch nicht geschehen, in den Vorentwurf und in den Festsetzungen die Themen
Dachbegriinung sowie Uberdachung und Begriinung der Fahrradstellplétze im Bereich
der Kita aufzunehmen. Weiter schlégt sie vor, mindestens zwei der &6ffentlichen Parkfla-
chen entlang des Kurt-Huber-Rings als Fahrradstellplatze zu fixieren.

Mit dem Hinweis, dass es sich bei den Parkflichen entlang des Kurt-Huber-Rings um
stadteigene Flachen handelt und nur mittelbar mit dem Bebauungsplan im Zusammen-
hang stehen, kann laut 2. Biirgermeister Stangl durchaus die Anregung aufgegriffen
und beriicksichtigt werden.

Frau Siedenburg rét allerdings von einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungs-
plan ab, da bei einer Anderung diese nur Uiber eine entsprechende Bebauungsplanan-
derung maoglich ist.

Angesichts des Wortbeitrages von Stadtrat Pétzsch zum Thema Kita bittet Stadtrétin
Merkl um gesonderte Behandlung im nichtdffentlichen Sitzungsteil.

Stadtrat Gotz bedankt sich zunéchst bei den Fachbeiratsmitgliedern fir deren Geduld
und Durchhaltevermégen, bei der Begleitung des doch tber lange Jahre hinweg dau-
ernden Prozesses. Gleichfalls lobt er das Ergebnis und sieht hierin alle Dinge beriick-
sichtigt, insbesondere Punkte, die so hofft er, auch in der kinftigen Gestaltungssatzung
Verankerung finden werden. Die Gestaltung des StraRenraumes sieht er eher als Auf-
gabe der Stadt, welche auch in nicht allzu ferner Zukunft angegangen werden sollte.

2. Biirgermeister Stangl bedankt sich fir das Lob und verdeutlicht, dass sowohl die
Juroren als auch die Stadtratskollegen*innen Herr Schilling, Herr Dr. Rothenberger,
Herr Stockinger, Frau Dr. Zierl, Herr Heimerl mit viel Engagement und Liebe zu den
Dingen mitgearbeitet haben. Besonders hebt er auch die Arbeit der Verwaltung hervor
und bedankt sich bei Herrn Kornacher, Herrn Dachsel, Herrn Reize sowie Frau Erber
fur das Einbringen ihres Fachwissens.

Nachdem auch Stadtrat Lohde sich im Namen seiner Fraktion bedankt und ein positi-
ves Restimee zieht, nimmt Frau Siedenburg zu den aufgeworfenen Fragen Stellung
und verdeutlicht, dass es durchaus Méglichkeiten gibt, zwischen den Strallenb&umen
ohne Weiteres Stellplatze zu errichten. Was die die Zufahrten am Kreisel anbelangt, so
bleiben diese unveridndert. Die Abstandsflichen betreffend erklart Frau Siedenburg,
dass diese gemaR der ,Satzung Uber die abweichenden MaRe der Abstandsflachentiefe
in der GroRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck” sowie der aktuellen BayBO angeordnet sind
und abweichend davon, die Abstandsflachen generell von 0,4 auf 0,5 H vergréBert wer-
den. Die Anregung hinsichtlich einer Uberdachung der Fahrradstellplatze im Bereich der
Kita wird sie weitergeben.

Seite 2 von 3

66



Herr Reize weist darauf hin, dass es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, demzufolge die Maglichkeit besteht, Dinge, welche nicht in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden kénnen, tUber den Vorhabenplan zu regeln. Was die Park-
flachen fur die Spardabank anbelangt, so sichert er eine Priffung zu. AbschlieRBend
weist er darauf hin, dass unter Ziff. 5 des ausgereichten Beschlussvorschlages das Da-
tum der Sitzung des Stadtrates insofern korrigiert werden muss, dass es die Sitzung
vom 27.04.2021 ist, nachdem der Tagesordnungspunkt um eine Sitzung verschoben
wurde.

Beschluss:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1.
2.

Die Auffassung des Fachbeirates zur aktuellen Planung wird geteilt.

Der im Stadtrat am 25.11.2014 beschlossene Aufstellungsbeschluss, Beschluss Vor-
entwurf der Bebauungsplananderung Nr. 50/11-1 .Bereich zwischen Kurt-Huber-
Ring und Industriestrale -1. Anderung” wird aufgehoben.

. Fur den in Anlage 7 dargesteliten Bereich wird der Aufstellungsbeschluss fur einen

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplan tragt die Bezeich-
nung ,V+E Nr. 50/11-1 Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestrale. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt.

. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager einen Durchfilhrungsvertrag

und einen Stadtebaulichen Vertrag abzuschlieen.

. Dem vorgesteliten Vorentwurf (Anlage 8) wird zugestimmt. Die Verwaltung wird be-

auftragt, auf dieser Grundlage die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufithren. Der Vorentwurf
tréagt das Datum der Sitzung des Stadtrates vom 27.04.2021.

Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0

Fur die Richtigkeit des Auszuges:

Furstenfeldbruck, 09. 092@23\
N
&, Setnni s

Ramona Schmid
Schriftfuhrerin

gez. Christian Stangl
2. Burgermeister
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Auszug
aus der Niederschrift iiber die
16. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Stadtrates
vom 27.04.2021

Vorsitzender, Oberbiirgermeister:

Herr Erich Raff;

2. Blirgermeister:

Herr Christian Stangl,

3. Biirgermeisterin:

Frau Dr. Birgitta Klemenz;

Stadtratsmitglieder:

Herr Dr. Robert Aldini; Herr Adrian Best; Herr Albert Bosch; Herr Dr. Marcel Boss; Herr
Thomas Briickner; Herr Karl Danke; Herr Willi Draxler; Herr Markus Droth; Frau Karin
Geiller; Herr Peter Glockzin; Herr Christian Gotz; Herr Jan Halbauer; Herr Philipp Hei-
merl; Herr Franz Héfelsauer; Frau Tina Jager; Herr Dr. Georg Jakobs; Herr Martin Kel-
lerer; Herr Dr. Johann Klehmet; Herr Dieter Kreis; Frau Hermine Kusch; Herr Andreas
Lohde; Frau Johanna Luise Mellentin; Frau Gina Merkl; Herr Franz Neuhierl; Herr Mi-
chael Piscitelli; Herr Mirko Potzsch; Herr Dr. Andreas Rothenberger; Frau Lisa Rubin;
Frau Judith Schacherl; Herr Johann Schilling; Frau Katrin Siegler; Herr Georg Stockin-

ger; Herr Florian Weber; Frau Irene Weinberg; Herr Prof. Dr. Klaus Wollenberg; Frau
Dr. Alexa Zierl;

Beratungspunkt (6ffentlich):

TOP 7 | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen
Kurt-Huber Ring und IndustriestraBe*;

Ergebnis des Fachbeirats, Aufstellungsbeschluss, Beschluss Vor-
entwurf

Sachvortraq:

Der Sachvortrag Nr. 2349/2021 vom 05.02.2021 dient dem Gremium als Diskussions-
grundlage.

Ohne weitere Wortmeldungen kommt das Gremium zu folgenden
Beschluss:
Der Stadtrat beschlieft:

1. Die Auffassung des Fachbeirates zur aktuellen Planung wird geteilt.

2. Der im Stadtrat am 25.11.2014 beschlossene Aufstellungsbeschluss, Beschluss Vor-
entwurf der Bebauungsplanénderung Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-
Ring und IndustriestraRe -1. Anderung“ wird aufgehoben.

3. Fur den in Anlage 7 dargestellten Bereich wird der Aufstellungsbeschluss fiir einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplan tragt die Be-
zeichnung ,V+E Nr. 50/11-1 Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestralle.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag
und einen Stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen.

5. Dem vorgestellten Vorentwurf (Anlage 8) wird zugestimmt. Die Verwaltung wird be-
auftragt, auf dieser Grundlage die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuihren. Der Vorentwurf
tragt das Datum der Sitzung des Stadtrates vom 23.03.2021.

Ja-Stimmen: 39
Nein-Stimmen: 0

Fur die Richtigkeit des Auszuges:
Furstenfeldbruck, 11.05.2021

Tl 9

ol & B o on I
J—— S T\

S\ ]

—

Sophie Trnka: |

gez. Erich Raff
Schriftfuhreri}'el’;:_‘ i

J / Oberbirgermeister
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Auszug
aus der Niederschrift liber die
17. 6ffentliche und nichtéffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
vom 20.10.2021

Vorsitzender, 2. Biirgermeister:

Herr Christian Stangl;

Ausschussmitglieder:

Herr Adrian Best; Herr Markus Britzelmair; Herr Thomas Briickner; Herr Karl Danke;
Herr Christian Gétz; Herr Franz Hoéfelsauer; Herr Andreas Lohde; Frau Gina Merkl; Herr
Mirko Pétzsch; Frau Judith Schacherl; Herr Johann Schilling; Frau Irene Weinberg;
Frau Dr. Alexa Zierl;

Vertreter/in:

Herr Markus Droth;

Beratungspunkt (6ffentlich):

TOP 3 | Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich zwischen
Kurt-Huber-Ring und Industriestralle"

Sachvortrag:

Die Beschlussvorlage Nr. 2535/2021 vom 06.09.2021 samt Anlagen dient den Aus-
schussmitgliedern als Diskussionsgrundlage. Ergénzend hierzu erlautert Frau Sieden-
burg vom Planungsbiiro Zwischenrdume anhand einer Powerpointprésentation die ak-
tuellen MaRnahme- bzw. Vorhabenspléne.

Stadtrat Gotz betont, dass bereits viel Zeit in dieses Verfahren investiert wurde und
bezeichnet dementsprechend das Ergebnis als sehr gelungen. AuRerdem findet er es
gut, dass die Anregungen seitens des Brucker Verkehrsforums aufgegriffen wurden und
begriiRt insbesondere die Verbreiterung des Griinstreifens sowie den Erhalt der Bdume
bzw. etwaige Ersatzpflanzungen entlang des Kurt-Huber-Rings.

Stadtritin Dr. Zierl bedankt sich bei allen Beteiligten und hebt die gute Teamarbeit
hervor. Hinsichtlich der Bdume méchte sie wissen, ob das Regenwasser in diese Berei-
che geleitet und so nach dem Schwammestadt-Prinzip bei den Baumen versickert wird.
Frau Siedenburg wird die Anregung aufnehmen und sieht, nachdem die Strallenpla-
nung in Zusammenarbeit mit der Stadt erfolgt, hierin einen wichtigen Ansatz. Weiterhin
mochte Stadtrédtin Dr. Zierl wissen, ob die Fahrradabstellplatze fur die Kinderkrippe fur
Fahrrader mit Kinderanhénger bzw. Lastenréder ausgelegt sind. Laut Frau Siedenburg
wird dies beriicksichtigt. Herr Schnodt weist darauf hin, dass gemaR einer vertragli-
chen Verpflichtung, Regenwasser nicht in den Kanal eingeleitet werden darf.

Stadtrat Briickner zeigt sich grundsatzlich dariiber erfreut, dass die Baumaf3nahme
auf einen guten Weg gebracht wurde und geht in seinen Ausfiihrungen auf die im Rah-
men der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom Verkehrsforum Firstenfeldbruck
und Bund Naturschutz vorgebrachten Anregungen néher ein. Insbesondere die Anre-
gung zur Errichtung einer FuBgéngeriiberquerung im Bereich des Kreisverkehrs und
der dortigen Tiefgaragenausfahrt bittet er im zustandigen Ausschuss fiir Umwelt-, Ver-
kehr und Tiefbau zu diskutieren.
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Frau Siedenburg erklart, dass ohnehin vorgesehen ist, die Vorschlage vom Verkehrs-
forum aufzunehmen. Der FuRgangeriiberweg ist in der Plandarstellung nicht einge-
zeichnet, da dieser Bereich nicht im Umgriff des Bebauungsplanes liegt. Allerdings sind
die Verkehrsinseln angedeutet und damit dargestellt, dass die auBerhalb des Bebau-
ungsplanumgriffs liegenden MaBnahmen ohne weiteres durchgefuhrt werden kénnen.

Stadtrat Droth geht in seiner Wortmeldung auf die im Bereich der Sparda-Bank teils
chaotischen Parkverhaltnisse ein und begriit, dass die Festsetzungen Variabilitat hin-
sichtlich der Parkplitze vorgeben und stellt anheim, die Léngsparkplatze zwischen den
Baumen zu belassen.

Stadtrat Pétzsch kann in Bezug auf das Bauvorhaben seinen Vorrednern zustimmen.
Allerdings bittet er darum, nicht alles nur unter dem Blickwinkel Radverkehr zu sehen,
sondern auch darauf zu achten, eine wirklich vernunftige Lésung hinsichtlich der Parksi-
tuation im Bereich der Sparda-Bank zu erreichen.

Beschluss:

1. Der in der Anlage 6 beigefiigte Entwurf wird mit den in der Sitzungsvorlage aufge-
zeigten Anderungen bzw. entsprechend der in der Sitzung vorgelegten Plan-
zeichnung gebilligt. Der Bebauungsplan tragt das Datum, der Planungs- und Bau-
ausschusssitzung, den 20.10.2021.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligung ge-
maR § 3 (2) Abs. 4 (2) BauGB durchzufihren.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, gegebenenfalls erforderliche redaktionelle Ande-
rungen im Rahmen der Beschlusslage vorzunehmen.

Ja-Stimmen: 15
Nein-Stimmen: 0

Fiir die Richtigkeit des Auszuges:
Furstenfeldbruck, 18.11.2021

o

4 el (&
Ramona Schm q
Schriftfuhrerin \ -

gez. Christian Stangl
2. Blrgermeister
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TOPO 5

Stadt Furstenfeldbruck

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 50/11-1

,2Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
Industriestrale”

1.Anderung

A Planzeichnung

B Textliche Festsetzungen
C Textliche Hinweise

D Begruindung

Stand: Vorentwurf

Planverfasser Stadt Firstenfeldbruck
Zwischenraume Architekten+Stadtplaner GmbH Oberbilrgermeister Erich Raff
Henning, Nabauer, Siedenburg, Meneses Hauptstralle 31
Blutenburgstralle 85 82256 Furstenfeldbruck

80634 Minchen

+B.Weihs
Landschaftsarchitektin BDLA
Insterburger Stralle 7

81929 Miinchen
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Praambel:

Die Stadt Firstenfeldbruck erlasst gemaf

§ 2 Abs.1und §§ 9, 10, 12, 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 08.08.2020 (BGBI. I, S. 1728), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt geandert durch §3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S.350), Art. 81 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S.663) und der
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

diesen Bebauungsplan, bestehend aus Textteil und Planzeichnung,

als Satzung.

B Textliche Festsetzungen

1. Allgemein

1.1 Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzen innerhalb seines Geltungsbereiches
alle Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 50/11 von 2008

vollstandig.

2. Art der Nutzung
2.1 Es st ein Urbanes Gebiet nach §6a BauNVO festgesetzt.
2.2 Im Urbanen Gebiet sind

- im Erdgeschol} an der Nordseite des Gebaudes die Nutzung einer Kindertagesstatte mit

2 Kinderkrippengruppen festgesetzt.
- im Erdgeschol} im stidlichen Anschluss an die Kinderkrippe Gewerbeeinheiten oder

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke festgesetzt.
In den Gewerbeeinheiten sind nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und

Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,

zulassig. GroRflachige Food-Nutzung ist ausgeschlossen.

- im Erdgeschof, Straflen abgewandt, gewerbliche Wohnnutzung, in Sinne von Service-

Wohnen oder Wohnheimen, zugelassen.
- Uber dem Erdgeschol Wohnen und in untergeordneten Anteilen auch Flachen fir
Nutzungen im Sinne des §13 BauNVO oder Biiros zulassig.

2.3 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach §6a Abs. 3 sind nicht zulassig.

3. Maf der Nutzung

3.1 Auf dem Baugrundstiick ist eine GeschoRflache bis zu 5.550 gm zugelassen.
3.2 Esist eine Verkaufsflache fir FOOD- Artikel mit 800 gm zulassig.

3.3 Die Flache fir die Kinderkrippe soll mindestens 325 gm BGF betragen.

3.4  Auf dem Baugrundstiick ist eine Grundflache der Hauptbaukorper mit 1.550 gm
zugelassen. Einschlielich der Flachen nach §19(4) BauNVO ist eine Geschol3-
flachenzahl ,GRZ erweitert” von 0,98 zugelassen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung — Satzung 27.4.2021
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4.2

4.3

5.1
5.3

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

6.2

6.3

6.4

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind gemaR der ,Satzung Uber die abweichenden Male der
Abstandsflachentiefe in der GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck” vom 27.1.2021 sowie
der aktuellen BayBO (Rechtsgiiltigkeit am 1.2.2021) angeordnet.

Abweichend davon werden die Abstandsflachen generell vom 0,4 H auf 0,5 H vergréRert.
Ausgenommen von dieser Vergrofierung sind die Abstandsflachen des ,Turms*, des
stdwestlichen 7-geschofligen Gebaudeteils.

Die Flachen mit den Abstandsflacheniibernahmen fiir die grenzstandigen Gebaude auf
Flur Nr. 1000/30 sind von diesen Abstandsflachen freizuhalten.

Hier ist fur die gegeniberliegenden Abstandsflachen des Neubaus eine verkirzte
Abstandsflache bis zu 0,1 H zugelassen.

Baukdrpergestaltung
Als Dachform sind Glasdacher oder begriinte Flachdacher zugelassen.

Alle Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Wegeflache,
Dachterrassen oder zur Anordnung von Photovoltaik-Anlagen genutzt werden.

Die extensive Dachbegriinung ist als pflegeextensiver, artenreicher, autochthoner
Trockenrasen mit landschaftstypischem Magersubstrat anzulegen. Das Substrat muss der
FLL-Richtlinie entsprechen, gultig zum Zeitpunkt der Ausfiihrung. Es ist ein
durchwurzelbarer fachgerechter Bodenaufbau von mind. 12 cm Starke vorzusehen.
Abweichend davon ist im 1. OG ist eine intensive Dachbegriinung mit Gehdlzen auf mind.
1/3 der nach oben offenen Binnenflache auszufiihren. Hierfir ist eine durchwurzelbare
Substratstarke von mind. 45 cm vorzusehen. Ebenso sind im Bereich der Dachterrassen
mind. 15 gm intensiv zu begrinen.

Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zuldssig, wenn sie bandartig, parallel und im
Abstand ihrer Hohe zur Dachkante angebracht sind.

Technisch und betriebstechnisch notwendige Aufbauten fir Luftungsanlagen und
Aufzugsanlagen werden dartiber hinaus zugelassen, wenn sie um das MaR ihrer Hohe
von der Aufdenwand zurlickgesetzt sind.

Es ist zu gewahrleisten, dass auf der Tiefgaragendecke aufierhalb von Gebauden,
Fahrspuren, Stellplatz- und Wegeflachen fir die Pflanzflachen ein fachgerechter
durchwurzelbarer Mindestaufbau von 60 cm hergestellt werden kann. Auf der
Bestandstiefgarage ist aufgrund der Statik ausnahmsweise eine Reduktion auf 25 cm
zulassig.

Im Bereich der Kindertagestétte ist eine Uberschreitung der Baugrenze mit einem
Vordach tber dem Erdgeschof umlaufend bis zu einer Tiefe von 1,5m, straRenseitig bis
2m zugelassen.

Stellplatze / Nebenanlagen

Fir Wohnnutzungen ist fiir Wohnungen bis einschlie3lich 90 gm Wohnflache 1 Stellplatz
nachzuweisen, fiir grofere Wohnungen 1,5 Stellplatze - zuziglich 10 % fir
Besucherstellplatze. Fur andere Nutzungen gilt die ,Satzung Uber die Erstellung von
Garagen und Stellplatzen (GaStS)“ der Stadt Firstenfeldbruck.

Mit dem Bauvorhaben neu errichtete 6ffentliche Parkplatze im angrenzenden
StralRenraum werden nicht auf den Stellplatznachweis angerechnet.

Bei Nachweis von Kunden- oder Besucherstellplatzen in der Tiefgarage ist die freie
Zufahrbarkeit der zugeordneten Stellplatze durch geeignete Malnahmen sicher zu
stellen.

Oberirdische Stellplatze sind nur frei zufahrbar zulassig.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

8.2.

9.1
9.2

9.3

10.

10.1

Grenzen Stellplatze mit Ihrer Stirnseite an nicht befestigte Flachen, so sind die
Uberhangbereiche Uber 4,30m Stellplatztiefe hinaus zu begriinen.

Abstellanlagen fir Fahrrader sind entsprechend der Kommunalen Fahrradabstellsatzung
zu erbringen und gut erreichbar unterzubringen. Abstellanlagen fir Fahrrader fir die
Kinderkrippe und Gewerbe sind in raumlicher Nahe zu den Eingangsbereichen zu
errichten.

Stellplatze, Tiefgaragen mit Ihren Rampen, Fahrradabstellanlagen sind auf den jeweils
dafur ausgewiesenen Flachen zu errichten. Sie sind abgestimmt mit der Gestaltung und
im zeitlichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude zu errichten.

Mullbehalter sind in ausreichender Zahl in der Tiefgarage unterzubringen.

Erforderliche Schaltkasten oder Trafoanlagen sind in die Gebaude oder Nebenanlagen
gestalterisch zu integrieren.

Neue Anlagen fir Luftschachte zur Be- und Entliftung der Tiefgarage sind bodengleich
und bis zu einer Tiefe von 1,5 m auch entlang des Gebaudes innerhalb der
Verkehrsflache zulassig.

Grundleitungen des Gebaudes sind unterhalb der Gehwegaufweitung innerhalb der
Verkehrsflache gebdudenah zugelassen.

Gelandeanschittungen und -abgrabungen

Generell sind Gelandeanschittungen und -abgrabungen nur im Rahmen der Anpassung
an die Umgebung zugelassen. Erhéhte und tiberhdhte Pflanzflachen auf der Tiefgarage
sind bis zur Hohe der bestehenden Beliftungsschachte (1m ber Oberkante der
Tiefgaragendecke) zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich fiir die Freiflache der Kindertagesstatte in Hohe von
maximal 1,40m und mit einem Bodenabstand von 10 cm zugelassen. zugelassen, sonst
ausgeschlossen.

Bestehende Einfriedungen der Nachbarn bleiben davon unberihrt.

Zum geeigneten Schutz des Kinderspielbereichs sind gegeniiber den Fahrspuren im
Siiden und Westen eingefasste, erhdhte Pflanzflachen mit dichter Bepflanzung zu
errichten. Am Wegezugang ist eine Eingangsbarriere zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen bis zu einer Gesamthohe von 0,60 m sind ausschlief3lich an der Fassade
im Erdgeschossbereich der jeweiligen gewerblichen Nutzung zulassig.

Hinweistafeln sind nur auf privaten Grundstiicken mit einer maximalen Hohenoberkante
von 2,00m, einer maximalen Breite von 1,00m und einer maximalen Gesamtflache von
2,00m zuldssig.

Mafnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume sind die folgenden gemag DIN 4109-1: 2016-07,
Tabelle 7 genannten gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male der AuRenbauteile
einzuhalten:

- rot markierte Fassaden nach Planzeichen 7: R'w, ges = 40 dB

- blau markierte Fassaden nach Planzeichen 7: R'w, ges = 35 dB

Fir Blronutzungen gelten um 5 dB(A) geringere Anforderungen.
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10.2

10.3

10.4

10.5

11.

12.
12.1

12.2

12.3

12.4
12.5

12.6

12.7

12.8

Die Grundrisse von Wohneinheiten sind so zu gestalten, dass mindestens ein Fenster zur
Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern nicht an den rot markierten Geb&audefassaden
orientiert wird. Alternativ dazu sind die genannten Aufenthaltsrdume mit einer schall-
geddmmten Beliftungseinrichtung auszustatten.

Tiefgaragenzufahrtsrampen sind vollstandig einzuhausen und bis zu einer Tiefe von 10 m
schallabsorbierend (Absorptionsgrad 0,5 bei 500 Hz) auszukleiden. Das Uberfahren von
Regenrinnen sowie das Offnen und Schlieen von Rolltoren darf zu keiner maRgeblichen
Erhéhung der Schallemissionen fihren.

Gewerbegerausche:

Der Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen ist auf jeweils LWA = 85 dB(A)
tags bzw. LWA = 70 dB(A) nachts zu begrenzen. Hierbei ist zudem sicherzustellen, dass
aufgrund des Betriebes haustechnischer Anlagen an der umliegenden mafigebenden
schutzbeduirftigen Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens
6 dB(A) unterschritten werden. Hierzu ist gegebenenfalls im Zuge des
Genehmigungsverfahren eine erneute Uberpriifung der schalltechnischen Vertraglichkeit
erforderlich.

Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten mit Ausnahme
des Betriebs der haustechnischen Anlagen.

Abweichungen von den immissionsrechtlichen Festsetzungen sind in begrindeten
Ausnahmefallen zulassig, sofern die schalltechnische Vertraglichkeit durch eine nach
§ 29b BImSchG bekannt- gegebene Messstelle nachgewiesen wird.

Energieeffizienzstandard

Fir Gebaude und bauliche Anlagen, bei denen eine wohnliche Nutzung vorgesehen ist,
werden entsprechend der EnEV 2021 die KfW-Effizienzhaus 55- Anforderungen
festgesetzt.

Die Anpassung auf die inzwischen giltige GEG 2020 erfolgt noch.

Grinordnung

Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind flachig
zu begriinen und zu bepflanzen. Zum Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung
oder Antrag im Zustimmungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, in dem die Festsetzungen zu den AuRenanlagen aufgezeigt und
weiterentwickelt sind.

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baume und Gehdlze der 1. und 2. Ordnung sind
ausschlieBlich Arten nach Artenliste 11.9 zu verwenden. Badume der 1. und 2. Ordnung
sind in einer Mindestqualitat von STU 20-25 zu pflanzen und zu erhalten.

Ausnahmsweise kann von einzelnen Festsetzungen der Griinordnung geringfligig
abgewichen werden - in der Flachenausformung und in der Lage einzelner, per
Planzeichen festgesetzter Baume im Umkreis von 5m.

Pflanzgebote spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Hochbaues zu erbringen.

Bepflanzungen mit nicht heimischen Nadelgehélzen (Thujen/Scheinzypressen/...) sind
unzulassig.

Fir Baumpflanzungen ist eine durchwurzelbares Mindestpflanzvolumen pro Baum von
mindestens 5 cbm vorzusehen. Baume in gefahrdeten Positionen sind vor
Beschadigungen durch Anfahren zu schiitzen.

Far Baumpflanzungen auf Tiefgaragen und im Bereich von Belagsflachen ist
zertifiziertes Baumgrubensubstrat zu verwenden. Die Uberdeckung der Tiefgarage hat
einen Durchlassigkeitsbeiwert von Kf >= 5*10/-5 m/s zu erfillen.

Die Flachen nach Planzeichen 6.1 sind mit Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.
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11.9 Vor der Sudseite des westlichen Gebaudeteils sind tiber 2/3 der Fassadenabwicklung
Rankhilfen fir starkwiichsige Ranker und Schlinger zur flachigen Wandbegriinung. Im
Innenhof auf der Ebene des 1. Stockwerkes sind in Briistungsebene vor den
Eingangstiiren ebenfalls Rankhilfen vorzusehen.

Je 80 cm Abwicklungslange ist mindestens eine Rankhilfe mit Solitar je h 150-200 (siehe
12.11 Artenliste 3) herzustellen und zu erhalten.

12.10 Die Pflanzgebote sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Badume sind zu ersetzen.
Fir die bepflanzten Flachen ohne tiefgriindigen Erdanschluss ist eine ausreichende
Bewasserung sicher zu stellen.

12.11 Artenlisten
ARTENLISTE 1 Wuchsklasse | GroRbaume

Gelditsia triacanthos inermis Dornenlose Gleditschie
Quercus cerris Zerreiche
Tilia tomentosa “Brabant” Brabanter Silber-Linde

ARTENLISTE 2 Wuchsklasse Il mittelgroRe Baume

Acer campestre Feldahorn

Corylus colurna Baumhasel

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Sophora japonica ,Regent* Schnurbaum ,Regent*
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata“Greenspire*” Stadtlinde

Zelkova serrata ,Green Vase’ Jap. Zelkove ,Green Vase'

ARTENLISTE 3 Starkwiichsige Ranker und Schlinger

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Celastrus orbiculatus Baumwurger

Lonicera henrii Immergriines Geillblatt

Wisteria floribunda Japanischer Blauregen

Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen

12.12 Private Niederschlagswasser sind auf dem eigenen Grund zu versickern.

12.13 Der Spielplatz im Stiden der Anlage ist als Gemeinschaftsanlage fir alle Wohneinheiten
in einer GréRRe von mindestens 100 gm einzurichten und nutzbar zu halten. Ergéanzende
Spielflachen werden im Innenhof im 1.0G nachgewiesen. Auf dem zu errichtenden
Spielplatzen ist das Spielangebot auf den Bedarf von Klein- und Schulkindern
auszurichten und gesamt mit einem Spielsandbereich mit mindestens 4 gm sowie
mindestens einem ortsfesten Spielgerat und einer ortsfesten Sitzgelegenheit
auszustatten.
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6.1

Hinweise durch Text

Plangrundlagen
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde
von der Stadt Furstenfeldbruck zur Verfiigung gestellt.

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen
Auf die ,Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)“ und die
.Fahrradabstellsatzung® der Stadt Furstenfeldbruck wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

werden im Planungsgebiet nicht vermutet. Sollten dennoch Bodendenkmaler und
archaologische Bodenfunde bei Bauarbeiten zutage treten, unterliegen sie nach Art. 8
DSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen Landesamt fir Denk-
malpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich bekannt zu machen.
Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Barrierefreiheit

Der Artikel 48 Teil 1und 2 BayBO, die DIN 18024 Teil 1 "Stral3en, Platze, Wege,
offentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplatze " und DIN 18040 Teile 1,2,3
,Offentlich zugangliche Geb&aude*, ,Wohnungen* und ,Offentlicher Verkehrs- und
Freiraum® sind zu beachten.

Immissionen

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 214068 /9n vom 20.05.2020 mit der
erganzenden Stellungnahme Nr.214068/10 vom 9.2.2021 des Ingenieurblros Greiner ist
Grundlage der Festsetzungen zum Immissionsschutz.

Darilber hinaus wird empfohlen fiir samtliche Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an
Hausfassaden mit Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) nachts (in Planzeichnung blau
gekennzeichnete Fassaden) fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen vorzusehen,
sofern diese Raume nicht tiber Fenster an einer schallabgewandten Hausfassade bellftet
werden kdnnen.

Ver-/Entsorgungsleitungen und Erschlie3ung

Ein Abwasserkanal, Fernwarme-, Fernkalte- und Stromleitungen sind im Siden im
Bereich der Zufahrt zur Tiefgaragenrampe innerhalb des Grundstilicks gefiihrt und die
Leitungsrechte durch Dienstbarkeiten gesichert.

Die Wasserleitung liegt auf der Ostseite des Kurt-Huber-Rings mit einer Grundstticks-
Zufiuihrung im Sidosteck.

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Auf das Faltblatt des Landratsamtes "Bauvorhaben und
Niederschlagswasserbeseitigung" wird verwiesen. Nach den Regelungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist fiir die Beseitigung des
Niederschlagswassers die Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis zu prifen.

Der Eigentiimer hat sich selbst gegen Schichtwasser zu sichern. Drainagewasser und
unverschmutzte Oberflachenwasser sind zu versickern oder fiir geeignete Wassernutzung
vorzuhalten.

Keller, unterirdische technische Anlagen und Garagen missen entsprechend der zu
erwartenden Grundwasserstande betriebssicher erstellt werden. Die Ermittlung der
erforderlichen Randbedingungen obliegt dem Vorhabentrager.

Aufgrund der fast vollstandigen Unterbauung mit der Tiefgarage ist eine Versickerung
unterhalb der Tiefgarage vorgesehen. Fir den Nachweis der vollstandigen Versickerung
auf eigenem Grund liegt der Entwurf des Versickerungsgutachtens vom Ingenieurbiiro
Fertl, Landshut, vom 29.5.2020 vor. Zur Reduktion des zu versickernden Niederschlags-
wassers wird empfohlen unter der Dachbegriinung Retentionsvolumina (zB. mit
Retentionsboxen 0.4.) zu schaffen. Damit kann auch zusatzliche Verdunstungsleistung
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6.2

7.1

7.2

Uber die Pflanzen erzielt werden.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung aus den Trinkwasserleitungen wird geklart
und gesichert. Genauere Angaben dazu werden im Brandschutzgutachten flr das
Gebaude festgelegt und sind auszufliihren. Bei Bedarf sind gemaf den Erfordernissen der
vorgesehenen Bebauung zusatzliche Hydranten zu errichten.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung von Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen ist die DIN 14090 zu beachten und die notwendigen Fahrspur- und
Aufstellflachen fir die Feuerwehr einzuhalten und fir Flur-Nr. 1000/30 freizuhalten.

Grinordnung

Abstande fiir Pflanzungen

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde flr Pflanzungen nach Art. 47 des
Gesetzes zur Ausflihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) und anderer Gesetze
(AGBGB) wird hingewiesen. Fur Baumpflanzungen entlang der Stral3en treffen die
Abstandregeln nicht zu (Art.50 AG BGB).

Es wird empfohlen, Vorrichtungen fir Fassadenbegriinung auch an der Westseite
anzubringen.

Baumschutz
Die DIN 18920 und die Ras-LP4 sind zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestandteilen
und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen einzuhalten.

Emissionsverringerung

Zur Reduzierung der Emissionen aus dem Sektor Bauen und Wohnen
sind folgende Ziele zu verfolgen:

- Sparsamer Umgang mit Rohstoffen und Energie

- Reduzierung der Umweltbelastung

- Schaffen von gesunden Wohnverhaltnissen

- Realisierung von gunstigen Energie- und Lebenszykluskosten

Stadt Firstenfeldbruck

gez.
Erich Raff (Oberblrgermeister)
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Praambel:

Die Stadt Fiirstenfeldbruck erlasst geman

§ 2 Abs.1und §§ 9, 10, 12, 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
10.09.2021 (BGBI. |, S.4147), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 22, August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch §1 des
Gesetzes vom 02.03.2021(GVBI. S.74), Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch §4 des Gesetzes vom
25.05.2021(GVBI. S.286) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQ) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

diesen Bebauungsplan, bestehend aus Textteil und Planzeichnung,
als Satzung.

B Textliche Festsetzungen

1. Allgemein

1.1 Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzen innerhalb seines Geltungsbereiches
alle Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 50/11 von 2008
vollstandig.

2. Art der Nutzung
2.1 Esist ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

2.2 Im Urbanen Gebiet sind

- im Erdgeschof an der Nordseite des Gebaudes: die Nutzung einer Kindertagesstatte
mit 2 Kinderkrippengruppen festgesetzt.

- im Erdgeschol’ im stdlichen Anschluss an die Kinderkrippe: Gewerbeeinheiten oder
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke festgesetzt.

In den Gewerbeeinheiten sind nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, zulassig.

- im Erdgeschof3, Strallen abgewandt: gewerbliche Wohnnutzungen, in Sinne von
Service-Wohnen oder Wohnheimen, zugelassen.

- Uber dem Erdgeschol: Wohnen und in untergeordneten Anteilen auch Flachen fiir
Nutzungen im Sinne des §13 BauNVO oder Bliros zulassig.

2.3 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach §6a Abs. 3 sind nicht zulassig.

Maf der Nutzung

3.1 Es ist eine Verkaufsflache fir FOOD- Artikel mit 800 gm zuldssig - unter Beachtung
bestehender Dienstbarkeiten fir dieses Warensegment.

3.2 Die Flache fiir die Kinderkrippe soll mindestens 325 gqm BGF betragen.

3.3 Eine Grundflachenzahl ,GRZ erweitert" einschliellich der Flachen nach §19(4) BauNVO
ist mit 0,98 zugelassen.

3.4 Die zulassige Gescholflache GF mit 5.550 gm darf mit der Warmedammung der
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Umfassungswande um bis zu 280 gm (iberschritten werden.
Abstandsflachen

Die Abstandsflachen sind gemal der ,Satzung Uber die abweichenden Male der
Abstandsflachentiefe in der GroRen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck” vom 27.1.2021 sowie
der aktuellen BayBO (Rechtsgliltigkeit am 1.2.2021) angeordnet.

Abweichend davon werden die Abstandsflachen generell vom 0,4 H auf 0,5 H vergroert.
Ausgenommen von dieser Vergrofierung sind die Abstandsflachen des ,Turms®, des
stidwestlichen 7-geschoRigen Gebaudeteils.

Die Flachen mit den Abstandsflacheniibernahmen fur die grenzstandigen Gebaude auf
Flur Nr. 1000/30 sind von diesen Abstandsflichen freizuhalten.

Hier ist fir die gegeniiberliegenden Abstandsflachen des Neubaus eine verkiirzte
Abstandsflache bis zu 0,1 H zugelassen.

Baukdrpergestaltung
Als Dachform sind Glasdacher oder begriinte Flachdacher zugelassen.

Alle Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Wegeflache
oder Dachterrassen genutzt werden. Flachen mit Photovoltaik-Anlagen sind zu begriinen.

Die extensive Dachbegriinung ist als pflegeextensiver, artenreicher, autochthoner
Trockenrasen mit landschaftstypischem Magersubstrat anzulegen. Das Substrat muss der
FLL-Richtlinie entsprechen, giiltig zum Zeitpunkt der Ausfiihrung. Es ist ein
durchwurzelbarer fachgerechter Bodenaufbau von mind.12 cm Stérke vorzusehen.
Abweichend davon ist im 1. OG ist eine intensive Dachbegriinung mit Gehdélzen auf mind.
1/3 der nach oben offenen Binnenflache auszufiihren. Hierfiir ist eine durchwurzelbare
Substratstarke von mind. 45 cm vorzusehen. Ebenso sind im Bereich der Dachterrassen
mind. 15 gm intensiv zu begrinen.

Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zuléssig, wenn sie bandartig und im Abstand
ihrer Hohe zur Dachkante angebracht sind.

Technisch und betriebstechnisch notwendige Aufbauten fiir Liftungsanlagen und
Aufzugsanlagen werden dariiber hinaus zugelassen, wenn sie um das Mal ihrer Hohe
von der Auftenwand zurlickgesetzt sind.

Es ist zu gewahrleisten, dass auf der Tiefgaragendecke auRerhalb von Gebauden,
Fahrspuren, Stellplatz- und Wegeflachen fiir die Pflanzflachen ein fachgerechter
durchwurzelbarer Mindestaufbau von 60 cm hergestellt werden kann. Auf der
Bestandstiefgarage ist aufgrund der Statik ausnahmsweise eine Reduktion auf 25 cm
zulassig.

Im Bereich der Kindertagesstatte ist eine Uberschreitung der Baugrenze mit einem
Vordach tiber dem Erdgeschof umlaufend bis zu einer Tiefe von 1,5m, strallenseitig bis
2m, zugelassen,

Stellplatze / Nebenanlagen

Fur Wohnungen ist bis einschliefilich 90 gm Wohnflache 1 Stellplatz nachzuweisen, fir
groRere Wohnungen 1,5 Stellplatze - zuziiglich 10 % fiir Besucherstellplatze. Fiir andere
Nutzungen gilt die ,Satzung iiber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)”
der Stadt Fiirstenfeldbruck.

Mit dem Bauvorhaben neu errichtete &ffentliche Parkplétze im angrenzenden
StraBenraum werden nicht auf den Stellplatznachweis angerechnet.

Bei Nachweis von Kunden- oder Besucherstellplatzen in der Tiefgarage ist die freie
Zufahrbarkeit der zugeordneten Stellplatze durch geeignete Malnahmen sicher zu
stellen.

QOberirdische Stellplatze sind nur frei zufahrbar zulassig.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

8.2.

9.1
9.2

9.3

10.
10.1

Grenzen Stellplatze auf dem Baugrundstiick mit Ihrer Stirnseite an nicht befestigte
Flachen, so sind die Uberhangbereiche (iber 4,30m Stellplatztiefe hinaus zu begrinen.

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind entsprechend der Kommunalen Fahrradabstellsatzung
zu erbringen und gut erreichbar unterzubringen. Abstellanlagen fiir Fahrrader fir die
Kinderkrippe und Gewerbe sind in raumlicher Nahe zu den Eingangsbereichen zu
errichten.

Stellplatze, Tiefgaragen mit lhren Rampen und Fahrradabstellanlagen sind auf den
jeweils dafir ausgewiesenen Flachen zu erstellen. Sie sind abgestimmt mit der
Gestaltung und im zeitlichen Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude zu errichten.
Muillbehalter sind in ausreichender Zahl in der Tiefgarage unterzubringen.

Erforderliche Schaltkésten oder Trafoanlagen sind in die Gebaude oder Nebenanlagen
gestalterisch zu integrieren.

Neue Anlagen fir Luftschachte zur Be- und Entliiftung der Tiefgarage sind bodengleich
und bis zu einer Tiefe von 1,5 m auch entlang des Gebaudes innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.

Grundleitungen des Gebaudes sind unterhalb der Gehwegaufweitung innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache gebdudenah zugelassen.

Geléndeanschiittungen und -abgrabungen

Generell sind Gelandeanschittungen und -abgrabungen nur im Rahmen der Anpassung
an die Umgebung zugelassen. Erhohte und Uberhdhte Pflanzflachen auf der Tiefgarage
sind bis zur Hohe der bestehenden Belliftungsschéachte (1m (iber Oberkante der
Tiefgaragendecke) zuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich fiir die Freifliche der Kindertagesstétte in Héhe von
maximal 1,40m und mit einem Bodenabstand von 10 cm zugelassen, sonst
ausgeschlossen.

Bestehende Einfriedungen der Nachbarn bleiben davon unber(hrt.

Zum geeigneten Schutz des Kinderspielbereichs sind gegeniiber den Fahrspuren im
Siiden und Westen eingefasste, erhdhte Pflanzflachen mit dichter Bepflanzung zu
errichten. Am Wegezugang ist eine Eingangsbarriere zulassig.

Woerbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen bis zu einer Gesamthohe von 0,60 m sind ausschlieBlich an der Fassade
im Erdgeschossbereich der jeweiligen gewerblichen Nutzung zulassig.

Hinweistafeln sind nur auf dem privaten Grundstiick mit einer maximalen Héhenoberkante
von 2,00m, einer maximalen Breite von 1,00m und einer maximalen Gesamtflache von
2,00gm zulassig.

Maftnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrsgerausche

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen Vorkehrungen zum Schutz vor AufRenlarm zu treffen. Die
Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaR der DIN 4109:2018-1, entsprechend
den Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom April 2021, sind einzuhalten.
Hierbei sind neben den maRgeblichen Verkehrsgerauschen gegebenenfalls auch weitere
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10.2

11.

12.
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12.2

12.3

12.4
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12.6

12.7

12.8
12.9

Geréuscheinwirkungen z.B. durch Gewerbe, Kindertageseinrichtung, etc. zu
beriicksichtigen.

Tiefgaragen

Die bestehende Zufahrtsrampe der Tiefgarage ist entsprechend dem Stand der Larm-
minderungstechnik einzuhausen und bis zu einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend
{Absorptionsgrad 0,5 bei 500 Hz) auszukleiden. Das gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Mal R'w,ges der Umfassungsbauteile im Rampenbereich muss mindestens
30 dB erreichen. Regenrinnen und Rolltore sind so auszufilhren, dass hierdurch keine
relevanten zusatzlichen Schallemissionen auftreten.

Energieeffizienzstandard

Fur Gebaude und bauliche Anlagen, bei denen eine wohnliche Nutzung vorgesehen ist,
werden erganzend zur GEG 2020 die KfW-Effizienzhaus 55 - Anforderungen festgesetzt.

Grinordnung

Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind flachig
zu begriinen und zu bepflanzen. Zum Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung
oder Antrag im Zustimmungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, in dem die Festsetzungen zu den AuRenanlagen aufgezeigt und weiter-
entwickelt sind.

Fur die durch Planzeichen festgesetzten Baume und Gehélze der 1. und 2. Ordnung sind
ausschliefilich Arten nach Artenliste 12.11 zu verwenden. Baume der 1. und 2. Ordnung
sind in einer Mindestqualitdt von STU 20-25 zu pflanzen und zu erhalten.

Ausnahmsweise kann von einzelnen Festsetzungen der Grinordnung geringfiigig
abgewichen werden - in der Flachenausformung und in der Lage einzelner, per
Planzeichen festgesetzter Baume im Umkreis von 5m.

Pflanzgebote sind spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Hochbaues zu erfiillen.

Bepflanzungen mit nicht heimischen Nadelgehdlzen (Thujen- und zypressenartige
Gewéchse) sind unzulassig.

Fur Baumpflanzungen ist ein durchwurzelbares Mindestpflanzvolumen pro Baum von
mindestens 5 cbm vorzusehen. Baume in gefahrdeten Positionen sind vor
Beschadigungen durch Anfahren zu schiitzen.

Far Baumpflanzungen auf Tiefgaragen und im Bereich von Belagsflachen ist ein
zertifiziertes Baumgrubensubstrat zu verwenden. Die Uberdeckung der Tiefgarage hat
einen Durchlassigkeitsbeiwert von Kf >= 5*104-5 m/s zu erfiillen.

Die Flachen nach Planzeichen 6.1 sind mit Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Vor der Siidseite des westlichen Gebaudeteils sind liber 2/3 der Fassadenabwicklung
Rankhilfen fiir starkwiichsige Ranker und Schlinger zur flachigen Wandbegriinung
herzustellen. Im Innenhof auf der Ebene des 1. Stockwerkes sind in Briistungsebene vor
den Eingangstiiren ebenfalls Rankhilfen vorzusehen.

Je 80 cm Abwicklungslange der Wandbegriinung ist mindestens eine Rankhilfe mit je
einem Solitar mit der Mindesthéhe 150-200 cm (siehe 12.11 Artenliste 3) herzustellen und
zu erhalten.

12.10 Baumbestand und Pflanzgebote sind zu pflegen und zu erhalten. Nachweislich kranke

und ausgefallene Bdume sind zu ersetzen, Fiir die bepflanzten Flachen ohne
tiefgriindigen Erdanschluss ist eine ausreichende Bewasserung sicher zu stellen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung — Satzung  Entwurf 20.10.2021 5
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12.11 Artenlisten

ARTENLISTE 1 Wuchsklasse | GroRbaume

Gelditsia triacanthos Skyline Dornenlose Gleditschie
Quercus cerris Zerreiche
Tilia tomentosa “Brabant” Brabanter Silber-Linde

ARTENLISTE 2 Wuchsklasse Il mittelgrofie Baume

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumbhasel

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Sophora japonica ,Regent" Schnurbaum ,Regent”
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata“Greenspire” Stadtlinde

Zelkova serrata ,Green Vase' Jap. Zelkove ,Green Vase'

ARTENLISTE 3 Starkwiichsige Ranker und Schlinger

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Celastrus orbiculatus Baumwiirger

Clematis montana ,Rubens” Berg- Waldrebe
Lonicera henrii Immergriines Geilblatt
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Wisteria floribunda Japanischer Blauregen
Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen

12.12 Der Spielplatz im Siiden der Anlage ist als Gemeinschaftsanlage fiir alle Wohneinheiten

in einer Gréite von 160 gm einzurichten und nutzbar zu halten. Das Spielangebot ist auf
den Bedarf von Klein- und Schulkindern auszurichten und mit einem Spielsandbereich mit
mindestens 4 gm sowie mindestens einem ortsfesten Spielgerat und einer ortsfesten
Sitzgelegenheit auszustatten.

12.13 Private Niederschlagswasser sind auf dem eigenen Grund zu versickern.

—

Hinweise durch Text

Plangrundlagen
Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde
von der Stadt Furstenfeldbruck zur Verfugung gestellt.

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen

Auf die ,Satzung (iber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS)", die ,Satzung
Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fiir Fahrrader
(Fahrradabstellsatzung FAbS)" und die ,Satzung (iber die Gestaltung von baulichen
Anlagen, von unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, von Kinderspielplatzen
und Einfriedungen (GestG)“ der Stadt Firstenfeldbruck wird hingewiesen.

Bei abweichenden Festsetzungen im Bebauungsplan gelten die Festsetzungen.

Bodendenkmaler

werden im Planungsgebiet nicht vermutet. Soliten dennoch Bodendenkmaler und
archaologische Bodenfunde bei Bauarbeiten zutage treten, unterliegen sie nach Art. 8
DSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen Landesamt fiir Denk-
malpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich bekannt zu machen.
Aufgefundene Gegensténde und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung — Satzung  Entwurf 20.10.2021 6
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6.1

Barrierefreiheit

Der Artikel 48 Teil 1und 2 BayBO, die DIN 18024 Teil 1 "Stralten, Platze, Wege,
offentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplatze " und DIN 18040 Teile 1,2,3
,Offentlich zugéngliche Gebaude®, ,Wohnungen" und ,Offentlicher Verkehrs- und
Freiraum® sind zu beachten.

Immissionen

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische

Untersuchung Bericht Nr. 214068 / 11 vom 17.07.2021 des Ingenieurbiiros Greiner zum

Thema Verkehrs- und Gewerbegerausch sowie Kindertageseinrichtung zugrunde.

Ergdnzend zu den Festsetzungen unter Punkt 10 sind folgende Punkte zu beachten:

- Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein
néchtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern
Uberschritten wird, ist der Einbau von schallgedammten fensterunabhéngigen
Beliiftungseinrichtungen vorzusehen. Die héchsten zu erwartenden nachtlichen
Beurteilungspegel an den Geb&udefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestelit.

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
Male R w,ges der Aulienbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach
DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die hdchsten zu erwartenden
mafgeblichen AulRenlarmpegel aufgrund der Verkehrsgerausche an den
Gebaudefassaden dargestellt.

Fur gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird empfchlen, die baulichen,
technischen und organisatorischen SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung der Ver-
traglichkeit mit den umliegenden Wohnnutzungen im Rahmen des Bauvollzugs (Bauge-
nehmigungsverfahren, Genehmigungsfreistellungsverfahren) entsprechend den Anforder-
ungen der TA Larm zu ermitteln.

Zum Schutz gegeniber dem Lérm auf den Freiflachen der Kinderkrippe und den
Parkgerauschen des Hofes wird entlang der Nordgrenze die Errichtung einer
Larmschutzwand mit einer Hohe von 1,80m vorgesehen, deren Gestaltung mit den
Anliegern abzustimmen ist.

Ver-/Entsorgungsleitungen und Erschlieung

Ein Abwasserkanal, Fernwarme-, Fernkalte- und Stromleitungen sind im Siiden im
Bereich der Zufahrt zur Tiefgaragenrampe innerhalb des Grundstiicks gefiihrt und die
Leitungsrechte durch Dienstbarkeiten gesichert.

Die Wasserleitung liegt auf der Ostseite des Kurt-Huber-Rings mit einer Grundstiicks-
zufiihrung im Sddosteck.

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Auf das Faltblatt des Landratsamtes "Bauvorhaben und
Niederschlagswasserbeseitigung" wird verwiesen. Nach den Regelungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist fiir die Beseitigung des Niederschlags-
wassers bei Gber 1000gm versiegelter Fléche eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Der Eigentiimer hat sich selbst gegen Schichtwasser zu sichern. Drainagewasser und
unverschmutzte Oberflachenwasser sind zu versickern oder fiir geeignete Wassernutzung
vorzuhalten.

Keller, unterirdische technische Anlagen und Garagen miissen entsprechend der zu
erwartenden Grundwasserstande betriebssicher erstellt werden. Die Ermittlung der
erforderlichen Randbedingungen obliegt dem Vorhabentrager.

Aufgrund der fast vollsténdigen Unterbauung mit der Tiefgarage ist eine Versickerung
unterhalb der Tiefgarage vorgesehen. Fiir den Nachweis der vollstéandigen Versickerung
auf eigenem Grund liegt der Antrag auf Erteilung einer beschrankten Wasserrechtlichen
Genehmigung, 20.10.2021, vom Ingenieurbiiro Fertl, Landshut. Zur Reduktion des zu
versickernden Niederschlagswassers wird empfohlen, unter der Dachbegriinung
Retentionsvolumina (zB. mit Retentionsboxen o0.4.) zu schaffen. Damit kann auch
zusétzliche Verdunstungsleistung lber die Pflanzen erzielt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung — Satzung  Entwurf 20.10.2021 7
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6.2 Brandschutz

8.1

Nach den neuesten Erkenntnissen (iber den Einsatzbereich der Freiwilligen Feuerwehr
Fiirstenfeldbruck ist die Ortlichkeit im Zeitfenster zwischen 10 und 11 Minuten zu

erreichen. Damit liegt eine nur geringfiigige Uberschreitung der 10 miniitigen Hilfsfrist i.S.

Nr. 1.2 VollzBekBayFwG vor. Dieses Thema soll im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahren geklart und durch einen Priifsachverstéandigen freigegeben werden.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung von Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen ist die DIN 14090 zu beachten und die notwendigen Fahrspur- und
Aufstellflachen fiir die Feuerwehr einzuhalten und fiir Flur-Nr. 1000/30 freizuhalten.

Hydranten bestehen in geringer Entfernung direkt gegeniiber auf der anderen
Stralenseite des Kurt Huber-Rings, sowie im Umgriff an der Einmiindung in den
Sulzbogen und im Nord-Westen des Grundstiicks des Geschwister-Scholl-Platzes.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung aus den Trinkwasserleitungen wird mit der
Gebéaudeplanung geklart. Genauere Angaben dazu werden im Brandschutzgutachten flir
das Gebéude festgelegt und sind auszufiihren.

Bodenaushub

Sollten bei den Aushubarbeiten organcleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich die zusténdige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Griinordnung

Absténde flr Pflanzungen

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Pflanzungen nach Art. 47 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) und anderer Gesetze
{AGBGB) wird hingewiesen. Fiir Baumpflanzungen entlang der Stralien treffen die
Abstandregeln nicht zu (Art.50 AG BGB).

Es wird empfohlen, Vorrichtungen fiir Fassadenbegriinung auch an der Westseite
anzubringen und die Fahrradanlagen im Hof zu beranken.

8.2 Baumschutz

Die DIN 18920 und die Ras-LP4 sind zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestandteilen
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen einzuhalten.

Der Wurzelraum der Stralienb&ume ist im Zuge von Sanierungsmafnahmen zu
erweitern, insbesondere im Bereich unter dem Rad- und FuRweg.

Emissionsverringerung

Zur Reduzierung der Emissionen aus dem Sektor Bauen und Wohnen
sind folgende Ziele zu verfolgen:

- Sparsamer Umgang mit Rohstoffen und Energie

- Reduzierung der Umweltbelastung

- Schaffen von gesunden Wohnverhaltnissen

- Realisierung von giinstigen Energie- und Lebenszykluskosten

St-adt Firstenfeldbruck,den.........c.cccoinnneenn.

gez ........................................
Erich Raff (Oberburgermeister)
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Stadt Furstenfeldbruck

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 50/11-1

,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
Industriestralie”

1.Anderung
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Luftaufnahme des Planungsgebiet

Vorhabentrager : IK Projekt FFB GmbH &Co.KG, Unterwattenbach
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mit Landschaftsarchitektin Barbara Weihs, Miinchen
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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flur-Nr 1000/1 der
Gemarkung Furstenfeldbruck, ein Baugrundstiick mit einer Gréle von 3.331 gm, sowie Teilflaichen
der Flur-Nrn 1000/8 und 1000/31 im anliegenden StralRenraum des Kurt-Huber-Rings mit 472 gm.
Mit diesem Bebauungsplan wird jedoch das Baugrundstiick um ca 139 gm zugunsten einer
grofiziigigeren &ffentlichen Verkehrsflache verkleinert.

2, Planrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landesplanung / Landesentwicklung Bayern

Furstenfeldbruck liegt im Regierungsbezirk Oberbayern, in der Region 14 Miinchen und ist als
Mittelzentrum ausgewiesen. Fir die Region 14 wird fiir den Zeitraum 2020 bis 2030 ein
Bevélkerungswachstum mit Gber 3% vorausberechnet. Die folgenden 2 Ziele und Grundsatze des
LEP 2013, zuletzt fortgeschrieben am 1.1.2020, sind bei dieser Planung speziell mafligeblich:

- 2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen:

(Z) In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz, inshesondere an Standorten mit
Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

- 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen...

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Mlnchen, Fortschreibung 1.4.2019, weist das Gebiet als
Hauptsiedlungsbereich aus. Er nennt unter A | u.a. folgende Herausforderungen der regionalen
Entwicklung:

G1.4 Bestehende ... Infrastruktureinrichtungen sollen effektiv genutzt werden.

Z 2.2 Voraussetzungen fiir sozial ausgewogene, identitatsstiftende Strukturen sind zu schaffen. Bei
Bebauungsplanen ab 50 Wohneinheiten sind Flachenanteile fiir preisgedampften, geforderten
Wohnungsbau vorzusehen (zB. Einheimischen Modell, Sozialgerechte Bodennutzung).

Die Ziele und Grundsatze aus dem Landesentwicklungsprogramm LEP werden hier unter B I
ySiedlung und Freiraum" weiter prazisiert:

Z 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist eine
verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fiir die starkere Siedlungsentwicklung ist vorrangig
auf zu Ful oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV),
bei angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren.

Z4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Maglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fléachen
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen vorrangig zu nutzen. ...

2.3  Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet liegt im Umgriff des geltenden Flachennutzungsplans der Stadt
Firstenfeldbruck (Stand vom 27.05.2020). In diesem Bereich ist ein Mischgebiet dargestellt — in
Zusammenhang mit Mischgebietsflachen im Westen und Osten. Im Norden bestehen Wohnfléchen,
im Siiden rund um den Geschwister-Scholl-Platz grenzt eine ,gemischte Bauflache” an. Die
gemischte Bauflache ist im Bebauungsplan Nr.50/9 von 2004 als Kerngebiet ausgewiesen.

Die GeschoBflachenzahlen GFZ fiir die Mischgebiete sind hier mit 0,8, die der ,gemischten
Bauflache” mit 1,0 angegeben.
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Die vorgesehene Nutzung ware grundsatzlich in einem Mischgebiet zulassig. Die Gebietskategorie
JUrbanes Gebiet" auch wurde erst 2017 in die BauNVO aufgenommen.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes wird im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB mit der Ausweisung eines ,Urbanen Gebiets" angepasst.

94

2.4 Bebauungsplan

Fiir das Grundstiick besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr 50/11 von 2008.

Sein Umgriff geht iiber den der jetzt geplanten Anderung vor allem nach Westen hinaus

(incl. FlurNrn.1000/30, 1000 und 1000/7).

Der Bebauungsplan weist im jetzt Uberplanten Bereich analog dem FNP ein Mischgebiet aus. Dieses
jetzt durch die Anderung betroffene Mischgebiet umfasst zusatzlich das westlich angrenzende
Grundstiick Flur Nr.1000/30. Das urspriinglich zusammenhangende Grundstiick ist zwischenzeitlich
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in die Flur Nrn. 1000/1 und 1000/30 getrennt. Dabei wurde eine Reihe von Dienstbarkeiten
zugunsten des westlichen Grundstiicks vertraglich vereinbart, die zu beachten sind. Der westliche
Bereich ist heute mit Seniorenwohnungen bebaut.

Im 6stlichen, jetzt (iberplanten Bereich besteht auf einem Teilbereich eine Tiefgarage mit Rampe,
sonst ist es noch unbebaut.

Fiir das beabsichtigten Bauvorhaben ist eine grundsétzliche Anderung und Anpassung der
Festsetzungen des rechtsgtiltigen Bebauungsplans erforderlich. Die Anderung soll als
vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt werden.

Das Verfahren fiir diese 1. Anderung des Bebauungsplans 50-11 soll geman § 13a BauGB als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung” durchgefiihrt werden. Mit dem Fléchenumgriff von 3.800 gm
und einer Grundflache von 1.550 qm sind die in § 13a Abs.1(1) BauGB genannten Voraussetzungen
klar eingehalten. Von einer Umweltpriifung und der Anwendung der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung
kann daher abgesehen werden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange soll jedoch in 2 Schritten durchgefiihrt werden.

3. Anlass und Zweck der Planung

Ziel ist eine Nachverdichtung mit Schwerpunkt Wohnen zur Deckung des anhaltend hohen
Wohnungsbedarfs des Mittelzentrums Fiirstenfeldbruck mit heute ber 37.000 Einwohnern. Dafir ist
eine zeitgemale Wohnbebauung in dieser giinstigen Lage geplant. Der S-Bahn-Halt Buchenau ist
knapp 170 m entfernt, das Einkaufszentrum um den Geschwister-Scholl-Platz befindet sich in
Sichtentfernung. Fiir den dringenden értlichen Bedarf soll auRerdem eine 2-gruppige Kinderkrippen-
Einrichtung untergebracht und gesichert werden.

In diesem Zusammenhang soll auch der Zugang zum Geschwister-Scholl-Platz deutlich aufgewertet
und eine bestehende unattraktive Brachflache in bebauter Umgebung angemessen genutzt werden.
Da gleichzeitig eine Umgestaltung des Straftenraums geplant wird, ist im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsfliche nicht der Bestand sondern die beabsichtigte Umgestaltung als Hinweis dargestelit.

Fir dieses Grundstiick besteht ein Architekturkonzept der PAB Architekten in Erfurt, das diesen
Zielen entspricht und dem Fachbeirat der Stadt seit 2015 mehrfach, zuletzt am 28.1.2021, vorgestellt
und dort befiirwortet wurde. Das Konzept sieht im Erdgeschol entlang der Stralie eine Kinderkrippe
und gewerbliche Nutzungen sowie in den Obergeschossen ein breit gefachertes Wohnungsangebot
VOr.

Die hier fiir einige Zeit beabsichtigte Nutzung ,Seniorenwohnen"” —im Zusammenhang mit dem
Seniorenwohn- und -pflegeheim und dem Betreuten Wohnen im westlichen Abschluss — wurde nach
einem Eigentiimerwechsel fallengelassen. Jetzige Eigentiimerin ist die IK Projekt FFB GmbH
&Co.KG, in 84051 Unterwattenbach.

4, Plangebiet
4.1 Lage und Umgebung

Das Planungsgebiet befindet sich sidwestlich der Innenstadt von Fiirstenfeldbruck im Ortsteil
Buchenau. Innerhalb von Buchenau liegt es in Sichtweite des Geschwister-Scholl-Platzes - der
zweite zentrale Versorgungsbereich in Furstenfeldbruck neben der Innenstadt - mit einem
umfangreichen Angebot an Einzelhandel, Gastronomie, Kino und Dienstleistungen.

Im Nordwesten grenzt ein Seniorenwohn- und -pflegeheim an. Im Nordosten befindet sich
Wohnbebauung mit Reihenhdusern bzw. im direkten Anschluss ein Wohn- und Geschéftshaus.
Ostlich des Kurt-Huber-Rings befinden sich groBere Baukomplexe mit diversen gewerblichen
Nutzungen.

Der S-Bahn-Halt der S4 (Geltendorf -Trudering) liegt in knapp 170 m Entfernung, Bushaltestellen
sind noch schneller zu erreichen.

AuRerdem liegt das Plangebiet zwischen den beiden groBen Erholungsgebieten Rothschwaiger
Forst im Nordwesten (Wegentfernung 700m) und der Amperaue und Amperleite im Stdosten
(Wegeentfernung 1km bei ca 500m Luftlinie). Stidlich der Amper filhrt der Zubringer des Minchener
Jakobswegs ,Freising-Inning am Ammersee" hier vorbei.
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4.2 Bestehende Grundstiicksnutzung

Das Planungsgebiet liegt zurzeit weitgehend brach und stellt sich als unfertige Bauliicke dar. Im
Siiden und Westen bestehen asphaltierte Fahrspuren, im Westen mit Tiefgaragenrampe und
anliegenden Stellplatzen. Die Fahrspuren und Rampe werden von den Bewohnern und Besuchern
des Nachbargrundstiicks FI-Nr.1000/30 benutzt. An der Westseite besteht eine Tiefgarage mit einer
offenen groRflachigen Abgrabung entlang ihrer Ostseite, die zum Weiterbau vorgesehen ist.

Sonst sind die Oberflichen geschottert, mit einzelnen betonierten Teilflachen und Schacht-
abdeckungen. Das Gelande ist bis auf die befahrenen Flachen in Westen und Siiden mit Bauzaunen
gegen Betreten gesichert.

4.3 Bestehende Dienstbarkeiten

Im Zuge der Grundsttcksteilung in Flur Nr. 1000/1 und Flur Nr.1000/30 wurden eine Reihe von
Dienstbarkeiten rechtlich vereinbart. Das Grundstlick FI-Nr.1000/30 ist zwar Uber einen &ffentlichen
Geh- und Radweg innerhalb einer schmalen weiter westlich gelegenen Griinflache erreichbar, liegt
aber nicht mehr an einer 6ffentlichen Stralle.

AuRerdem wurden Rechte zugunsten der Grundstlicke um den Geschwister-Scholl-Platz vereinbart.
Es bestehen folgende Dienstbarkeiten:

- Unterlassungsverpflichtung einer Verkaufsflache ,Food" mit 700gm zugunsten der jeweiligen
Eigentiimer der Flur-Nr.1000/15 — im Tausch gegen 700gm Non Food- Nutzung.
2001 hatten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 50/7 ,Léwengasareal” Trager
offentlicher Belange aus landesplanerischen Erwagungen heraus eine quantitative und
qualitative Beschrankung der Einzelhandelsflachen fiir den Bereich um den S-Bahn-Halt
Blumenau gefordert. Daraufhin wurden bei den in diesem Umgriff befindlichen
Teilbebauungspléanen 50/9 ,Geschwister-Scholl-Platz* und 50/11 ,Bereich zwischen Kurt-
Huber-Ring und Industriestralle”, die fast gleichzeitig aufgestellt wurden, den einzelnen
Baugebieten zuldssige Groften und Arten der Einzelhandelsflachen in Dienstbarkeiten
zugeteilt.
Im Bebauungsplan 50/11 von 2008 wurde entsprechend fiir das jetzt erneut liberplante
Gebiet im EG und OG eine Verkaufsfliche mit 1400gm zugelassen und in der Begriindung
auf die Beschrankung auf nur Non-Food-Nutzungen ohne oder mit bedingter Zentrenrelevanz
hingewiesen.
Um jetzt in diesen Vorhaben zumindest eine kleine Verkaufsflache von Lebensmitteln zu
ermoglichen, zB ein Backwarenverkauf im Zusammenhang mit einem Café, werden 800gm
Verkaufsflache ,Food" zugelassen, von denen aufgrund der Dienstbarkeit dann noch 100gm
Verkaufsflache realisierbar sind. Die Flache liegt damit deutlich unter einer landesplanerisch
relevanten GroRe.
Mit der jetzt vorliegenden Gebaudeplanung (hier gesichert durch Vorhabenpléne) ist die
Gewerbeflache, ohne gewerbliches Wohnen, auf die Nutzflache von ca 360 gm reduziert und
in 2 unterschiedlich grofe, nicht direkt zusammenlegbare Einheiten gegliedert. Es wird
insgesamt keine Errichtung einer groltflachigen Verkaufsflaiche mehr verfolgt, dh auch nicht
als Verkaufsflache fiir Non Food- Artikel.

- Bauverpflichtung zugunsten der Stadt Fiirstenfeldbruck (UrNr.1801 S/2010)
Zu einem zeitnahen Bauantrag nach Rechtskraft einer Bebauungsplananderung ist nach
Aufgabe der damals vorgesehenen Bebauungsplananderung (Vorentwurf 25.11.2014 vom
Biiro Kockeis, Deggendorf) nicht mehr aktuell. Die Umsetzungsbereitschaft dieser neuen
Bebauungsplananderung ist durch die Aufstellung als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplénen hinlanglich gewéhrleistet.
Eine im Grundbuch nicht néher erlduterte Nutzungsbeschrankung beruht nach Auskunft der
Stadt ebenfalls auf der damals vorgesehenen Bebauungsplaninderung und ist nicht mehr
aktuell.
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Stromleitungs-, Wasser-, Fernwérme- und Fernkalteleitungen zugunsten der jeweiligen
Eigentimer der Flur-Nrn.1000/30 und 1000, der Stadt und der Stadtwerke Firstenfeldbruck.
Abwasserleitung zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Flur-Nr.1000/30 und der Stadt
Firstenfeldbruck.

Alle Leitungen durchqueren das Plangrundstiick parallel zur Stidgrenze. Die Grenze der
Tiefgarage hilt deshalb einen Abstand zur Grundstiicksgrenze ein. Die Leitungsrechte
werden beriicksichtigt, ggf sind geringe Verschiebungen erforderlich.

Grenzabstandsflichenrecht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Flur-Nr.1000/30 und
der Stadt Furstenfeldbruck.

Die dafiir vereinbarten Fléchen mit 1H sind im B-Plan dargestellt und werden nicht mit
Abstandsflachen des geplanten Gebaudes (iberlappt.

(Mit dem damaligen und dem aktuellen Abstandsflachenrecht der BayBO wéren jedoch auch
deutliche Reduzierungen der Flachengrofiie der Abstandsfldcheniibernahmen méglich
gewesen: 0,5 H aufgrund 16m-Privileg, sowie 0,4 H aktuell).

Begehungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentlimer der Flur-Nr.1000/30 und der Stadt
Fiirstenfeldbruck. Die Zuganglichkeit wird auch mit dieser Planung erhalten.

Fahrtrecht/Tiefgaragenrampenbeniitzungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer der
Flur-Nr.1000/30 und der Stadt Fiirstenfeldbruck.

Diese Flichen sind im Bebauungsplan dargestellt und werden von einschrankenden
Festsetzungen freigehalten.

Feuerwehrzufahrtsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Flur-Nr.1000/30 und der
Stadt Firstenfeldbruck.

Die Dienstbarkeit fiir die Feuerwehr zugunsten des westlichen Nachbarn wurde fiir dieses
Bauvorhaben neu erarbeitet, mit der Brandinspektion abgestimmt und ist zwischenzeitlich in
der geanderten Form auch notariell beurkundet.

Die jetzt vorgesehenen Fahrspuren und Aufstellfidchen (siehe unten) sind im Bebauungsplan
dargestellt und werden damit auch hier gesichert.

Plan Brandschutzkonzept Prof. Spindler 17.9.2021
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4.4 Topographie und Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick ist — bis auf die kiinstliche Abgrabung entlang der Tiefgarage in der Mitte des
Grundstticks - weitgehend eben. Entlang der Strale variierten die Héhen zwischen 538,91m bis
539,17m, entlang der Westseite 538,99m bis 539,45m (DHHN 2016).

Der Grundwasserstand liegt bei 17,6 m unter der Geldndeoberkante.

4.5 Vegetationsbestand

Das Grundstiick selbst weist keinen nennenswerten Vegetationsbestand auf. Ca 1/3 der Fléche ist
bereits durch die Zufahrt und die Anlage der bestehenden Tiefgarage versiegelt. Auf der noch
verbliebenen Kiesflache des Baugrundes hat sich zum Teil Trockenvegetation ausgebildet (siehe
Kurzgutachten AVEGA vom 4.5.2020).

Im &ffentlichen Straenraum sind 5 Baume entlang der Fahrbahn vorhanden.

4.6 Altlasten und Denkmalschutz

Alilastenkataster und Bodenuntersuchungen haben keine Hinweise auf Altlasten ergeben.
Weder im Planungsgebiet noch im ndheren Umfeld befinden sich denkmalgeschiitzte Bauwerke
oder werden Bodendenkmaler vermutet.

5. Planungsvorhaben
5.1. Gebietskategorie und Nutzungen

Es wird fiir dieses Baugrundstiick die Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet" nach § 6a BauNVO
gewdhlt. Diese Kategorie entspricht den jetzt geplanten Nutzungen in dieser zentralen Lage, d.h. der
beabsichtigten Nutzungsmischung mit Schwerpunkt Wohnen auf dem Grundstiick ergénzt mit einer
sozialen Einrichtung und Gewerbe, sowie der gemischt genutzten Umgebung, der stadtebaulich
angemessenen baulichen Ausformung und Dichte und den diversen Verflechtungen mit dem
westlichen Nachbargrundstiick.

Die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nach § 6a Abs.3, wie Vergnlgungsstatten oder
Tankstellen, werden hier ausgeschlossen:

- Tankstellen, um am Zugang zum Geschwister-Scholl-Platz eine standortsgerechte und hochwertige
Nutzung zu sichern,

- Vergniigungsstétten, da dieses Grundstiick nach kommunalen Vergniigungsstatten-Konzept
aulerhalb des Bereichs um den S-Bahn-Halt Blumenau liegt, in dem Vergniigungsstétten
voraussichtlich zu keinen Nutzungskonflikten fiihren.

Auf dem Grundstiick sind in den Erdgeschoftflachen entlang der Strafte - am Eingang zum
Geschwister-Scholl-Platz - gewerbliche Nutzungen sowie eine Kinderkrippe festgesetzt, Alle anderen
Flachen sollen vor allem flir Wohnzwecke genutzt werden. Dabei ist ein vielféltiges Angebot fiir eine
gute soziale Mischung zu ber(cksichtigen. Ein Anteil an geférderten Wohnungen ist vorgesehen und
wird im Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

In den beiden Gewerbeeinheiten sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, oder Anlagen fiir Verwaltungen
sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Es wird eine
Verkaufsflache ,Food" zugelassen, bei der von den in der Festsetzung 3.2 angegebenen 800 gm
Verkaufsflache aufgrund einer Dienstbarkeit nur 100 gm umsetzbar sind. Damit soll ein
Lebensmittelverkauf im rdumlichen Zusammenhang mit einer Restauration erméglicht werden.
Grundsétzlich ist aber eine groBflachige Verkaufsflache, wie sie nach dem noch giiltigen
Bebauungsplan fiir Non Food- Artikel mdglich wére, nicht mehr geplant.
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5.2. Bebauung
5.2.1 Baukorper und Einfligung

Wie schon im bisherigen Bebauungsplan vorgesehen, wird der Baukérper parallel zum Kurt-Huber-
Ring ausgerichtet. Damit wird der Straenraum gefasst und der Weg zum Geschwister-Scholl-Platz
aufgewertet.

Dieser Bauk&rper wird entsprechend den Bedingungen durch Dienstbarkeiten und einzuhaltenden
Abstandsflachen in der Héhe modelliert und er weist zwischen 3 und 7 Geschossen auf. Die
Ausbildung eines 7-geschossigen Turms entspricht dabei stddtebaulich der Sondersituation. Mit
diesem Turm soll Kontakt zum Geschwister-Scholl-Platz aufgenommen werden.

Um eine maRstabliche Gliederung des Baukdrpers zu erhalten, werden die Gescholtzahlen im Plan
differenziert angegeben und dazu die jeweiligen maximalen Wandhéhen.

Vorgaben zu Werbeanlagen an den erdgeschossigen Nutzungen wurden aus dem Bebauungsplan
50/9, V+E- Plan 50/13-2 und zum Geschwister-Scholl-Platz Gibernommen, um hier eine Kontinuitét
zu erhalten - ausgenommen die Zulassigkeit von Grol¥flachen-Werbeanlagen, deren Angemessen-
heit bei der hier geplanten Nutzungsmischung nicht gesehen wird.

Im Bereich der Kindertagesstétte ist eine Uberdachung des Eingangsbereiches und der Spielflachen
{iber dem ErdgeschoR als Wetterschutz zugelassen. Diese Uberdachung darf in Teilbereichen auch
das Mal} von 1,5m bis zu 2,00m Uberschreiten.

5.2.2 Wohnformen

Es ist eine breite Mischung vom 1-Zimmer-Mini-Appartement bis zur 4-Zimmer-Familienwohnung
geplant. Fir die 1-Zimmer-Wohnungen im Erdgeschol3, nach Westen ausgerichtet, sind als
gewerbliches Wohnen zusétzliche Service- Angebote und Méblierung vorgesehen im Sinne von
+Zeitwohnen" zum vorlibergehenden (Arbeits-) Aufenthalt in Flrstenfeldbruck oder als
Starterwohnung bei einem Umzug hierher.

Im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan wird der Anteil der geférderten Wohnungen
festgelegt.

5.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Fiir die einfachere Umsetzung und Uberpriifbarkeit der Bebauungsdichte werden die maximal
zulassigen Gescholflachen und Grundflachen mit absoluten Werten angegeben. Es werden

- eine Geschol¥flache mit 5.550 gm und

- eine Grundflache mit 1.550 gm sowie

- eine erweiterte Grundflache einschliellich der Flachen nach § 19 (4) BauNVO mit

3.128 gm zugelassen.

Um eine gute Energieeffizienz zu férdern, darf die Warmedammung der Aulenwénde die zulassige
Geschol¥flache bis zu einem gewissen Mal liberschreiten.

Das Baugrundstiick wird mit diesem Bebauungsplan zugunsten des 6ffentlichen StraRenraumes fiir
einen attraktiven Gehweg verkleinert. Bezogen auf das jetzt reduzierte Baugrundstiick mit ca.3192
gm (bisher 3.331 gm) ergibt die Geschofflache eine Geschol¥flachenzahl GFZ von 1,74 und bleibt
damit unter der Héchstgrenze GFZ 3,0 (§17 BauNVO) fiir ein Urbanes Gebiet.

Bezogen auf das Baugrundstlick ergeben die Grundfldchen eine GRZ von unter 0,5 und unter-
schreiten damit auch hier die Hochstgrenze GRZ 0,8 (§17 BauNVO) fir ein Urbanes Gebiet.

Die erweiterte Grundflachenzahl (GRZ+) — d.h. einschlieBlich der Flachen nach § 19 (4) BauNVO-
Uberschreitet dagegen mit 0,98 den dort genannten Grenzwert von 0,8. Das beruht vor allem auf den
Dienstbarkeiten fiir das benachbarte Grundstiick Flur Nr. 1000/30 mit Geh- und Fahrrechten, den
tbernommenen Dienstbarkeiten fiir die Feuerwehr, sowie auf der Aufweitung des Gehweges entlang
der StralRe bis an die Fassade. Betrachtet man jedoch die beiden verflochtenen Grundstiicke Flur
Nrn. 1000/1 und 1000/30 gemeinsam, die auch im bisherigen Bebauungsplan 50/11 von 2008 als ein
zusammenhangendes Mischgebiet zusammengefasst sind, so wird fir beide Grundstiicke
zusammen die erweiterte Grundflachenzahl (GRZ+) von 0,8 nicht mehr tberschritten. Damit wird
dieser Wert bereits im engen Umgriff wieder ausgeglichen und der Grenzwert eingehalten.
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Die Grundfliche und GeschoRflache haben sich gegeniiber den Festsetzungen des
Bebauungsplans von 2008 deutlich erhéht. Dort waren fir das Ml auf Flur Nr 1000/1 und 1000/30,
d.h. auf einer Grundstiicksflache von 7.412 gm, eine zulédssige Grundflache von 2.994 gm und eine
GeschoRflache von 6.750 gm festgesetzt. Teilt man diese Werte im Verhaltnis der dortigen
Festsetzungen auf, so ergeben sich fiir die jetzt bestehende Flur Nr. 1000/1 mit einer Groflie vom

3.331 gm eine daraus abgeleitete Grundflache von 1.346 gm und eine Gescholflache von 3.510 gm.

Diese Werte ergaben in Bezug auf die jetzige Grundstiicksgrofe mit 3192 gm eine GRZ von 0,42
und eine GFZ von 1,1.

Eine Erhdhung dieser Werte entspricht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, der
zentralen Lage, der stadtebaulichen Aufwertung des Bereichs und dem dringenden Bedarf vor allem
an Wohnungen und der Kinderkrippe.

5.2.4 Abstandsflachen

Fir die Abstandsflachen gilt neben Art.6 BayBO im Stand von 1.2.2021 die ,Satzung tiber
abweichende Male der Abstandsflachentiefe in der GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck® vom
27.1.2021. Fur ein Urbanes Gebiet sind danach Abstandsflachen mit einer Tiefe von 0,4 H und
mindestens 3m nachzuweisen.

Dieses Bauvorhaben ist in ein rundum bebautes Gebiet eingefligt. Da fir die Bauten der Umgebung
bei ihrer Errichtung noch gréftere Abstandsflachenvorgaben einzuhalten waren, sollen hier aus
Griinden des Nachbarschutzes zu den naher heranriickenden Gebauden im Westen und Norden
vergroRerte Abstandsflachen mit mindestens 0,5 H nachgewiesen werden.

Lediglich fiir den 7-geschossigen Geb&dudeturm im Siidosten wird die Vorgabe nach BayBO mit 0,4H
als ausreichend angesehen. Damit soll hier entsprechend dem Vorschlag des Fachbeirates aus
stédtebaulichen Griinden ein markanterer Gebaudepunkt, ein ,Turm* am Eingang in den
Geschwister-Scholl-Platz ermdglicht werden. Die umgebende Bebauung im Siiden und Osten halt
einen so weiten Abstand ein, dass bei Vernachlassigung der Grundstiicksgrenzen Abstandsflachen-
tiefen in voller Wandhthe dargestellt werden kdnnten.

Die nachzuweisenden Abstandsflachen (siehe unten) beziehen sich auf die Grundstiicksgrenzen
und die StraRenmitte. Dabei wird die Aufweitung der Verkehrsflache bis an das Gebaude und damit
eine ungiinstige Verschiebung der ,StraRenmitte” bereits beriicksichtigt.

~ ; Legende
fz S Abstandsfiiichen-
1.0H tibernahme
. R J- =" e 0,5H Abslandsflichen
: 000 Ladl Abstandsflichen

I 04H (nach BayBO 2021)
| g4n Abstandsfichen-

’ varkiirzung zugelassen
Abstandsflidchennachweis bei
gegeniiberliegenden Gebduden
1 | 054 Bestand

054 Planung

100011

1000/3

Abstandsflachennachweis
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Eine besondere Situation ergibt sich an den grenzsténdigen fensterlosen Giebeln im Westen, fur die
Abstandsflacheniibernahmen in voller Wandhéhe - ohne Berlicksichtigung des schon damals
anwendbaren 16m-Privilegs - in das Grundbuch eingetragen wurden.

Um einerseits Uberlappungen von Abstandsflachen hier zu vermeiden und andererseits dem
Wunsch des Fachbeirates zu entsprechen, den westlichen Gebaudefliigel nach Westen
aufzuklappen, werden gegentiber den Giebeln fir die Neubebauung bis auf 0,1 H reduzierte
Abstandsflachen zugelassen. Bei dieser Reduzierung entspricht die reale Entfernung der
gegeniiberliegenden Gebiudewande noch mindestens der Summe der 0,5 H-Abstandsflachen (Abb:
gestrichelte Linien). Die ausreichende Belichtung und Besonnung bleiben damit gewahrleistet, der
Bestand weist hier chnehin kein Fenster auf.

5.3. ErschlieRBung
5.3.1 AnschlieBender Stralenraum

Das Grundstiick wird direkt vom Kurt-Huber-Ring erschlossen.

Es liegt ein Umgestaltungsvorschlag vom Brucker Verkehrsforum fiir den Kurt-Huber-Ring vor, bei
dem die Fahrbahn auf 6,5m verschmalert und die bestehende anliegende Fahrbahnkante, um ca 1m
weiter nach Osten in die bestehende Fahrbahn hinein verschoben wird. Die Achse der Baum-
standorte entspricht dem Bestand, nur sind die Baumabstidnde gegeniiber den Standorten vor Ort in
der Skizze etwas verschoben. Die Baume kénnen erhalten werden, sofern sie vital sind, und auch
das Oberflaichenwasser von Geh- und Radweg -soweit hdhenmaRig méglich- in die Griinflaiche
eingeleitet werden.

Diesen Planungsvorschlag mit der neuen Zonierung der Stralke mdchte die Stadt umsetzen.
Deshalb wird diese Umgestaltung mit der verschobenen Fahrbahnkante im Bebauungsplan als
Hinweis dargestellt und nicht die bestehende Situation. Aufgrund der Darstellung als Hinweis bleibt
die Planungshoheit der Stadt bestehen.

13D} LVISER

Vorschlag Brucker Verkehrsforum Nord >

Die éffentliche Verkehrsflache wird bis zum Gebaude aufgeweitet — vor allem zugunsten des
Gehwegs und seiner einheitlichen Gestaltung.

Mit der Aufweitung wird die Qualitat des Zugangs zum Geschwister-Scholl-Platz erhéht und das
nérdliche Gebiet besser an den Platz angebunden. Der bestehende anliegende Radweg wird
beibehalten, nur geringfligig verschoben - zugunsten der neu angelegten &ffentlichen Parkplétze
einschlieBlich Sicherheitsstreifen.

5.3.2 Offentlicher Nahverkehr

Das Grundstlick ist sehr gut an das Netz des &ffentlichen Verkehrs angeschlossen.

Der S-Bahn-Halt Buchenau der S4 an der Zugtrasse Minchen/Lindau ist ca. 170 m entfernt, noch
naher liegen die Bushaltestellen der Linien X900, 836, 838 und 840 auf dem Geschwister-Scholl-
Platz und etwas weiter die Bushaltestelle 873 an der Industriestralle/Otl-Aicher-Strale.
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5.3.3 Fahrerschlieffung und Parkierung auf dem Grundstiick

Die bestehende Zufahrt im Siiden zur Tiefgaragenrampe, die auch zum Erreichen der Tiefgarage auf
Flur Nr. 1000/30 dient, wird beibehalten, ebenso die Fahrspur im Westen auf dem Grundstiick mit
den daran aufgereihten oberirischen Senkrechtstellplatzen entlang den Grenzen. Damit wird die
Zufahrtssituation gegeniiber dem Bestand nicht geandert.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit eines hier umfangreichen Angebots an offentlichen
Verkehrsmitteln, des vielféltigen Radwegeangebots und das unmittelbar in der Nachbarschaft
vorhandene reichhaltige Versorgungsangebot wird entsprechend des fiir dieses Grundstiick
erarbeiteten Mobilitatskonzepts vom Bliro PAB-Architekten vom 3.9.2021 der geforderte
Stellplatznachweis fiir die Wohnnutzung reduziert. Der fir die Innenstadt vorgesehene
Stellplatzschliissel der kommunalen Garagen- und Stellplatzsatzung wird angewendet: Fiir alle
Wohnungen bis einschlieflich 90 gm Wohnflache ist 1 Stellplatz, fur gréere Wohnungen 1,5
Stellplatze nachzuweisen.

Der Nachweis fiir andere Nutzungen ist entsprechend der stadtischen Satzung zu erbringen.
Es werden alle nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstiick untergebracht.

Ein errechneter Uberhang mit 5 Stellplatzen wird im Norden des Hofes allgemein zugénglich
gehalten. Davon kdnnen 2 Stellplatze fiir Carsharing-Platze zur Verfligung gestellt werden.

Aulterdem werden entlang der Fahrbahn vor dem Haus 6ffentliche Parkplatze neu eingerichtet, die
nicht auf die nachzuweisenden Stellplatze angerechnet werden und insbesondere dem Hol- und
Bring-Verkehr der Kinderkrippe dienen. Anstelle der hier unterzubringenden &ffentlichen Parkplatze
ist bei Bedarf auch die Anordnung von Fahrradabstellplatzen zulassig.

5.3.4 Durchwegung des Grundsticks
Die bestehenden Fahr — und Gehrechte auf dem Grundstiick werden berlicksichtigt.
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Uber das Grundstiick sind weiterhin die beiden Wohnwege des Betreuten Wohnens zu Ful
erreichbar und die Seniorenwohnanlage bleibt damit auf kurzem Weg mit dem Kurt-Huber-Ring und
dem Geschwister-Scholl-Platz verbunden.

5.3.5 Feuerwehr

Die Dienstbarkeiten fiir die Feuerwehr fiir die Flur Nr.1000/30 und zugunsten der Stadt
Firstenfeldbruck wurden aktualisiert (siehe Ausfiihrungen unter 4.3).

Fir die Loschwasserversorgung wurde die bestehende Wasserversorgung tiberpriift. Der
notwendige Druck und seine Vorhaltung wird in Brandschutzkonzept zur Genehmigungsplanung des
Neubaus geklart.

Aufgrund des Einsatzbereichs der Freiwilligen Feuerwehr Fiirstenfeldbruck errechnet sich eine
geringfiigige Uberschreitung der 10-miniitigen Hilfsfrist i.S. Nr. 1.2 VollzBekBayFwG um 0 bis 1
Minute. Dem wird nach Auffassung des Brandschutzgutachters mit dem Geb&udeentwurf bereits
Rechnung getragen. So wird bei diesem Bauvorhaben mit dem Erschlieungskonzept die Hilfsfrist
bereits reduziert, da kein Rangieren auf dem Grundstiick erforderlich ist - die notwendigen
Aufstellflachen liegen im &ffentlichen Verkehrsraum des Kurt-Huber-Ringes. Aullerdem stehen fiir
die Geschosse UG bis 4. OG fiir alle Nutzungseinheiten jeweils zwei bauliche Rettungswege zur
Verfiigung. Lediglich flir zwei Nutzungseinheiten im Siid-Turm (5.0G und 6.0G) wird der zweite
Rettungsweg liber Geréte der Feuerwehr sichergestellt- eben direkt von der Stralle.

Da es sich zudem um ein Gebaude der Gebiudeklasse 5 handelt, werden alle tragenden und
aussteifenden Bauteile, Trennwéande und Decken gem. den Forderungen der BayBO aus
feuerbestandigen Bauteilen hergestellt, d.h. diese Bauteile besitzen einen 90-minutigen
Feuerwiderstand.

So kénnen betroffene Personen der 0.g. Nutzungseinheiten, bei Entfall des ersten Rettungsweges,
die verlangerte Hilfsfrist innerhalb der Nutzungseinheit Gberwinden und sich am Fenster bzw. der
Loggia bemerkbar machen. Das ist auch von Vorteil fiir die Nutzung der Kinderkrippe im
Erdgeschoss. Hier kénnen zudem die Kinder an 3 Fassaden und aus allen Aufenthaltsraumen
unmittelbar ins Freie gebracht werden. Damit wird der Situation durch die vorbeugenden, baulichen
brandschutztechnischen Malnahmen Rechnung getragen.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung wird das Konzept abschlieend geklart.

6. Gerauschimmissionen Kindertagestitte

Gemal § 22, Absatz 1a des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind Gerduscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen hervorgerufen werden, im
Regelfall jedoch keine schédliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Auch gemaf den Empfeh-
lungen des Bayerischen Staatsministeriums zum Larmschutz in der Bauleitplanung [4] findet eine
Beurteilung von ,Kinderlarm“ in Bayern kiinftig nicht mehr statt.

Im vorliegenden Fall sind aus schalltechnischer Sicht keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich, da
die hilfsweise heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV deutlich unterschritten
werden. Zur Reduzierung der Gerduschbelastung und zur Vermeidung von Blendungen (im Hinblick
auf die Parkplatze - Kfz-Scheinwerfer) wird jedoch auch nach Empfehlung des Landratsamtes
Firstenfeldbruck/Fachgebiet Immissionsschutz die Errichtung einer Sicht- bzw. Schallschutzwand an
der nordlichen Grundstiicksgrenze mit einer Hohe von mindestens 1,8 m vorgesehen.

Somit kénnen die Gerduschemissionen der Freispielflache der Kindertageseinrichtung und die
Parkplatzgerédusche fiir die dahinterliegenden Freiflaichen der angrenzenden Wohnbebauung
abgemindert werden.

7. Energie

Das Bauvorhaben sall an die hier schon vorhandene Fernwarmeleitung des Fernwarmenetzes West
der Stadiwerke Firstenfeldbruck angeschlossen werden. Die Energiezentrale West ist mit dem
Primarenergiefaktor f 7rw : 0,44 bewertet.

Fir das Gebaudes wird auf Grundlage des Stadtratsbeschluss vom 29.11.2016 ein KWW 55-
Effizienzhaus-Standard wird fiir die Wohnnutzung vorgegeben.
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8. Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet 3.803 gm
Baugrundstiick FlurNr1000/1 3.331gm
Einbezogene Flache

im angrenzenden StralRenraum 472 gm
Baugrundstiick neu 3.192 gm
Verkehrsflache neu 611 gm

Baugrundstiick neu (MU Urbanes Gebiet):

GF maximal 5.550 gm

GFz 1,74 (MU max 3,0)
GR 1.550 gm

GRZ Hauptgebaude 0,49

Flachen nach §19(4) BauNVO 1.570 gm

GRZ + inkl. Flachen nach § 19 (4) BauNVO 0,98 (MU max 0,8)

Im Bereich FlurNr, 1000/1 und 1000/30
(Zusammenhang: urspriingliches Baufeld):

GRZ + inkl. Flachen nach § 19 (4) BauNVO 0,80 (MU max 0,8)
Nutzungsmischung, ca

GF Wohnen 4,310 gm

GF Gewerbe, zB. gewerbliches Wohnen 400 gm

GF Gewerbe im EG, min. 2 Einheiten 510 gm

davon Verkaufsfliche Food max 100gm

GF Kinderkrippe 330 am

Summe 5.550 gm
Aulenwanddammung, zulassige GF-Mehrung 280 gm

9. Griinordnung

9.1 Grinordnung allgemein

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. Entwicklung einer
innerstadtischen Flache. Das Bebauungsplan-Verfahren kann daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung geman § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Auch bei Zulassigkeit eines
beschleunigten Verfahrens sollen die normalen Ablaufschritte der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden nach §§ 3.1, 3.2 und 4.1, 4 2 BauGB eingehalten werden.

Weiterhin gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Demnach wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Ferner gelten Eingriffe als bereits vor der planerischen
Entscheidung zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt oder zulassig. Die formelle
Eingriffs-Ausgleichs-Regelung muss daher nicht angewendet werden.

9.2 Grinordnerische Vorgaben aufgrund der Bestandssituation

Im Planungsgebiet sind durch bereits vorhandene bauliche Malnahmen unveranderliche
Festlegungen getroffen, die auch griinordnungsplanerische Belange betreffen. So bestehen im
Siiden und Westen asphaltierte Fahrspuren, im Westen eine Unterbauung mit einer Tiefgarage (TG),
eine Tiefgaragenrampe und anliegende Stellplatze. Die Fahrspuren und die Rampe werden von den
Bewohnern des Nachbargrundstiicks FI-Nr.1000/30 fiir die ErschlieBung der Tiefgarage und
einzelner Stellplatze auf dem westlichen Grundstiick mitbenutzt. An dieser Situation wird nichts
geéandert. AuRerdem sind Fléchen fiir die Feuerwehr zugunsten der Nachbarn mit einer Dienstbarkeit
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gesichert und freizuhalten.

Die Erweiterung der TG ist fiir dieses Bauvorhaben an der noch offenen Ostseite der TG bereits
vorbereitet und vorgesehen. Die Héhenfestlegungen sind durch den Bestand getroffen. Der TG-
Aufbau ist mit 20 cm fiir befestigte Flachen vorgesehen. Samtliche zur Begriinung vorgesehene
Flachen miissen deshalb angehoben werden. Dabei sollen bestehende Belliftungseinrichtungen der
TG, die ca. 1m iiber die TG-Rohdecke hinauskragen, soweit mdglich gestalterisch in die Freianlagen
eingebunden werden.

Die Bestandssituation der Tiefgarage und deren statische Belastbarkeit machen gewisse
Abweichungen von den Satzungsbestimmungen der Freiflachengestaltungssatzung (Stand Juni
2021) notwendig. Das Ziel der Satzung, eine angemessene Durchgriinung und Gestaltung von
Gebaude, Baugrundstiick und Kinderspielplatz sicher zu stellen, wird mit den Regelungen des
Bebauungsplans gewahrleistet.

9.3  Artenschutzrechtliche Priifung

Bereits bei der Bearbeitung des Bebauungsplans 2007 gab es fiir das Gesamtgebiet (Nr. 50/11)
keine Hinweise auf besonders seltene bzw. schiitzenswerte Arten. Da der derzeitige Zustand der
Flache als Baugrube und Kiesflache diesbezlglich keine Verénderung erwarten lasst, wurde von
Seiten der UNB zur Aktualisierung des Tatbestandes nur eine fachliche Begehung mit einer
Vorabschitzung gefordert. Diese wurde im fortgeschrittenen Frithjahr 2020 von Herm Dipl-Biologen
Rudiger Urban, AVEGA, Arbeitsgemeinschaft Vegetation der Alpen, 82333 Eichenau, durchgefihrt.
Das Ergebnis liegt in Form eines Kurzgutachtens vom 4.5.2020 vor.

Der Gutachter stellt fest, dass die Flache keinem nach §30 BNatschG schutzwiirdigem Bestand
entspricht, auch keinem Biotoptyp nach Bayerischer Biotopkartierung und auch keinem FFH
Lebensraumtyp gemaf NATURA 2000 Richtlinien. Es wurden auch bei Nachsuche keine relevanten
Arten nachgewiesen. Als Grund hierfur wird die Isolation der Flache gesehen.

Eine verbotsmafige Betroffenheit von Anhang IV-Arten kann somit mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Auch fiir vorkommende Vogelarten sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten. Damit ist aktuell bestétigt, dass durch das Planungsvorhaben kein artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG bzw. nach Artikel 12 FFH-RL vorliegt. Die Bebauung der
Flache fiihrt auch zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Vogelpopulation.

9.4 Grinordnungsplanerische Festsetzungen

Die griinordnungsplanerischen Festsetzungen dienen zur Einbindung der Planung in den
stadtebaulichen Kontext und zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
durch die MaRnahme. Das Gebot der Vermeidung wird in der vorliegenden Planung im Folgenden
berlicksichtigt:

- Vermeidung negativer Auswirkungen auf Lokalklima sowie Flora und Fauna:

Durch die geringe Flachengroe und die erganzenden Griinstrukturen (Dachbegriinung,
Baume, teilweise Fassadenbegriinung) und den Einsatz von Holz zur Fassadenverkleidung
werden Uberhitzung und negative Wirkungen auf das innerértliche Klima soweit moglich
vermieden, sowie die Durchléssigkeit des Siedlungskérpers fiir Flora und Fauna nicht
beeintrachtigt (siehe Satzung Griinordnung).

Die Standorte fiir Baume I. und Il. Ordnung wurden mit Planzeichen verortet, damit diese
entsprechende Beriicksichtigung bei der weiteren Planung des Bauvorhabens finden kénnen.
Fiir Baum- und Gehélzpflanzungen sind zusétzliche Gelandeliberhéhungen auf der TG
zulassig.

Bei Abzug der (iberbauten Flache und der Flé&chen fiir andere zugelassene Funktionen (wie
Stellplitze und Zufahrten) verbleiben 563 gm zu begriinende Flache. Hierfiir werden 3 GroR3-
und 3 mittelgroRe Baume per Planzeichen festgesetzt.

Die aufgekanteten Vegetationsflachen auf der Tiefgarage sind insgesamt mit Strauchern und
Stauden zu begriinen. Soweit die Statik der bestehenden Tiefgarage es zulésst, sind hdhere
Gehdlze und Baume vorgesehen. Auch ist eine ausreichende Wasserversorgung der
Bepflanzung festgesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung - Begriindung Entwurf 20.10.2021 15

105



Alle Dachflachen des Hauptgebaudes, die nicht zur Energiegewinnung, technische Aufbauten
oder Belichtung genutzt werden, werden extensiv mit Gradsern und Krautern begriint und mit
einem intensiv begriinten Flachenanteil im Bereich der Dachterrassen ergénzt.

- Der Eingriff auf Boden und Wasser wird soweit als moglich vermieden:

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wird durch festgesetzte Anforderungen an den
Bodenaufbau der zu begriinenden Flachen auf den Tiefgaragenflachen (Festsetzung 5.6 und
12.7) gesichert. Retentionsleistungen entstehen durch die flachig extensiv begriinten
Dachflachen mit mindestens 12 cm Substrataufbau (Festsetzung 5.3), dem teilweise begriinten
Innenhof und den Dachgérten mit intensiv begriinten Flachen, fiir die mind. 45 cm Substrathdhe
vorgesehen sind.

Wegen der geringen méglichen Aufbauhéhe auf der TG unter den Belagsflachen, die kaum
Retentionsvolumen ermdglicht, und der zu erwartenden starkeren Nutzung der Erschlieflungs-
und Parkplatzflichen wurde auf die Festlegung von wasserdurchlassigen Beldgen verzichtet.
Das Entwasserungskonzept sieht vor, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser, soweit
es Uber die Vegetation und die Bodenschichten der verschiedenen Ebenen nicht unmittelbar
wieder in die Atmosphére verdunsten kann, unterhalb der TG (iber Rigolen versickert und so
dem Wasserkreislauf wieder relativ breitflachig zugeflhrt wird.

- Schutz vor bzw. Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich
oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Bereiche:

Die ausgewiesene Wohnnutzung wird durch die unter Punkt 10. der Satzung getroffenen
Festsetzungen vor Immissionen geschiitzt.

Auterdem entsteht im 1. Stock der Anlage ein geschiitzter Innenhof fiir die Bewohner. Er bietet
mit 285 gm brutto Bewegungs- und Aufenthaltsflache und wird von intensiven begrinten
Pflanzbeeten durchzogen (Festsetzung 5.6). Auf den Dachern sind 2 Dachterrassen zum
Aufenthalt fir die Bewohner angeboten. Der Spielbereich zu ebener Erde umfasst rd. 160 gm
und wird durch erhéhte Pflanzflachen gegenlber den privaten Verkehrsflichen gesichert.
Wegen der notwendigen Freispielflache der Kinderkrippe mit rund 325 gm ist das mégliche
Spielplatzangebot zu ebener Erde erschopft.

10. Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Ordnung, Soziale Auswirkungen

Insgesamt wird mit der baulich-griinordnungsplanerischen Konzeption bei der geplanten Bebauung
und den daraus entwickelten Festsetzungen die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft auf das
unvermeidbare Maf reduziert. Dem Gebot der Vermeidung wird Rechnung getragen.
Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffs-Ausgleichsregelung entsteht nicht.

Die Planung schlieft einen innerstadtischen Teilbereich in Firstenfeldbruck optisch ab. Die
unmittelbar angrenzenden Quartiere erfahren mit der geplanten Bebauung eine angemessene
Abrundung: in den oberen Geschossen werden Wohnungen in zentraler Lage angeboten, die
erdgeschossige gewerbliche Nutzung erweitert das Nahversorgungsangebot um den Geschwister-
Scholl-Platz, der integrierte Kindergarten deckt einen dringend bendétigten Bedarf.

Nennenswerte Beeintrachtigungen der bestehenden Wohnbebauung sind nicht zu erwarten, da die
ErschlieRung der Gemeinschaftstiefgarage wie bisher von dem Kurt-Huber-Ring erfolgt und sich das
Gebaude als abschirmender Larmschutz positiv auf die bestehende westliche Bebauung auswirken
wird.

Eine Verschattung des westlichen Nachbarn wird durch den deutlichen Abstand des Neubaus mit
15m von der westlichen Grenze, zusammen mit der Anordnung der Nachbarbebauung senkrecht zu
dieser Grenze, weitgehend vermieden.

Die Verbreiterung des anliegenden Gehbereichs am Kurt-Huber-Ring wertet den Zugang zum

Geschwister-Scholl-Platz, dem Stadtteilzentrum, auf. Gewidmete Eigentiimerwege im Plangebiet
erhalten die Durchldssigkeit des Baugrundstiicks.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung - Begriindung Entwurf 20.10.2021 16
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11. Anlagen

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
Bericht Nr. 214068/11 vom 19.7.2021 vom Ingenieurbiiro Greiner, Germering

Kurzgutachten artenschutzrechtlicher Belange am Grundstiick Kurt-Huber- Ring in
Furstenfeldbruck vom 4.5.2020 der Arbeitsgemeinschaft Vegetation der Alpen, Eichenau

Mobilitatskonzept fir das Planungsgebiet um den Kurt-Huber-Ring 3 vom 3.9.2021, erstellt
durch PAB-Architekten, Erfurt mit Berechnung Stellplatzbedarf und Bedarf an
Fahrradabstellplatzen

Brandschutz: Stellungnahme Feuerwehraufstellflachen fiir westlichen Nachbarn mit Planen
Stand 2.6.20 und 17.9.21 von Prof. Dr.-Ing. André Spindler, Erfurt (siehe Abb. unter 4.3)

Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasserrechtlichen Genehmigung zur Einleitung von
Niederschlagswasser aus dem Neubau eines Geschéaftshauses mit Tiefgarage in den
Untergrund, Kurt-Huber-Ring 2, FI.Nr. 1000/1, Gemarkung und Stadt Firstenfeldbruck, von
Fersil Ing.-GmbH, Landshut, 25.10.2021.

Verschattungsstudie Kurt-Huber-Ring 3, erstellt durch PAB-Architekten, Erfurt vom 17.7.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 1. Anderung - Begriindung Entwurf 20.10.2021 17
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Michaela und Michael Hieke
Am Fuchsbogen 59
82256 Furstenfeldbruck

Michaela & Michae! Hieke, Am Fugt 54, 82256 FEB

Stadt Flirstenfeldbruck
Bauverwaltung
Hauptstrafie 31

82256 Furstenfeldbruck . FFB, 13.06.2021

Stellungnahme Bebauungsplan 50/11-1

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehmen wir Bezug auf lhre Bekanntmachung vom 05.05.20021 zum
Aufstellungsbeschluss eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 50/11-1 ,Bereich
zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralke.

Wir sind direkte Nachbarn des beplanten Grundstiicks, Familie Bocchino (Flurstick .
994/87), Familie Hieke (Flurstiick 994/88) und Familie Sturm (Flurstiick.994/82) und
méchten hiermit Stellung zu verschiedenen Aspekten der neuen Planungen nehmen. Wir
méchten Sie bitten, unsere nachfolgenden Fragen schriftlich zu beantworten.

Thema unterschiedliche Planungsstinde:

~In den veriffentlichten Unterlagen sind zwei verschiedene Planungsvarianten zu finden.
Eine Version mit rechtwinkligem Gebaudekomplex und eine mit ,V-formigem" Gebéude.
Die brandschutztechnische Stellungnahme z.B. verweist auf die rechtwinklige Planung.
Das Mobilitatskonzept hingegen beschreibt ein ,V-formiges” Gebaude, welches vermutlich

- die aktuelle Vorzugsplanung widerspiegelt. Wann ist mit einer ,,stabilen” Planung zu
rechnen? Wir méchten die finalen Pléne auch gern noch einmal einsehen. Wir
gehen zudem davon aus, dass die vorliegenden Dokumente und Stellungnahmen
(z.B. Festsetzung, Immissionsschutz, Entwésserung, Brandschutz) noch an die
finale Planung angepasst werden.

Thema Brandschutz:

GemaR urspringlicher Planung (Stand 2007) erfolgt der Feuerwehrzugriff Gber zwei
Zugriffswege: Einer im nérdlichen Bereich des Grundsticks und einer tber den
Kreisverkehr im stidlichen Bereich des Grundstiicks. Dieses Konzept soll nun anscheinend
gedndert werden. Die brandschutztechnische Stellungnahme kommt zu dem Schluss,
dass die urspriinglichen Steliflichen ungeniigend waren und daher neu auszuweisen sind. '

Seite 1/3
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Dies ist unbenommen. Jedoch trifft die Stellungnahme keine Aussagen darlber, warum
der zweite (nordliche) Zugriffsweg nun entfallen kann. In den drei Gebauden (Kurt Huber
Ring 2a, 2b und der Neubau) sind viele Wohnungen mit uns unbekannter Zahl von zu
rettenden Personen. Es ist somit im Brandfall sehr wahrscheinlich, dass auch beide
Stellflachen von der Feuerwehr benutzt werden. Sobald aber die Steliflache A einmal
belegt ist, besteht nach neuem Konzept keine Maglichkeit mehr von und nach Stellffache
B zu gelangen. Es erschliet sich uns daher nicht, wieso platzlich auf den zweiten
(ndrdlichen) Zugriffsweg verzichtet wird. Wir bitten um eine brandschutztechnische
Begriindung fiir den Entfall des zweiten nordlichen Zugriffswegs.

Thema Kindertagesstatte:

Gegen eine Kindertagesstatte haben wir generell nichts einzuwenden, méchten jedoch
einige Punkte vorher geklart haben. Wie kommen die Kinder morgens und nachmittags
von und zur Kita? Wir wissen nicht, ob Ihnen die aktuelle Situation vor der Spardabank
bekannt ist. Hier wird es regelméRig sehr eng aufgrund des wilden Parkens und des
danebenliegenden Rad-/Fuwegs. Etwas &hnliches ist aus unserer Sicht auch bei der Kita
zu erwarten. Nur ein Teil der Eltern wird ihre Kinder mit dem Fahrrad bringen und damit
den Fahrradstellplatz nutzen. Der Rest kommt mit dem Auto. Wo sind die geplanten
Halte-/Stellplitze der Kita?

Die schalltechnische Untersuchung empfishlt im Bereich des Spielplatzes eine 1,8 m hohe
Larmschutzwand direkt an unserer Grundstiicksgrenze. Dies méchten wir gern. besser
verstehen. Wir méchten hier direkt in die Detailplanungén involviert werden
beziiglich z.B. Form, Farbe oder der finalen Hohe.

Die geplante Freispielfliche kommt uns sehr klein vor. Existiert eine Anforderung an
eine Mindestfliche fiir Kita-Spielplitze und ist diese hier eingehalten?

Thema Stellflichen/Parkplatze/Mobilitatskonzept:

Aus unserer Sicht ist die Menge an oberirdischen Parkplatzen viel zu gering. Im
Mobilitatskonzept sind 4 Parkplétze am Kurt-Huber-Ring ausgewiesen, 5 Parkpldtze an
der nordwestlichen Grundstlicksecke (an unseren Géarten) sowie die bereits bestehenden
und auch ausgiebig von Pflege- und Lieferdiensten genutzten Parkplatze im Innenraum
neben Gebaude Kurt-Huber-Ring 2a. Dazu kommen noch die Vorschlage aus dem
Mobilitdtskonzept hinsichtlich Carsharlng und E-Ladeséulen. Wo sollen die denn noch hin?
Aus unserer Sicht wird der innenhof ein Stellplatzproblem bekommen und im Brandfall
werden im unginstigsten Fall die Rettungswege versperrt sein. Wir bitten um eine
Stellungnahme lhrerseits, wie die Stadt Fiirstenfeldbruck diese Situation bewertet.

Hinzu kommt die Anordnung der Parkplatze direkt an unseren ‘Gérten. Hier méchten wir
in die Detailplanung involviert werden und die Themen Sichtschutz und
Abgasbelastung diskutieren.

Thema Geb&udehdhe:

Das nérdliche Ende des neuen Gebaudekomplexes soll anscheinend dreigeschossig mit
einem etwas nach hinten versetzten Ubergang zu viergeschossig ausgebildet werden. -

Seite 2/3
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Maximal siebengeschossig soll der Gebaudekomplex am sadlichen Ende werdenl Das
wird ein schénes Turmchen mit schdner unversperrter Aussicht. Hier werden bestimmt
keine Sozialwohnungen entstehen...

Im urspringlichen Bebauungsplan (Stand 2007) war die gesamte Gebiudehshe maximal
dreigeschossig, wobei die westliche Geb&dudefront nur eingeschossig geplant war. Mit
dem Wegfall dieses emgeschosmgen Teils sind wir nicht einverstanden und bitten
um Begriindung, warum einer so signifikanten Planéinderung stattgegaban wurde.
Dies betrifft ebenfalls die Frage, warum die neue Planung nur noch auf einem
kleinen Straifen im Norden dreigeschossig bleibt und der Rest deutlich (f) héher ist
als urspriinglich geplant. :

Mit der Bitte um Riickantwort verbleiben wir mit freundlichen GriiRen

Jianwei She Roberto Bocching

3@/55?{4 i

Bettina Stu

J St

Michaela Hieke Michael Hieke

Seite 3/3
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Michaela und Michael Hieke
Am Fuchshogen 59

82256 Flrstenfeldbruck - per FAX -

Michzela & Michaa| Hiske, Am Fuchsbogen Sq, 82256 FFB

Stadt Furstenfeldbruck
Bauverwaltung
Hauptstrale 31

82256 Firstenfeldbruck . FFB, 21.10.2021

Betr.: Stellt;ngnahme Bebauungsplan 50/11-1

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich Bezug auf meine Stellungnahme zum Bebauungsplan 50/11-1 vom
13.06.2021. ‘

Ich habe zwischenzeitlich noch keine Antworten auf die von uns gesteliten Fragen
erhalten. In der gestrigen Sitzung des Planungs- und Bauausschusses wurde mir die
Beantwortung zugesagt. Leider haben wir gestern keinen verbindlichen Termin hierfr
festgelegt. '

Bis _war{n kann ich mit der Beantwortung der Fragen rechnen?

Mit freundlichén Grifken

!

é/{i A Oé q W( WL

Michael Hirke

Seite 1/1
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82256 Fiirstenfeldbruck
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu dem o.g. Bebauungsplan méchte ich wie folgt Stellung nehmen:

Aus stidtebaulicher Sicht sehe ich keinen AnlaB zur Anderung des geltenden Bebauungsplanes Nr.
50/11.

Bei dem tiberplanten Grundstiick handelt es sich um das letzte freie Grundstiick im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans.Der Bebauungsplan erméglicht eine angemessene bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks und fiigt sich in die bereits vorhandene Bebauung ein. Warum beim letzten freien
Grundstiick das Planungskonzept massiv bzgl. der Art und des Mafles der baulichen Nutzung
umgeworfen wird ist stéddtebaulich nicht begriindbar und begiinstigt einseitig den Eigentlimer dieses
Grundstiicks.

Die Festsetzung einer eigenen Gebietskategorie MU fiir ein einzelnes Grundstiick mit 3192 gm
ergibt keine Sinn, da der Gebietscharakter nicht durch die Bebauung eines nicht ungewdhnlich
grofen Grundstiicks geprigt werden kann.Das urbane Gebiet am Bahnhof Buchenau stellt die
Bebauung des Geschwister-Scholl-Platzes dar. Das geplante Geb4ude beeintréchtigt diese
Bebauung, da es mit dieser Bebauung nicht korrespondiert, sondern durch seine Massivitit
erdriickend auf diese wirkt und den Zentrumscharakter des Geschwister-Scholl-Platzes
schmilert.Die geplante Bebauung kann auch nicht als stddtebauliche Dominante Bestand haben, da
sie eine negative Pragung des Umfelds bewirkt.

Bei der Festsetzung in Ziffer 3.4 liegt m.E. eine Verwechslung von GRZ und GFZ vor.

Die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben angesichts der fast vollstandigen
Uberbauung nur Alibifunktion.

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen Bedenken gegen die zugestandene Reduzierung der
erforderlichen Stellplédtze. Die Nihe zum Bahnhot Buchenau wird die Nutzer nicht dazu bewegen
auf ein KFZ zu verzichten.Der Zustand des ruhenden Verkehrs auf den 6ffentlichen Straflen der
Stadt beweist doch,dass allenthalben zu wenige Stellplitze vorhanden sind.Lii. miiBte dieses

Argument ja fiir alle Bauvorhaben in der Nihe des Bahnhofs gelten. Eine solche Reduzierung hat
die Stadt aber bisher zu Recht nicht zugestanden.

Uberraschend ist auch die zugestandene Verkiirzung der Abstandsfldchen bis auf 0,1H (!). Dies
zeigt wie unangemessen das geplante Maf der baulichen Nutzung ist.

Die Realisierung des Bauvorhabens wiirde eine deutliche Zunahme des Verkehrs auf der Strae Am
Sulzbogen und der Buchenauer-Str. fithren und damit die am dichtesten bebauten Wohnquartiere der
Stadt weiter belasten. In der Sackstrafle Kurt-Huber-Ring stiinde zu befiirchten, dass kein
ausreichender Parkplatz mehr zur Verfiigung steht und sich daher ein Parkplatzsuchverkehr

|
|
x
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entwickelt

Zusammenfassend 148t sich sagen, dass der Bebauungsplanentwurf erheblichen Bedenken in
bauplanungs- und bauordnungsrechtlicher Sicht begegnet.Die stidtebaulichen Uberlegungen der
Stadt sind nicht nachvollziehbar. Die Planung wirkt daher wie eine in vielerlei Hinsicht
unbegriindete Bevorzugung eines einzelnen Bauwerbers. Bei den Biirgern der Stadt wird dies auf
allgemeines Unverstindnis stofen.

Mit freundlich;n Griifen

l/
4/\] ¢ ‘/)/'? -

(W. Kippers).

114



ARCHITEKTEN

PAB ARCHITEKTEN Or Ing. Krista Blassy Regicrungsstralbe 53 99084 Erfurt Regierungsstralie 58
99084 Erfurt
Telefon +49 (0)351 5013350
Telefax +49 {0)361 6013377

Grolle Kreisstadt Fiirstenfeldbruck Sendlinger Ter Platz 10

Elvira Erber 80336 Minchen
Telefon +49 (0)89 20008000
Telefax +49 (0)8% 200080080
SG 41 Stadtplanung, Verkehrsplanung,
L.andschaftsplanung, Klimaschutz Kontakigpabarcitde
Niederbronnerweg 3 www.pab-arch._de

82256 Firstenfeldbruck

Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und

IndustriestraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Vertreter des Bauherren ISARKIES Projekt FFB GmbH&Co.KG, nehmen wir, PAB
Architekten, zu dem oben genannten Bebauungsplan nach erfolgter erster éffentlicher
Auslegung folgend Stellung:

1. Mehrung der Geschossfliche

Aufgrund der sich in der Entwurfsphase befindlichen Objektplanung ist die derzeitige
Detailierung und Planung der Wandstédrken noch nicht konkretisiert und nicht final
abgestimmt. Des Weiteren bedarf es bei der Planung der Technischen
Gebadudeausriistung, der Statik, des Brandschutzes und der Bauphysik weiterer
detaillierter Abstimmung. Aufgrund dessen sollte ein Flachenpuffer fiir die
Ausformulierung der thermischen Hiille eingerdumt werden. Dies betrifft zum einen den
Siid-Turm, der ein architektonisch markanter Bezugspunkt durch seine Fassade wird und
somit voraussichtlich eine Vorhangfassade erhilt, die eine gewisse Starke hat. Dies ist in
der aktuellen Planung noch nicht bericksichtigt. Daher ist beim Sud-Turm eine
zusatzliche Konstruktionsstarke von mindestens 30cm notwendig.

Bei den anderen Gebiudeteilen sollte aufgrund der fokussierten Energieeffizienz auch
ein zusatzlicher Fliachenbedarf rund um die Geb&udehiille von 15cm eingerdumt
werden.

Im Rahmen des Klimaschutzprogrammes 2030 hat die Bundesregierung die Férderung
fur energieeffiziente Gebdude weiterentwickelt. Zum 01.07.2021 ist die ,Bundes-
forderung fir effiziente Gebiude (BEG)” bei der KfW gestartet. Die Bauherren méchten
aufgrund der sich erheblich verbesserten Forderpolitik des Bundes nun auch sich
offenhalten, inwieweit sie die Realisierung des EE 55, EE40 oder EE40+ umsetzen wollen.
Das hat auch Einfluss auch die thermische Hiille des Gebdudes, den Umfang und die
Geschossflache.

Inhaberin Bankverbindung IBAN DE25820200855150139232
Dr. Ing. Krista Blassy HypoVereinshank Erfurt BIC HYVEDEMMA498
BLZ 820 200 86 Steuer-tr. 151/208/01365

Finanzamtsnummer 4151

Konto 5180 139 232 UST-I0. DE155003862
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Aufgrund der beschriebenen Sachlage méchten wir eine Erhdhung der Geschossflache
von 5.550gm auf 5.830gqm vorschlagen. Dies entspricht einer Erhdhung von 5% und
wiirde eine Planungssicherheit fiir das Objekt bedeuten und die fehlende
Konstruktionsflache lediglich ausgleichen.

2. SpielplatzgroRe

Nach der Berechnungsgrundlage (als Miinchner Empfehlung bzw. Richtschnur), dass auf
25m? Wohnflache 1, 5m? Spielplatzfliche bendtigt wird, werden bei der aktuellen
Planung von ca. 2.814 m? Wohnfliche eine Spielplatzfliche von ca. 168 m? bendétigt.
Diese Flache kann zum groRten Teil (ca. 160 m?) vor dem Westbaukdrper ausgewiesen
werden. Weil diese Berechnung lediglich auf einer Empfehlung basiert, beantragen wir
eine Abweichung um diese 8,00 m2. Aufgrund dessen, dass bereits eine Kinderkrippe auf
dem Grundstiick angeboten und dafiir eine Freifliche von 250m? benétigt wird, sollte
die angebotene Spielplatzflache von 160m? fiir den Wohnkomplex ausreichend sein.

Wir bitten im Rahmen der Abwagung unsere Vorschldage und Hinweise zu
beriicksichtigen.
Fur Rickfragen stehe ich lhnen gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

O isler 33@5&\/

Dr. Krista Blassy

Verteiler:
- Johannes Dachsel Stadt Firstenfeldbruck
- Elvira Erber Stadt Firstenfeldbruck
- Carina Schott Stadt Firstenfeldbruck
- Peter Emmerling ISARKIES
- Otto Hien ISARKIES
- Mechthild Siedenburg
- Konstantin Mohring PAB ARCHITEKTEN

Inhaberin Bankverbindung IBAN DE35820200865180139232
Dr. Ing. Krista Blassy HypoVereinsbank Erfurt BIC HYVEDEMMAS8
BLZ 820 200 86 Steuer-Nr. 151/208/01365

Finanzamisnummer 4151

Konto 5180 139 232 UST-ID- DE155003882
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TOPO 5

DB

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien

Region Siid
Kompetenzteam Baurecht

BarthstraRe 12
Stadt Furstenfeldbruck 80339 Miinchen

Postfach 1646 www.deutschebahn.com
82245 Furstenfeldbruck

DB AG = DB Immobilien = BarthstraRe 12 » 80339 Minchen

Daniela Biicherl

Telefon 089 1308-3270

Telefax 089 1308-22106
ktb.muenchen@deutschebahn.com
daniela.buecherl@deutschebahn.com
Zeichen CR.R 04-5(E1) Bii
TOEB-MUN-21-101057

08.06.2021
Ihr Zeichen/ Ihr Schreiben vom/ Bearbeiter: BBP 96-2, Schreiben vom 06.05.2021, Frau Schott

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50/11-1, ,,Bereich zwischen Kurt-
Huber Ring und Industriestrale” der Stadt Fiirstenfeldbruck

Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Strecke 5520 Miinchen -Pasing - Buchloe [ bei Bahn-km 25,9/ rechts der Bahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigt, ibersendet Ilhnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme zu o. g. Verfahren.

Der o.g. Bauleitplanung wird unter folgenden Bedingungen und Auflagen bzw. Hinweisen zuge-
stimmt:

Kiinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG wei-
terhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (inshe-
sondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fiihren kénnen. Eventuell erforderliche SchutzmaRBnahmen gegen diese Einwirkungen
aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Bei Riickfragen zu diesem Schreiben, steht Ihnen Frau Biicherl gerne zur Verfiigung.

++++++4+ Wir bitten um Beachtung, dass wir trotz der aktuellen Corona-Virus-Pandemie bemiht sind, die
Bearbeitung der Beteiligungen der DB AG und ihrer Konzernunternehmen im Rahmen von Planungs- und
Bauvorhaben Dritter innerhalb der gesetzlichen bzw. behérdlichen.Fristen zu bearbeiten, dies aber auf-
grund der aktuellen Situation nicht durchgehend gewahrleistet werden kann.

Wir bitten diesbeziiglich um Verstandnis und um Berlicksichtigung in den betroffenen Verfahren. +++++++

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass mdchten wir Sie darauf hinweisen, dass die in
Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschrift)
vor der éffentlichen Ausiegung (insbesondere im Internet) geschwarzt werden miissen. +++

Deutsche Bahn AG Vorsitzender des Vorstand: Dr. Levin Holle Unser Anliegen:
Sitz: Berlin Aufsichtsrates: Dr. Richard Lutz, Berthold Huber r 1
Regjstergericht: Michael Odenwald ~ Vorsitzender Dr. Sigrid Evelyn Nikutta Bep il TO—
Berlin-Charlottenburg Ronald Pofalla TcH

HRB: 50 000 Martin Seiler Emzrsg(u.m: SCHIENE

USt-ldNr.: DE 811569869 - |

Nahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz
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** NEU bei DB Immobilien ***
Chatbot Petra steht Ihnen bei allgemeinen Fragen rund um das Thema Beteiligungen der DB bei
Bauantrags- [ Planungs- und Kabelauskunftsverfahren ab sofort gerne zur Verfiigung.
Nutzen Sie dafiir folgenden Link oder den QR Code:

https:jfwww.deutschebahn.com/de/geschaeftefimmobilien/-Hallo-und-herzlich-willkommen-bei-der-DB-AG-DB-Immobilien--5750618

Mit freundlichen GriiRen

Deutsche Bahn AG
DB Immabilien, Region Siid

| Digital i Digital
RObert unterschrieben unterschrieben von
von Robert Spreng ' . i
S Datum: 2021.06.08 2 b Daniela Biicherl
pPreng s oo Datum: 2021.06.08
i. V. i. A 11:34:54 +02'00"
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Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
Barthstr. 12

80339 Miinchen

DB AG, DB Immobilien » BarthstraRe 12 » 80339 Miinchen www.deutschebahn.com
.. Daniela Biicherl

Stadt Firstenfeldbruck Telefon 089/1308-3270
Postfach 1645 Telefax 089/1308-22106
82245 Fiirstenfeldbruck ktb.muenchen@deutschebahn.com

daniela.buecherl@deutschebahn.com
Zeichen: CR.R 041 Bii
Az.: TOEB-MUN-22-122079

04.01.2022

lhr Zeichen/Bearbeitung/Datum: BBP 96-2, Schreiben vom 16.12.2021, Frau Schott

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
Industriestrae”

Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Strecke: 5520 [ Miinchen-Pasing - Buchloe [ bei Bahn-km 25,9 [ rechts der Bahn
Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigt, iibersendet lhnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Belange zu o. a. Verfahren.

Gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen [ Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
grundsatzlich keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fihren kénnen. Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese
Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Kinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige MaRRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Wir bitten Sie, uns das Abwagungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem
weiteren Verfahren zu beteiligen.

Fir Riickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiterin des Kompetenzteams
Baurecht, Frau Bicherl, zu wenden.

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass mochten wir Sie darauf hinweisen, dass die in
Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von DB
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-Adresse,
Postanschrift) vor der éffentlichen Auslegung (inshesondere im Internet) geschwiérzt werden
miissen. +++

Deutsche Bahn AG Vorsitzender des Vorstand: Dr. Levin Holle Unser Anliegen:

Sitz: Berlin Aufsichtsrates: Dr. Richard Lutz,  Berthold Huber = 5
Registergericht: Michael Odenwald Vorsitzender Dr, Daniela Gerd tom Markotten il
Berlin-Charlottenburg Dr. Sigrid Evelyn Nikutta g,—*;}ggggﬂgg&l}gggﬂf ‘
HRB 50 000 Ronald Pofalla L

USt-IdNr.: DE 811569869 Martin Seiler R

Nahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzem finden Sie hier; www.deutschebahn.com/datenschutz

119



DB

212

*** NEU bei DB Immobilien ***
Chatbot Petra steht Ihnen bei allgemeinen Fragen rund um das Thema Beteiligungen der DB bei
Bauantrags- [ Planungs- und Kabelauskunftsverfahren ab sofort gerne zur Verfigung.
Nutzen Sie dafiir folgenden Link oder den QR Code:

https:fjwww.deutschebahn.com/de/geschaefte/immobilien/-Hallo-und-herzlich-willkommen-bei-der-DB-AG-DB-Immobilien--5750618

Mit freundlichen GriiRen

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

. Digital unterschrieben
Dennis 09

von Dennis Trobisch

. __Datum: 2022.01.04 | Digital .
TrObISCh " 12:14:46 +01'00" 2 2(,17 cnersEhEE
¢ Datum:2022.
i. V. i. A. 113‘4:342201'3(1?4
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Von: C.Weis@telekom.de [mailto:C.Weis@telekom.de]
Gesendet: Mittwoch, 21. Juli 2021 13:55

An: Bauverwaltung <Bauverwaltung@fuerstenfeldbruck.de>
Betreff: Datenerfassung fiir Neubaugebiet B-Plan Zwischen Kurt-Huber-Ring und IndustriestraBe, Vorgang , PN
1002005

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir haben unsere Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanungsverfahren abgegeben.

Damit das Baugebiet mit moderner Telekommunikationstechnik erschlossen werden kann, benétigen
wir von lhnen zunachst einige wenige Angaben zur vorgesehenen Bebauung.

Bitte beachten Sie:

Wir benétigen die Daten auch im Falle der Erweiterung eines bestehenden Baugebietes, da der
Ausbau des erweiterten Bereichs in Glasfasertechnik erfolgen kénnte auch wenn der vorhandene
Bereich in herkémmlicher Kupfertechnik ausgebaut ist.

Zu lhrer Information:

Die Deutsche Telekom Technik GmbH entscheidet an zentraler Stelle ob und wie die
Telekommunikationsinfrastruktur des Baugebiets errichtet wird. Die Entscheidung erfolgt anhand einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, deren Grundlage Angaben zur Anzahl der vorgesehenen
Wohneinheiten und Gewerbeeinheiten sowie zu eventuellen Ausbauabschnitten sind.

Die benétigten Daten kénnen Sie uns einfach anhand des beiliegenden Datenerfassungsbelegs fir
Neubaugebiete zukommen lassen. Ohne Angabe dieser Daten kann die Erschlieffung des
Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom nicht erfolgen.

Wir bieten lhnen auch eine optimierte Abwicklung der Erschliefung an. Bitte entnehmen Sie
Einzelheiten hierzu der beigelegten Information zum Weilheimer Modell.

Hinweise zum Datenerfassungsblatt fiir Neubaugebiete:

Die Daten werden von uns benétigt um entscheiden zu ké&nnen, ob das Baugebiet von der Deutschen
Telekom

e nicht erschlossen wird (weil ein anderer Provider die Universaldienstleistungsverpflichtung
tbernimmt)
in herkémmlicher Kupfertechnik gebaut wird
in Glasfasertechnik (FTTH) gebaut wird

Sollten die Daten bis zum Beginn der ErschlieBungsmalnahmen nicht vorliegen und verarbeitet sein,
so tritt folgende Situation ein:

¢ das Baugebiet ist uns praktisch unbekannt, da der Prozess zur Bearbeitung der
Ausbauentscheidung durch unsere Zentrale aufgrund fehlender Daten nicht gestartet werden
konnte

e es erfolgt keine Teilnahme an Spartenterminen, da Uiber die Art des Ausbaus nicht
entschieden wurde und somit Aussagen (ber Trassen und Standorte von Gehausen nicht
méglich sind
der Beginn unserer Baumalnahme verzdgert sich
die Bewohner sind zum Zeitpunkt des Einzugs eventuell nicht mit Telefon / Internet
versorgt

Wir bitten Sie deshalb, uns die Daten so bald wie méglich zukommen zu lassen.

Wichtig: Bitte beachten Sie unsere Hinweise zur optimierten ErschlieBung des Baugebiets im
Rahmen unseres Weilheimer Modells.

Fur Ihre Mithilfe bedanken wir uns schon im Voraus.
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Die Frist zur Abgabe der Stellungnahme fiel leider komplett in meine Urlaubszeit und war mangels
Stellvertretung von daher nicht einzuhalten.

Wir hoffen, dass Sie sich auch mit der verspateten Abgabe anfreunden kénnen, zumal wir ja keine
Einwénde haben.

Mit freundlichen Griiken
Christian Weis

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
TECHNIK NIEDERLASSUNG SUD
Christian Weis

Gablinger Stralte 2, 86368 Gersthofen
+49 821-456-23376 (Tel.)

+49 151 7412 0983 (Mobil)

E-Mail: c.weis@telekom.de
www.telekom.de

ERLEBEN, WAS VERBINDET.

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter:
www.telekom.de/pflichtangaben-dttechnik

GROSSE VERANDERUNGEN FANGEN KLEIN AN - RESSOURCEN SCHONEN UND NICHT JEDE E-
MAIL DRUCKEN.
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. Alternativ zu diesem Erfassungsblatt kéénnen Sie uns die
Datenerfassung NeUbauerlet Daten auch tber folgende Seite Ubermitteln:

https:/iwww.telekom de/kontakt/e-mail-kontakt/neubaugebiete-melden

82245 Firstenfeldbruck

Bezeichnung des Neubaugebiets

Baubeginn der Erschlieffung (KW/Jahr) Bauende der Erschliefung (KW/Jahr) Erstbezug (Monat/Jahr)

(bitte immer angeben s. Hinweis)
Anzahl Parzellen Anzahl Wohneinheiten  Anzahl Gewerbeeinheiten

Falls Bauabschnitte geplant sind, bitte dies hier angeben

Bauabschnitt 2
Beginn (KW/Jahr) Ende (KW/Jahr) Erstbezug (Monat/Jahr) Anzahl Parzellen Anzahl Wohneinheiten  Anzahl Gewerbeeinheiten

Bemerkungen / weitere Informationen zum Neubaugebiet

Sollte die Anzahl der Parzellen bzw. der Wohn- und Geschéaftseinheiten noch nicht endgultig feststehen so
geben Sie uns dies bitte geschatzt an - diese Angabe ist nicht rechtsverbindlich.

Bitte beachten Sie: wir benétigen die Daten auch im Falle der Erweiterung eines bestehenden Baugebietes.
Hinweis zum Feld "Erstbezug": diesen Termin bendtigen wir um Produkte termingerecht bereitstellen zu kénnen.

Falls nicht schon erfolgt bitten wir, uns den Bebauungsplan als PDF-Datei zuzusenden.

Die Telekom Deutschland GmbH beauftragt fiir die ErschlieBung in der Regel direkt die bauausfiihrende
Tiefbaufirma bzw. erschlieft in Koordination mit dem értlichen EVU.

Wichtige Angaben:

[[] Eswurden bereits Adressen vergeben

|:| Adressen werden voraussichtlich vergeben ab (KW/Jahr):

[] dieErschlieBung mit Telekommunikationsanlagen erfolgt durch den Provider:

amssssssssssssnsnnn

Datum, Name Ansprechpartner

Bitte beachten Sie die Hinweise auf der Riickseite und senden die Angaben an:

Deutsche Telekom Technik GmbH oder per Mail an: Bei Fragen wenden Sie sich bitte an
Technik Niederlassung Std T_NL_Sued_PTI23_Bauleitplanung@telekom.de Herrn Roland Reichart

z. Hd. Herrn Christian Weis Telefon: 0831-2003059

Gablinger Str. 2

86368 Gersthofen

Intern: PN 1002005 21.07.2021
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Hinweise zum Datenerfassungsblatt fiir Neubaugebiete

Die Daten werden von uns benétigt um entscheiden zu kénnen, ob das Baugebiet von der Deutschen
Telekom

e nicht erschlossen wird (weil ein anderer Provider die Universaldienstleistungsverpflichtung
{ibernimmt)

e in herkdmmlicher Kupfertechnik gebaut wird

e in Glasfasertechnik (FTTH) gebaut wird

Die Entscheidung wird von unserer Zentrale anhand einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung getroffen.
lhre Angaben dienen hierfiir als Berechnungsrundlage. Sollte dies bis zum Beginn der
ErschlieBungsmafinahmen nicht erfolgt sein, so tritt folgende Situation ein:

e das Baugebiet ist uns faktisch unbekannt, da der Prozess zur Bearbeitung der
Ausbauentscheidung durch unsere Zentrale aufgrund fehlender Daten nicht gestartet werden
konnte

e eserfolgt keine Teilnahme an Spartenterminen, da Uber die Art des Ausbaus nicht entschieden
wurde und somit Aussagen iiber Trassen und Standorte von Gehausen nicht mdglich sind

e derBeginn unserer Baumainahme verzégert sich

e die Bewohner sind zum Zeitpunkt des Einzugs eventuell nicht mit Telefon / Internet versorgt

Wir bitten deshalb, uns die Daten friihestméglich zu (ibermitteln.

Vielen Dank.
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REFERENZEN
ANSPRECHPARTNER
TELEFONNUMMER
DATUM

BETRIFFT

o I E B N ERLEBEN, WAS VERBINDET.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Bahnhofstr. 35, 87435 Kempten

Zwischenrdume
Architekten + Stadtplaner GmbH
Insterburger Str. 7

81929 Miinchen

Christian Weis

+49 821-456-23376 (Tel.)

21.07.2021

Stadt Furstenfeldbruck / Lkr Farstenfeldbruck

B-Plan Zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralle

Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB i.V.m. §3 Plansicherungsgesetz (PlanSIG)
Verfahren nach §4 Abs. 1 BauGB

Vorgang 2021440, ID1002005

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Durch die 0. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berlhrt.
Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251788777701

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

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschiift Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Siid, PT1 23, Bahnhofstr. 35, 87435 Kempten
Aufsichtsrat Niek Jan van Damme (Vorsitzender)

Geschafisfihrung: WalterGoldenits (Vorsitzender), Maria Stettner, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190

Sitz der Gesellschaft: Bonn

UStddNr.: DE 814645262
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Datum
Empféanger

Blatt

= I E E N ERLEBEN, WAS VERBINDET.

21.07.2021

2

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen
tber den Ablauf aller Matnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie
mdglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI123
Gablinger Stralte 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben beziiglich Einladungen zu Spartenterminen zu
verwenden.

Fir die Beteiligung danken wir lhnen.
Mit freundlichen Grufen

Christian Weis
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REFERENZEN
ANSPRECHPARTNER
TELEFONNUMMER
DATUM

BETRIFFT

H I HE BN ERLEBEN, WAS VERBINDET.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Bahnhofstr. 35, 87435 Kempten

Zwischenraume

Architekten + Stadtplaner GmbH
Insterburger Str. 7

81929 Minchen

Christian Weis

+49 821-456-23376 (Tel.)

01.03.2022

Stadt Furstenfeldbruck / Lkr Firstenfeldbruck

B-Plan Nr. 50/11-1 Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale
Verfahren gemah §13a BauGB sowie gem. §4 Abs. 2 BauGB

Vorgang 2022122, PN 1002005

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen 2021440 vom
21.07.2021 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter:
Soliten lhnen inzwischen genaue Objektdaten (Anzahl der Parzellen und Wohneinheiten)
sowie Termindaten (Baubeginn/Bauende/Erstbezugstermin) bekannt sein, so bitten wir um
zeitnahe Information oder auch Ricksendung des Datenerfassungsbogens.

Vielen Dank
Mit freundlichen Grifen

Christian Weis

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Siid, PTI 23, Bahnhofstr. 35, 87435 Kempten
Aufsichtsrat Niek Jan van Damme (Vorsitzender)

Geschéfisfihrung: WalterGoldenits (Vorsitzender), Maria Stettner, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190

Sitz der Geselischaft: Bonn

UStddNr.: DE 814645262
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Energie Stadbayern GmbH, Maisacher SiraBe 117, 82256 Frstenfeldbruck

An

Bauverwaltung

Sachbearbeiter: Frau Carina Schott
Hauptstrasse 31

Postfach 1645 Ihre Nachricht vom: 16.12.2021
Ihr Zeichen:
i Unser Zeichen: BS FB /
82245 Firstenfeldbruck bkl ella

Pers, Fax: 08141 /502250
E-Mail: wemner.stoessi@esb.de

27.12.2021

Bebauungsplan Nr.50/11-1 ,,Bereich Kurt Huber Ring - Industriestrasse ,,
Sehr geehrte Frau Schott,

wir bedanken uns fur die Zusendung des o0.g. Bebauungsplanes der Gemarkung
Furstenfeldbruck. Kurt Huber Ring _ Industriestrasse Flur Nr.1000/1

Als mit dem operativen Netzt betrieb betrauter Betriebsflihrer der Energienetzte
BayernGmbH&Co.KG nehmen wir Stellung wie folgt.

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Gas Hochdruck und Gas Mitteldruck Leitungen
der Energienetze Bayern/Energie Stidbayern. Unsere Stellungnahme lautet wie folgt:
Wir bitten um Beachtung:
- Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzung freizuhalten.
- Bei der Gestaltung von Pflanzgruben missen die Regeln der Technik ein-
gehalten werden. Diese beinhalten, dass gentigend Abstand zu unseren
Versorgungsleitungen eingehalten wird, oder ggf. Schutzmalnahmen er-
forderlich sind.

Einen Ubersichtslageplan haben wir beigefiigt.

Bei Riickfragen steht Ihnen in unserem Haus Herr Niklas unter der Telefonnummer
08141/5022-14 gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grii3en

Energienetze Bayern GmbH & Co.KG

i.A. Niklas i.A.Stossl
Energle Siidbayern GmbH Botriebsstelle Fllrstenfeldbruck
Vorsilzender des Aufsichisrals: Ewald Wosle, Geschéftsfiihrer: Werner Béhre, Norbert Kindermann (slv.) Maisacher Stralle 117, 82256 Filrstenfeldbruck

Silz der Gesellschalt: Miinchen, Regislergericht: Miinchen HRB 5881
Sladlsparkasse Miinchen, Konlo 292300, BLZ 70150000 . E-Mail: service@esb.de
Postbank Miinchen, Konto 74551-801, BLZ 70010080 und Bayerische Landesbank, Konto 51426, BLZ 70050000 Internet: www.esb,de

Telefon: 08141/5022-0, Fax: 08141/5022-50
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Handwerkskammer
fiir Miinchen und Oberbayern

Handwerkskammer fiir Mdnchen und Oberbayem- Postfach 34 01 38 - 80098 Minchen

Stadt Firstenfeldbruck
Frau Carina Schott
Hauptstrale 31

82256 Furstenfeldbruck

1. Anderung des Vorhabenbezogener Bebauungsplans
Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring

und Industriestrae” im Verfahren nach § 13a BauGB
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,

die Handwerkskammer fur Manchen und Oberbayern bedankt sich fiir die
Gelegenheit zur AuRerung im Rahmen des o.a. Beteiligungsverfahrens der
Stadt Firstenfeldbruck zur beabsichtigten Anderung des o.a. seit 2008
rechtskraftigen Bebauungsplans zur Schaffung einer planerischen Grundlage
fir die Nachfolgenutzung des ehemaligen bisher als Mischbaufléche
festgesetzten Brachflache im Bereich der FI.Nr.1000/01 im siidwestlichen
Stadtteil Buchenau nérdlich des Geschwister-Scholl-Platzes ( laut textl.
Erlauterung der zweite zentrale Versorgungsbereich Firstenfeldbrucks)
westlich des Kurt-Huber-Rings, wobei im Zuge der Anderung auch dariiber
hinaus die FI.-Nrn. 1000/8 und 1000/31 einbezogen werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt das ca. 0,37 ha groRe Plangebiet als
Mischbaufléche dar, genauso wie die umliegenden Flachen, in die der
Geltungsbereich eingebettet ist; der Geltungsbereich, der wie oben erwéhnt
auch durch die bisherige Ursprungsbebauungsplanung als Mischgebiet geman
§ 6BauNVO zu beurteilen war, soll durch den vorliegenden Bebauungsplan
Uiberplant und damit im Geltungsbereich vollstéandig ersetzt werden werden, der
kinftig ein Urbanes Gebiet nach§ 6aBauNVO festsetzt.

Zum Zwecke der Nachverdichtung mit fast ausschlieBlich Wohnen in den
Obergeschossen und Kinderbetreuungseinrichtungen, 7 Appartments und
sowie nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen in zwei oder drei
Gewerbeeinheiten (darunter Backerei mit Cafe) im Erdgeschossbereich wird
die zulassige tiberbaubare Grundflache und Gescholtflache deutlich erhéht
gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans von 2008.

+++ Aktuelle Informationen rund um das Coronavirus und Hinweise fiir

Betriebe finden Sie auf unserer Webseite: www.hwk-muenchen.de/corona +++

Landespolitik,
Kommunalpolitik und
Verkehr

22.Juni 2021

Ansprechpartner:

Isabella HOBI

Telefon 089 5119-458

Telefax 089 5119-305
isabella.hoessl@hwk-muenchen.de

Handwerkskammer

fur Manchen und Oberbayern
Max-Joseph-Stralie 4

80333 Munchen

info@hwk-muenchen.de
www.hwk-muenchen.de

Prasident:
Dipl.-Ing. Franz Xaver Peteranderl

Hauptgeschaéftsfahrer:
Dr. Frank Hipers

Miinchner Bank

BLZ 701 900 00

Konto 0 500 102 270

IBAN DE38 7019 0000 0 500 102 270
BIC (Swift-Code) GENODEF1MO1
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Das Planvorhaben ist auch vor dem Hintergrund der groften Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum und einem knappen Angebot an ebendiesen Flachen
im Groftraum Miinchen zu beurteilen und als Baultickenfiillung eine prinzipiell
zu befiirwortende MafRnahme der Innenentwicklung. Trotz alledem muss sich
die hinzukommende Bebauung in das beschriebene durch unterschiedliche
mischbauliche Nutzungen vorgepragte bauliche Umfeld einfugen:

Es ist grundséatzlich darauf zu achten, dass durch das Heranriicken der neu
hinzukommenden (Wohn-)bebauung im Rahmen der Bauliickenfiillung keine
Konflikte zwischen den unterschiedlich schutzbedirftigen Nutzungen Wohnen
und Gewerbe entstehen. Rein vorsorglich mdchten wir hinzuweisen, dass fir
handwerkliche Betriebe in der baulichen Umgebung des Plangebiets
grundsatzlich weiterhin gewahrleistet werden muss, dass diese weder in
Hinsicht auf ihren ordnungsgemafen Betriebsablauf und Betriebsverkehr, noch
hinsichtlich betriebsiblicher Emissionen und insbesondere mit dem
Bestandsschutz einhergehender angemessener Weiterent-
wicklungsméglichkeiten am Standort, auch in immissionsschutzrechtlicher
Hinsicht, eingeschrankt oder gar gefahrdet werden.

Und es wiére zu begriften, wenn der gemischten Strukturen der dstlich und
sudlich angrenzenden Areale entsprechend auch nicht stérenden Handwerks-
und Gewerbestrukturen Entwicklungsmaglichkeiten im Plangebiet eingeraumt
wirden.

Die Schaffung kleinerer Gewerbeeinheiten und ein Branchenmix unterstiitzen
die Sicherung klein- und mittelstandischer Handwerksbetriebe im Quartier —
diese Uberlegung finden sich auch- wenn auch untergeordneter als im friiheren
Mischgebiet- im vorliegenden Entwurf wieder, was positiv hervorzuheben ist:
Wie zumindest dem Gutachten zum Immissionsschutz zu entnehmen ist-, ist
gezielt auch die Ansiedlung von einer Backerei als Unternehmen des
Lebensmittelhandwerks vorgesehen, was wir positiv hervorheben méchten.

Es ist bedauerlich, dass die urspriinglich festgesetzten Strukturen eines in den
den Nutzungsarten ausgewogenen Mischgebiets letztlich nicht umgesetzt
werden kénnen.

Dementsprechend ware es im Sinne einer Kompensation ein wichtiger Schritt,
wenn fiirr den weiterhin vorhandenen Bedarf an zugleich gewerblich und
wohnbaulich nutzbarer Bauflache an anderer Stelle im Stadtgebiet ausreichend
und adaquaten Ersatz geschaffen werden kann.

Daher wir die Stadt Fiirstenfeldbruck grundsatzlich, planerische Bemiithungen
um die Erhaltung der nicht nur wohnbaulich gepragten Strukturen im
Stadtgebiet fortzusetzen: Im Rahmen der weiteren Planungen ist es wesentlich,
das charakteristische Nebeneinander von nicht (wesentlich)stérenden,
gewerblichen Nutzungen und Wohnen zu sichern und weiter férdern. Eine gute
Nutzungsmischung tragt zur nachhaltigen Entwicklung lebendiger Quartiere bei,
indem sie Arbeiten und Wohnen zusammenbringt, fur kurze Wege,
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wohnortnahe Arbeits-und Ausbildungsplatze sorgt und Versorgungsstrukturen
sichert. Wir méchten Sie daher bitten, Ihre Bemiihungen zur Ansiedlung von
nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung in den ausgewiesenen
Mischbauflachen grundsatzlich langfristig weiter zu verfolgen und neben einer
ausgewogenen qualitativen auch weiterhin vor allem auch eine quantitative
Durchmischung anzustreben.

Zwar ist die Schaffung offentlicher Stellflachen u.a. zur Nutzung fur das
vorgesehene Gewerbe im Erdgeschoss Teil der Planungen; die aufgrund des
Mobilitatskonzepts reduzierte nachzuweisende Stellplatzanzahl ist jedoch noch
einmal kritisch zu hinterfragen, um im Vorfeld zu verhindern, dass der ewvil. zu
niedrig prognostizierte Stellplatzbedarf fiir die Wohnnutzungen im Plangebiet
sich damit auf die o.g. 6ffentliche Stellplatzen verlagert, so dass kiinftig keine
ausreichenden Stellplatzkapazitaten zur Nutzung durch z.B. Handwerksbetriebe
zur Verfliigung stehen, die darauf angewiesen sind, mit ihren Fahrzeugen im
Plangebiet zu liefern oder zu leisten, um Auftrage auszufihren und diese
dadurch in ihren Arbeitsméglichkeiten und in ihren Betriebsablaufen
(méglichweise massiv) behindert werden.

Mit freundlichen Gruften

Isabella HERI
Referentin
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Handwerkskammer fUr Manchen und Oberbayern- Postfach 34 01 38 - 80098 Manchen

Stadt Fiurstenfeldbruck
Frau Carina Schott
Hauptstralle 31

82256 Firstenfeldbruck

1. Anderung des Vorhabenbezogener Bebauungsplans
Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring

und Industriestrale” im Verfahren nach § 13a BauGB
Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,

die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die
erneute Moglichkeit zur Stellungnahme zu o.a. Verfahren der Stadt
Furstenfeldbruck und nimmt

die im Zuge des Beteiligungsverfahrens vorgenommenen Anderungen am
Bebauungsplanentwurf als v.a. auf neu vorliegenden oder Uiberarbeiteten
Gutachten basierende Erganzungen und Anpassungen zur Kenntnis.

Die in der Stellungnahme von Juni 2021 vorgebrachten AuRerungen werden

von unserer Seite weiterhin aufrecht erhalten und sind als grundséatzlich
weiterhin gultig zu betrachten.

Mit freundlichen Griulen

Isabella HGRI
Referentin

+++ Innovationspreis Bayern 2022 — Jetzt mit neuartigen Produkten
und Verfahren unter www.innovationspreis-bayern.de bewerben! +++

Landespolitik,
Kommunalpolitik und
Verkehr

15. Februar 2022

Ansprechpartner:

Isabella HoRI

Telefon 089 5119-458

Telefax 089 5119-305
isabella.hoessl@hwk-muenchen.de

Handwerkskammer

fUr Minchen und Oberbayemn
Max-Joseph-Straflte 4

80333 Miinchen

info@hwk-muenchen.de
www.hwk-muenchen.de

Prasident:
Dipl.-Ing. Franz Xaver Peteranderl

Hauptgeschaéftsfuhrer:
Dr. Frank Hipers

Munchner Bank

BLZ 701 900 00

Konto 0 500 102 270

IBAN DE38 7019 0000 0 500 102 270
BIC (Swift-Code) GENODEF1MO1
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Von: Koordinationsanfrage Vodafone Kabel Deutschland
[mailto:koordinationsanfragen.de@vodafone.com]

Gesendet: Dienstag, 15. Juni 2021 15:14

An: Schott, Carina <Carina.Schott@fuerstenfeldbruck.de>

Betreff: Stellungnahme S01025800, VF und VFKD, Stadt Firstenfeldbruck, BBP 96-2,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
Industriestrafle"

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Betastr. 6-8 * 85774 Unterféhring

Stadt Furstenfeldbruck - Carina Schott
Hauptstr. 31
82256 Furstenfeldbruck

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: $01025800

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Datum: 15.06.2021

Stadt Firstenfeldbruck, BBP 96-2, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich
zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestralie"

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 06.05.2021.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfilhrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns gdf. (z.B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-pléne)

Weiterfilhrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung VVodafone GmbH
Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
Zeichenerkladrung Vodafone GmbH

Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Freundliche Griilte
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift guiltig.
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Von: Koordinationsanfrage Vodafone Kabel Deutschland
[mailto:koordinationsanfragen.de@vodafone.com]

Gesendet: Dienstag, 15. Februar 2022 16:05

An: Schott, Carina <Carina.Schott@fuerstenfeldbruck.de>

Betreff: Stellungnahme S01123972, VF und VFKD, Stadt Fiirstenfeldbruck, BBP 96-2,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und
IndustriestraRe"

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Betastr. 6-8 * 85774 Unterféhring

Stadt Furstenfeldbruck - Carina Schott
Hauptstr. 31
82256 Flrstenfeldbruck

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: S01123972

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Datum: 15.02.2022

Stadt Firstenfeldbruck, BBP 96-2, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 "Bereich
zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrafie”

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fir |hr Schreiben vom 16.12.2021.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage auf
den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der
Bauausfithrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und vorhandene Uberdeckungen
nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDR-S-
Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfithren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen)
die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten
nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan{-plane)

Weiterfuhrende Dokumente:

Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Freundliche GriiRe
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ochne Unterschrift gliltig.
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Kreisbrandinspektion
des
Landkreises Fiirstenfeldbruck

Kreisbrandi ktion Fiirstenfeldbruck i i
K;Ii;:gd?zp:meﬁ?hnrg:&ag 0;‘:'82223 Eichenau E;er:gg:(agg:":]selﬁe ktor
Am Schlag 03
82223 Eichenau
Stadt Furstenfeldbrudk Telefon: 08141/ 823 04
Postfach 1645 Telefax; 081 41/22849-6040
82245 Fiirstenfeldbruck Handy : 0173/156 92 01
Cornell@KBI-FFB.de
lhr Schreiben vom lhr Zeichen Datum
06.05.2021 BBP 96-2, Frau Schott 20.06.2021
Bauleitplanung;

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring
und Industriestrafe®”;

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss; Verfahren gem. § 13 a BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 | BauGB iVm. § 3 PlanSiG, Verfahren gem § 4 |
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf die o0.g. Aufstellung des Bebauungsplanes gehen wir davon aus, dass die
fur die Feuerwehr mafgeblichen Belange, insbesondere ErschlieBung, Zuganglichkeit,
Anleiterméglichkeiten, Léschwasserversorgung, Léschwasserriickhaltung, gaf.

Brandmeldeanlage etc. im Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt werden.

Freundliche GriiRe

//

,,/“"4(;,_52. -

-~

Hendrik Cornell, Kreisbrandinspektor

139



Von: cornell@kbi-ffb.de [mailto:cornell@kbi-ffb.de]

Gesendet: Freitag, 31. Dezember 2021 15:39

An: Bauleitplanung Fiirstenfeldbruck <Bauleitplanung@fuerstenfeldbruck.de>
Betreff: Bebauungsplan Nr. 50/11-1 - Kurt-Huber-Ring

Bebauungsplan Nr. 50/11-1 — Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 16.12.2021 verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom
20.06.2021

Freundliche GriiRe

Hendrik Cornell
Kreisbrandinspektor

Kreisbrandinspektion Lkr. Fiirstenfeldbruck

Mobil: 0173 1569201

Mail: cornell@kbi-ffb.de

Fax: 08141 22849-6040
www.kreisbrandinspektion-ffb.de
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Regierung von Oberbayern

i Regierung von Oberbayern * 80534 Minchen

Grofie Kreisstadt Flrstenfeldbruck
Postfach 1645
82245 Firstenfeldbruck

- per E-Mail bauverwaltung@fuerstenfeldbruck.de -

Bearbeitet von Telefon/Fax Zimmer E-Mail

Dr. Sebastian Wagner +49 (89) 2176-2156 4412 sebastian.wagner@reg-ob.bayern.de
+49 (89) 2176-402156

lhr Zeichen Ihre Nachricht vom Unser Geschéftszeichen Miinchen,

BBP 96-2 06.05.2021 ROB-2-8314.24_01_FFB-7-2-11 28.05.2021

GroRe Kreisstadt Flirstenfeldbruck, FFB;

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50/11-1 ,Be-
reich zwischen Kurt-Huber Ring und IndustriestralBe";

§13ai.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdérde gibt folgen-
de Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Sachverhalt

Die Stadt Furstenfeldbruck beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung eines mehrgeschossigen (3 — 7 Geschosse) Gebau-
des mit iberwiegend Wohnnutzung zu schaffen. Im Erdgeschoss soll auch ge-
werbliche Nutzung sowie eine Kindertagesstatte zuldssig sein. Das derzeit
brachliegende Plangebiet (ca. 0,3 ha) liegt im Studwesten von Furstenfeldbruck
innerhalb bestehender Bebauung, ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt und soll im Wesentlichen als Urbanes Gebiet festgesetzt
werden. Der Flachennutzungsplan soll im Nachgang bei Gelegenheit angepasst
werden.

Bewertung

Die Planungen sind als Vorhaben der verdichteten Innenentwicklung grundsétz-

Dienstgebédude Telefon Vermittlung E-Mail - —=wm
Maximilianstralte 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayern.de | ]
80538 Miinchen ‘ EE r ]
U4/U5 Lehel Telefax Internet | Jmnree

Tram 16/19 Maxmonument +49 89 2176-2914 www.regierung.oberbayern.bayern.de
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lich zu begriiRen, sie stehen den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Hinweis

Vorsorglich ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der kommunalen Bauleitplanung die Entste-
hung unzul&ssiger Einzelhandelsagglomerationen gem. LEP 5.3.1 Z zu vermeiden ist.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Sebastian Wagner

Sachgebiet 24.2 - Landes- und Regionalplanung
in den Regionen Ingolstadt (10) und Minchen (14)
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Regierung von Oberbayern

) Regierung von Oberbayern *« 80534 Miinchen

Stadt Firstenfeldbruck
HauptstraRe 31
82256 Furstenfeldbruck

- per E-Mail Bauleitplanung@fuerstenfeldbruck.de -

Bearbeitet von TelefoniFax Zimmer E-Mail

Dr. Sebastian Wagner +49 (89) 2176-2156 4412 sebastian.wagner@reg-ob.bayem.de
+49 (89) 2176-402156

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Unser Geschiftszeichen Miinchen,

BBP 96-2 16.12.2021 ROB-2-8314.24_01_FFB-7-2-30 11.01.2022

GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck, FFB;

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50/11-1 ,,Be-
reich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestrale";

§13aiV.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgen-
de Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Zu den o.g. Planungen wurde bereits mit Schreiben vom 28.05.2021 Stellung
genommen und keine grundsétzlichen Einwénde gedulert. Da die Planungen in
den landesplanerisch relevanten Grundziigen unveréndert geblieben sind, ste-
hen diese weiterhin den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Mit freundlichen GriRen

Dr. Sebastian Wagner

Sachgebiet 24.2 - Landes- und Regionalplanung
in den Regionen Ingolstadt (10) und Minchen (14)

Dienstgebédude Telefon Vermittlung E-Mail —om—
MaximilianstraRe 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayemn.de | B

80538 Miinchen “ l
U4/U5S Lehel Telefax Internet Pl :

Tram 16/19 Maxmonument +49 89 2176-2914 www.regierung.oberbayern.bayern.de
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2.2

2.3

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:
Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen lhrer Zusténdigkeit zu einem

konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fUr ein sachgerechtes
und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrtinden; die Rechtsgrundiagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwagung obliegt der Gemeinde.

Gemeinde

Stadt Fiirstenfeldbruck
Postfach 1645
82245 Fiurstenfeldbruck

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

X | Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und IndustriestraRe*

fir das Gebiet

mit Grinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs ja nein

Satzung Uber den Vorhaben- und Erschliefungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur die Stellungnahme (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 2 Abs 4 BauGB-MalnahmenG)

Trager offentlicher Belange

Wasserwirtschaftsamt Miinchen — HeRstrale 128 - 80797 Miinchen
Bearbeiter: Florian KleinTel.: +49 (89) 21233 2630

Az: 3-4622-FFB 07-17284/2021 lhr Az: BBP 96-2, Schr. v. 06.05.2021

Keine AufBerung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

Beabsichtigte eigene Planungen und Maftnahmen, die den o. g. Plan bertihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes
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. I

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwagung nicht

Uiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

| Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

X Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach

Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechisgrundlage

Verunreinigter Bodenaushub:

Bei iberschiissigem Aushubmaterial sind abhi#ngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung
von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maBgeblich.

Laut der Entwurfsplanung fiir die Entwdsserung der Fa. Isarkies liegt fiir das
Planungsgebiet ein Baugrundgutachten aus dem Jahr 2011 vor.

Demnach muss auf dem Grundstiick mit einer 0,4 m machtigen Auffiullung gerechnet werden.
Verunreinigter Bodenaushub muss fachgerecht entsorgt werden.

Wir empfehlen in die Hinweise der Satzung folgende Formulierung mit aufzunehmen:
»Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveridnderung oder Altlast hindeuten, ist

unverziiglich die zustindige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG)."

Niederschlagswasserbeseitiqung:

Laut oben genannter Entwasserungsplanung betragt die versiegelte Fliche > 1000 m?.
Demnach muss beim Landratsamt Furstenfeldbruck fir die Niederschlagswasserbeseitigung
eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

gez

BOR

WASSERWIRTSCHAFTSAMT MUNCHEN
Minchen,den 26.05.2021

Florian Klein
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TOPO 5

BUND

Naturschutz
BUND Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Fiirstenfeldbruck Am Brunnenhof 14 82256 Fiirstenfeldbruck ! | n B aye rn E.V.
An di Kreisgruppe
ele : | Furstenfetdbruck
Stadt Furstenfeldbruck Am Brunnenhof 14
HauptstraRe 32 . 82256 Firstenfeldbruck
.. Telefon: 08141/6967
82256 Firstenfeldbruck Telefax: 08141/ 51 45 84
fuerstenfeldbruck@bund-
naturschutz.de
www.fuerstenfeldbruck.bund-
naturschutz.de
1. Vorsitzende:
Eugenie Scherb
Dohlenstralie 1
82223 Eichenau
lhr Schreiben vom 06.05.2021 Telefon: 08141/ 72892
FFB, den 21.06.2021 E-Mail:
y : eugenie.scherb@gmx.de
stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 50/11-1 ,Bereich '
zwischen Kurt Huber Ring und Industriestrafe”
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss; Verfahren gemal §13a BauGB;
Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGBi.V.m. §3 PlanSiG,
Verfahren gemaR §4 Abs.1 BauGB ‘
Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen zu obiger Bebauungsplan-Verfahren.
Im Namen des Landesverbandes BUND Naturschutz in Bayern e.V. (BN) nehmen wir
dazu wie folgt Stellung: ‘ : :
1. Bebauungsdichte und sommerlicher Hitzeschutz:
In Anbetracht der zentralen Lage des Bauvorhabens in der Buchenau halten wir die
Dichte der Bebauhng_stﬁdtebaulich fiir angemessen, die Betonung der Ecke mit dem
Turm und die Gestaltung des Innenhofs fiir gut gelést. Trotzdem muss an dieser
Stelle, wo ein GroRteil der umgebenden Fldchen versiegelt ist, mit geeigneten
MaRnahmen einer Uberhitzung im Sommer entgegengewirkt werden. .
) Bankverbindung und
>>> Wir regen deshalb Folgendes an: :pe":e"kc:ims:t ek
1. Maéglichst viele befestigte Flachen mit versickerungsfahigen Beldgen I::;.asse o
AUDRE : ) ] DE94700530700008056814
2. Alle Flachdacher, auch die von Fahrradabstellpldtzen, begriinen. BIC:
BYLADEM1FFB
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3. Die Begriinung der Dachterrassen umfanglich mit moglichst iippigem
Bewuchs herstellen, und je nach Art der Fotovoltaik Flachdécher auch unter
und zwischen den PV-Elementen begriinen.

4. Priifen, ob die Fassaden noch stirker begriint werden kdnnen. Méglichkeiten
sehen wir z.B. noch an der Nordfassade. Auch die beiden fensterlosen
Giebelwénde der westlichen Nachbarbebauung wiirden sich gut fir eine
groRflachige Fassadenbegriinung eignen. LT

5. Fassadenmaterialien wie Holz wihlen, die sich nicht iiberm3Rig aufheizen.

6. Die StraRenbiume erhalten und darauf achten, dass nicht deren

' Wourzelbereich durch Lingsparker zusétzlichen Schaden nehmen.

2. Umbauvorschlag Kurt Huber Ring:

Zur Verkehrsfiihrung am Kurt Huber Ring verweisen wir auf den Umbauvorschlag des
Verkehrsforums FFB vom 16.06.2021, der der Stadt mit diesem Datum zugegangen
ist. Der Umbauvorschlag ist Bestandteil unserer Stellungnahme.

3. Fahrradabstellplitze: :
Fahrradabstellplétze sollten den ADFC-Empfehlungen entsprechen.

Wir bitten Sie unsere Anregungen und Bedenken wohlwollend zu priifen.

Mit freundllchen Gn%?

Eugenie Scherb, 1.Vorsitzende Kreisgruppe Fiirstenfeldbruck
~ gez. Thomas Briickner, Vorstandsmitglied Ortsgruppe FFB+Emmering
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£ Landratsamt Farstenfeldbruck = Postach 1461 « 82244 Frstenfeldbruck Ridumliche Planung und

Entwicklung
Stadt Firstenfeldbruck
Bauverwaltung Auskunft erteilt: Herr Holz|
Hauptstr. 31 Zimmer: A 309
82256 Furstenfeldbruck O e e o

Telefax: 08141 519 - 219 5975
E-Mail: bauleitplanung@Ira-ffb.de

Aktenzeichen: 21-6102.0/0 — 1344
Firstenfeldbruck
(Bitte bei Antwort angeben)

Jhre Nachricht vom: 06.05.2021
lhre Zeichen: -

25.06.2021

Vollzug des § 13ai.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen
Kurt-Huber-Ring und Industriestrafe“ (LRA-Nr. 1344),

Stadt Fiirstenfeldbruck

Planfassung mit Begrindung vom 27.04.2021

Anlagen: tberzahlige Planunterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt nimmt wie folgt Stellung:

Die Stadt Furstenfeldbruck beabsichtigt mir der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale” die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines mehrgeschossigen Geb&udes mit Uberwie-
gend Wohnnutzung sowie gewerblicher Nutzung und Gemeinbedarfsfléchen in den Erdge-
schosslagen zu schaffen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Zentrum des Orts-
teils Buchenau der groen Kreisstadt Furstenfeldbruck. Er wird im Westen und Stiden durch
Mischgebietsflichen mit Bestandsbebauung sowie im Osten durch den Verlauf des Kurt-
Huber-Rings begrenzt. Norddstlich des Kurt-Huber-Rings schlieft sich in direkter Nachbar-
schaft eine Doppelhaussiediung an. Im Norden grenzt das Plangebiet an ein allgemeines
Wohngebiet mit einer Reihenhaussiedlung an. Das Plangebiet ist aktuell unbebaut und fun-
giert als Baulucke.
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Ableitung aus dem Flachennutzungsplan, rechtskréftige Bebauungsplane, Regional-
planung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bereich zwischen Kurt-
Huber-Ring und IndustriestraRe” wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Misch-
gebiet dargestellt. Aufgrund der konkreten Darstellung einer Gebietsart statt der unkonkrete-
ren Gebietsfliche kann die Anderung des betroffenen Bereiches in ein urbanes Gebiet nicht
mehr als aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet betrachtet werden. Der Flachennut-
zungsplan sollte daher im Zuge der Berichtigung angepasst werden.

Das Plangebiet betrifft den &stlichen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Be-
reich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale®, dieser ist im Zuge der 11. Anderung
des urspriinglichen Bebauungsplans ,Industriegebiet West* iberplant worden.

Im aktuellen Regionalplan der Region Munchen (14) ist das Plangebiet als Hauptsiedlungs-
bereich festgelegt.

Ortsplanung

Aus Sicht der Ortsplanung wird die Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung gem. §1
Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie die verdichtete Bauweise begrift.

Allerdings wird aufgrund der Geb&udehshe des Sudturms dringend angeregt, mbgliche Ver-
schattungen der umliegenden Wohnnutzungen zu prifen.

ErschlieRung

Die innere Erschliefung des Plangebietes sollte aufgrund der diversen sich tiberlagernden
Flachendarstellungen ggf. zusatzlich in einem separaten Plan erfolgen.

Festsetzungen durch Planzeichnung, Planzeichen und Text

Planzeichnung:

Die ,Bsume Bestand zu erhalten” sollten in der Planzeichnung dem dargestellten Planzei-
chen angepasst werden.

Die gestrichelte griine Linie im Osten (nahe der Geltungsbereichsgrenze) der Planzeichnung
ist in den Planzeichen nicht erklart, eine Erganzung sollte erfolgen.

Planzeichen:
Zu 3.

Das MaR der Nutzung (GR und GF) solite in die Planzeichnung aufgenommen werden.
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Zu 4.3:

Die festgesetzte Abgrenzung des MaRes der Nutzung sollte gem. Nr. 15.14 der Anlage zur
PlanzV als ,Knddellinie erfolgen.

Zu5.;

Die Zufahrt zur Tiefgarage sollte als Flache fur die Tiefgaragenrampe in die Planzeichen
aufgenommen und die Planzeichnung entsprechend ergénzt werden.

Text:

Zu 3.4:

Die Formulierung ,Geschossfldchenzahl* sollte in ,Grundflachenzahl* geéndert werden.
Zu 9.3:

Die MaReinheit der Gesamtflache sollte in m? berichtigt werden.

Begriindung
Zu 2.1, 3. Satz:

Die letzte Anderung des Landesentwicklungsprogramms (01.01.2020) solite in der Aufzéh-
lung Bericksichtigung finden.

Zu 2.2, 2. Satz:
Die Kapitelbezeichnung ,Al" sollte ergénzt werden.
Zu 2.2, 2. Absatz:

Die Kapitelbezeichnung “Bll Siedlung und Freiraum” sollte ergénzt werden.

Sonstiges
Verfahrensvermerke:
Die Verfahrensvermerke sind in den Planunterlagen zu erganzen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplanung / Planunterlagen:

In der brandschutztechnischen Stellungnahme sowie in der Entwurfsplanung des Antrags auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung zur Einleitung von Niederschlagswasser
werden fiir den Bereich zwischen Geschwister-Scholl-Platz und dem Suidteil des Gebdudes
Ladestationen fur Elektroautos dargestellt. Im Bebauungsplan sowie in der Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung wird in diesem Bereich allerdings ein Spielplatz festgesetzt. Dieser
planerische Widerspruch sollte aufgelést werden.
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Abfallrecht

Den unter ,Altlasten, der Festsetzungs- und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs vom
27.04.2021, gemachten Angaben kann aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht zuge-
stimmt werden.

Die im Landkreis Firstenfeldbruck erfassten Altlastenflaichen werden von o. g. Bauleitpla-
nung nicht berithrt. Von Seiten des Referates 24-1, Altlasten/staatl. Abfallrecht, werden des-
halb keine Bedenken vorgebracht.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Fars-
tenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Immissionsschutz

Zu dem Bebauungsplanentwurf wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
durch das Ingenieurbiiro Greiner, Bericht-Nr. 214068 / 9 vom 20.05.2020 erstellt.

In der Untersuchung wurden von dem Gutachter Vorschlage fur textliche Festsetzungen und
Hinweise zum Larmschutz gemacht.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz
wurden in den Bebauungsplan Ubernommen. Somit werden dahingehend keine weiteren
Anregungen vorgebracht.

Der Gutachter schldgt zusatzlich noch die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe
von mindestens 1,8 m an der nérdlichen Grundstiicksgrenze vor. Diese soll der Reduzierung
der Gerdauschemissionen der Freifliche der Kindertageseinrichtung und der Parkplatzgerau-
sche dienen.

Aus der Sicht des Immissionsschutzes sollte dieser Empfehlung nachgekommen werden.

Auf die Einschrankungen des Betriebes der geplanten Ladeneinheiten (n&chtliche Betriebs-
ruhe, Begrenzung der Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen, Anforderungen an
die Warenanlieferung usw.) wird hingewiesen. Die genauen Anforderungen sind der o.g.
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zu entnehmen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden grundsatzlich keine erheblichen Bedenken gegen
den o.g. Bebauungsplan erhoben.

Lediglich wird folgende Anregung aus naturschutzfachlicher Sicht zur besseren Eingrinung
zur bestehenden Bebauung und auch zur besseren Verschattung auf dem Spielplatzbereich
des geplanten Kindergartens vorgeschlagen:
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Im Spielplatzbereich des geplanten Kindergartens im Norden des Bebauungsplanes ist ein
Laubbaum |. Wuchsklasse oder 2 Laubb&ume II. Wuchsklasse als Pflanzgebot vorzusehen.

Wasserrecht

Im Zusammenhang mit dem o. g. Bauleitplanungsverfahren dirfen wir darauf hinweisen,
dass sich laut der Entwurfsplanung fiir die Entwasserung die versiegelte Flache auf > 1.000
m? erstreckt.

Demnach muss wie bereits in der Entwurfsplanung dargelegt eine wasserrechtliche Erlaub-
nis zur Niederschlagswasserbeseitigung beantragt werden.

StraBenverkehrsamt

Das o.g. Verfahren féllt nicht in den Zustandigkeitsbereich des StraBenverkehrsamtes.

Verkehrsplanung

Es bestehen keine Einwznde gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50/11-1
_Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestrale in der Stadt Flrstenfeldbruck.

Es wird empfohlen, geeignete, iiberdachte Fahrradabstellanlagen auf dem Grundstlick zu
errichten.

Offentlicher Personennahverkehr

Aus Sicht des OPNV ist kein Handlungsbedarf gegeben, da dieses Gebiet innerhalb des
bestehenden Einzugsbereichs der Haltestellen ,Buchenau (S)" (ca. 60 bis 135 Meter Ful-
weg) und ,Furstenfeldbruck, IndustriestraBe” (ca. 310 bis 360 Meter FuBweg) liegt. Zudem
ist in ca. 140 bis 190 Metern FuBweg der Bahnhof Buchenau erreichbar. Damit ist das ge-
plante Bauvorhaben gut an das S-Bahn-Netz, das MVV-Regionalbusnetz sowie das MVV-
RufTaxi-Angebot angebunden.

Mit freundlichen GriiRen
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@ Landratsamt Farstenfeldbruck  Postfach 1461 « 82244 Firstenfeldbruck Raumliche P[anung und

Entwicklung

Stadt Furstenfeldbruck
Bauverwaltung
Hauptstr. 31

Auskunft erteilt: Frau Winter

Zimmer: A 307
Telefon: 08141 519-5702
Telefax: 08141 519-2195702

82256 Furstenfeldbruck E-Mail: bauleitplanung@ra-fib.bayern.de

Aktenzeichen: 21-6102.0/0-1344
Farstenfeldbruck
(Bitte bei Antwort angeben)

lhre Nachricht vom: 16.12.2021
lhre Zeichen: BBP 50/11-1

15.02,2022

Vollzug des § 4 Abs. 2 BauGB;

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. §0/11-1 ,,Bereich zwischen
Kurt-Huber-Ring und Industriestrafe” (LRA-Nr. 1344),

Stadt Filirstenfeldbruck

Planfassung mit Begriindung vom 20.10.2021

Anlagen: uberzahlige Planunterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Landratsamt nimmt wie folgt Stellung:

Die Stadt Firstenfeldbruck beabsichtigt mir der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrae* die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines mehrgeschossigen Geb&udes mit Uberwie-
gend Wohnnutzung sowie gewerblicher Nutzung und Gemeinbedarfsflachen in den Erdge-
schosslagen zu schaffen.

Im Unterschied zur bisherigen Planung wurde das MaR der Nutzung in die Planzeichnung
auf- sowie Anderungen hinsichtlich der festgesetzten ImmissionsschutzmaBnahmen und
Verkehrsflachen vorgenommen (teilweise in die Hinweise verschoben). Des Weiteren wurde
die Begriindung insgesamt entsprechend der Planung ergénzt u.a. zur notwendigen Berich-
tigung des Flachennutzungsplanes.

Ortsplanung

Aus Sicht der Ortsplanung wird die Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung gem. § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie die verdichtete Bauweise weiterhin begriif3t.
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Sonstiges

Verfahrensvermerke:

Die Verfahrensvermerke sind in den Planunterlagen weiterhin zu ergénzen.

Abfallrecht

Die im Landkreis Furstenfeldbruck erfassten Altlastenflaichen werden von o. g. Bauleitpla-
nung nicht beriihrt. Von Seiten des Umweltschutzreferates, staatl. Abfallrecht, werden keine
Bedenken vorgebracht.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Fiirs-
tenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Immissionsschutz

Zu dem Bebauungsplanentwurf wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
durch das Ingenieurbiiro Greiner, Bericht-Nr. 214068 /11 vom 19.07.2021 erstellt.

In der Untersuchung wurden von dem Gutachter Vorschlage fur textliche Festsetzungen und
Hinweise zum Larmschutz gemacht.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz
wurden in den Bebauungsplan tbernommen. Somit werden dahingehend keine weiteren
Anregungen vorgebracht.

Der Gutachter schlagt zusétzlich noch die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe
von mindestens 1,8 m an der nérdlichen Grundstiicksgrenze vor. Diese soll der Reduzierung
der Gerauschemissionen der Freiflache der Kindertageseinrichtung und der Parkplatzgerau-
sche dienen.

Aus der Sicht des Immissionsschutzes sollte dieser Empfehlung nachgekommen werden.

Auf die Einschrankungen des Betriebes der geplanten Ladeneinheiten (ndchtliche Betriebs-
ruhe, Begrenzung der Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen, Anforderungen an
die Warenanlieferung usw.) wird hingewiesen. Die genauen Anforderungen sind der o.g.
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zu entnehmen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan-
Entwurf keine Bedenken erhoben.

155

Hausanschrift Sprechzeiten Vermittiung  E-Mail IBAN Swift BIC:

Miinchner Str, 32 Montag bis Freitag 08141 519-0  poststelle@lra-ffb.de Sparkasse FFB:|DE89 7005 3070 0008 0017 11 [BYLADEM1FFB
82256 Firstenfeldbruck 8.00 bis 12.00 Uhr Volksbank FFB:|DE0S 7016 3370 0000 0320 00 |GENODEF1FFB
Mit OPNV erreichbar oder Telefax Internet Postbank Minchen:|DEO3 7001 0080 0072 7868 04 |PEBNKDEFFXXX

i 08141 519450 www.lra-ffb.d
nach Vereinbarung ra e GliubigerD: DE22ZZZ00000006072



LANDRATSAMT Y™\

FURSTENFELDBRUCK

Seite 3

Wasserrecht

Das anfallende Niederschlagswasser soll in den Untergrund und damit in das Grundwasser
versickern. Die erforderlichen Versickerungsanlagen (Rigolen) sind unterhalb der Tiefgarage
geplant. Der Zugang der Kontroll-/ und Absetzschéchte ist Uiber die Tiefgarage maglich. Laut
Entwasserungsplanung wird die Entwasserung fir ein 50-jahrliches Niederschlagswasserer-
eignis dimensioniert (siehe Kap 4.1 des Wasserrechtlichen Antrags im Entwurf).

Es wurde im Antrag beschrieben, dass bis zum einem statistisch alle 5 Jahre auftretenden
Regen die Rigole, das Niederschlagswasser in Kombination mit der Speicherung aufnehmen
kann. GroRere Regenereignisse filhren zu einem Uberstau der Rigole. Um dies in der Tief--
garage zu vermeiden, wird als Sicherheit ein 50-jahrliches Regenereignis verwendet.

Der Planer weist in den Antragsunterlagen darauf hin, dass ,bei extremen Wetterereignissen
hier trotzdem ein Versagen der Rigole eintreten kann.”

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird diese Einschatzung geteilt.

Da in der Regel der Stand der Technik bei Berlicksichtigung eines 5-jahrigen Regenereignis
vorliegt, bestehen keine Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aufgrund des Hinweises des Planers wird jedoch vorausschauend empfohlen, etwaige Er-
eignisse (> 50 jéhrliches Niederschlagswasserereignis) einzubeziehen und geeignete Vor-
sorgemafRnahmen zu planen (z.B. geordnete Entlastung/Uberlauf).

Eine detailliete Prufung der Unterlagen (wasserrechtlicher Antrag im Entwurf) erfolgt im
wasserrechtlichen Verfahren, sobald der Antrag beim Referat Umwelt- und Klimaschutz ein-
gereicht wurde und abschlieBend geprift werden kann.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass aus den Unterlagen nicht ersichtlich ist, ob der
Bodenbelag (Betonpflastersteine) der Tiefgarage wasserdurchléssig ausgestaltet wird. Bei
sehr haufigen Fahrerwechseln muss dann an abwasserbehandelnde Fldchenbelage gedacht
werden (siehe LfU Merkblatt 4.3/15, Nr. 4.4).

Verkehrsplanung

Es bestehen keine Einwinde gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50/11-1
_Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestrafie” in der Stadt Furstenfeldbruck.

Offentlicher Personennahverkehr

Aus Sicht des OPNV ist kein Handlungsbedarf gegeben, da das geplante Bauvorhaben gut
an das S-Bahn-Netz, das MVV-Regionalbusnetz sowie das MVV-RufTaxi-Angebot angebun-
den ist.
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Mit OPNV erreichbar oder Telatax Intemot Postbank Manchen: |DED3 7001 0080 0072 7868 04| PBNKDEFFXXX

08141 519-450 www.Ira-ffb.d
nach Varsinbarung e ra-ib.de Gliubiger-D: DE22Z2Z00000006072
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Zudem ist direkt vor dem Eingang des Kinos auf Hohe Kurt-Huber-Ring 10 eine Mobilitats-
station geplant, an der unter anderem ein Bikesharing- und Carsharing-Angebot vorgesehen
ist. Damit sind in ca. 185 bis 240 Metern FuBweg auch geteilte Mobilitdtsangebote zugang-
lich.

Mit freundlichen Griif3en

Vost

Hausanschrift Sprechzeiten Vermittlung  E-Mail IEAN Swift BIC:
Manchner Str. 32 Montag bis Freitag ~ 08141518-0  poststelle@lra-ffb.de Sparkasse FFB:|DEBS 7005 3070 0008 0017 11 |BYLADEM1FFB
82256 Furstenfeldbruck 8.00 bis 12.00 Uhr Volksbank FFB: |DEOS5 7016 3370 0000 0320 00 |GENODEF1FFB
Mit OPNV erreichbar oder Telefax Internet Postbank Munchen: |DE03 7001 0080 0072 7868 04 | PBNKDEFFXXX

i 08141 519-450 www.ra-ffb.d
mach Versinbarvng ° Glaubiger-ID: DE22ZZZ00000006072
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Flrstenfeldbruck &

Stadt-Land-Fluss ‘<@

Der Umweltbeirat

Stadt Furstenfeldbruck
Fr. Carina Schott

82256 Fiirstenfeldbruck

22. Juni 2021

Vorhabenbezogener BPlan 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und
Industriestr”
lhr Schreiben vom 6.5.2021; lhr Zeichen BBP 96-2

Sehr geehrte Frau Schott,

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung an o0.a. Bebauungsplan erhalten Sie nachfolgend
die Stellungnahme des Umweltbeirats.

Der Umweltbeirat sieht die geplante Bebauung des Grundstiicks grundsétzlich gut geldst.

Nachbesserungen sehen wir vor allem bei folgenden Themen:

®

Nutzung aller Méglichkeiten zur Dach- und Fassadenbegriinung, besonders auch
an der duleren Westseite (nicht die im Innenhof) und an der Nordseite.

Nutzung aller Méglichkeiten zum Einsatz von Fotovoltaik, inkl. Unterpflanzung mit
extensiver Begriinung

Bessere Méglichkeiten zum Abstellen von Fahrradern (hier verweisen wir auf
unseren Entwurf fiir eine neue Fahrradstellplatzsatzung — der Entwurf liegt der
Verwaltung vor.

Hol- und Bring-Méglichkeit fiir Kita und Kurzparken fur Bankkunden klaren.

Bei der Baumpflege: Alle Bestands-B&ume, nicht nur die zwei, die beseitigt werden
sollen, weisen heute schon Mangelerscheinungen in der Krone auf. Auch die 4
Baume auf dem Spardabank-Gelande, die noch als Jungb&dume einzustufen sind,
haben bereits eine reduzierte Belaubung und weisen keine altersgerechte
Wiichsigkeit auf. Deshalb ist es sinnvoll, den Wurzelraum nicht nur in Richtung
Strake zu erweitern, sondern den Bereich unter dem Rad- und FuBweg

mit durchwurzelbarem Substrat auszustatten (falls dort Versorgungsleitungen
geplant sind, min. der Radweg). Damit ergabe sich eine Flache von 4,75 m x Tm=

Hauptstrale 31 http:/iwww.fuerstenfeldbruck.de
82256 Furstenfeldbruck umweltbeirat@beirat-fib.de

Telefon 0814 1/281-0 n[smdt.l’uerstenfeldbmck
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Stadt-Land-Fluss
33 m? pro Baum (nur der Radweg eingerechnet), wobei auf der halben Flache

offener Boden zur Verfligung steht und beim Radweg verdichtungsféhiges Substrat,
das befahrbar ist, eingebaut werden kann.

Fur die Baume vor der Spardabank sollte bei Herstellung/Anpassung von Geh- und
Radweg auch eine Wurzelraumerweiterung beriicksichtigt werden.

Mit freundlichen GriilRen

G. Tscharke
Vorsitzender des Umweltbeirats

Hauptstrale 31 http:/iwww. fuerstenfeldbruck.de
82256 Furstenfeldbruck umweltbeirat@beirat-fib.de

Telefon 08 141/281-0 n[Stadt.Fuerstenfeldbru:k
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2.2

23

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:
Mit der Beteiligung wird Ihnen als Tréger dffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen lhrer Zusténdigkeit zu einem

konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechtes
und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu begrtinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhalt nachvollziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

Gemeinde

Stadt Firstenfeldbruck

Postfach 1645

82245 Fiirstenfeldbruck
Bauleitplanung@fuerstenfeldbruck

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

X | Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber Ring und Industriestrafie®

fur das Gebiet

mit Grinordnungsplan

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs ja nein

Satzung fiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur die Stellungnahme (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 2 Abs 4 BauGB-MaRnahmenG)

Triger bffentlicher Belange

Wasserwirtschaftsamt Miinchen — HefRRstraBe 128 - 80797 Miinchen
Bearbeiter: Florian KleinTel.: +49 (89) 21233 2630

Az: 3-4622-FFB_07-42386/2021 lhr Az: BBP 96-2, Schr.v.16.12.2021

Keine Aulterung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspfiicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan berthren kbnnen, mit Angabe des Sachstandes
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2.4

2.5

i

I Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwégung nicht

iberwunden werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

| Rechtsgrundlagen

| Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

X I Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustdndigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach

Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Niederschlagswasserbeseitigung:

Anfallendes Niederschlagswasser soll versickert werden. Die erforderlichen
Versickerungsanlagen (Rigolen) sind unterhalb der geplanten Tiefgarage angeordnet.

Der Zugang der Kontroll-/ und Absetzschéchte ist ilber die Tiefgarage méglich. Laut
Entwidsserungsplanung wird Entwdsserung fir ein 50 jahrliches Niederschlagswasserereignis
dimensioniert (siehe Kap 4.1). Der Planer weist darauf hin, dass ,bei extremen
Wetterereignissen hier trotzdem ein Versagen der Rigole eintreten kann.™

Wir schlieBen uns dieser Einschitzung an. Bei seltenen Ereignissen (> 50 jédhrliches
Niederschlagswasserereignis) kann es zu einem Uberstau in die Tiefgarage geben.

Etwaige Ereignisse sollen einbezogen und geeignete Vorsorgemafnahmen geplant werden (z.B.
geordnete Entlastung/Uberlauf).

Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich, ob der Bodenbelag (Betonpflastersteine) der

Tiefgarage wasserdurchlidssig ausgestaltet wird. Bei sehr hidufigen Fahrerwechseln muss dann an
abwasserbehandelnde Flichenbelige gedacht werden. (siehe LfU Merkblatt 4.3/15, Nr. 4.4).

Wir empfehlen dieses Szenarie dringend zu untersuchen und ggf. Lésungsméglichkeiten
aufzuzeigen.

Eine detaillierte Priiffung der Unterlagen erfolgt im wasserrechtlichen Verfahren.

gez

BOR

VWASSERMV"?TSC&LAFTSANH'N“h“CHEN
Mtnchen, den 10.01.2022

Florian Klein
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VERKEHRSFORUM FURSTENFELDBRUCK

Thomas Briickner, Miinchner Str.2, 82256 FFB, Tel. 08141/666006, tobmax@t-online.de, www.verkehrsforum-ffb.de

Stadt Furstenfeldbruck
HauptstraBe 31

82256 Furstenfeldbruck
Flrstenfeldbruck, 16.06.2021

Betreff

Vorschlag Umgestaltung Kurt Huber Ring Nord

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Raff,
sehr geehrte Herren Dachsel und Reize,

im Zuge der Diskussion im PBA um die westseitige Neubebauung am Kurt-Huber-Ring wurde
von mir angeregt, die finf StraBenbaume zu erhalten und deren Lebensraum und
Wurzelbereich nicht weiter durch Parkbuchten von Langsparkern einzuschranken. Vom
Verkehrsreferenten SR Pétzsch kam zusatzlich die Anregung, auch die Parksituation vor der
Sparda-Bank mit zu bereinigen. Nach Ortsbesichtigung muss festgestellt werden, dass der
Griinstreifen vor der Sparda-Bank (wie auf der ganzen Lénge des StraBenteilstiicks bis zum
Ovalum) nur 1,50 m breit ist. Darauf sind keine Langsparker maglich, geschweige denn
Sicherheitsabstande zum Radweg. Auch Geh- und Radweg sind mit jeweils 2,00 m nicht weiter
reduzierbar. Die Fahrbahn ist dagegen mit 7,50 m breiter als notwendig.

Wir sehen deshalb als einzige Lésungsmadglichkeit, die Fahrbahn auf 6,50 m Breite (5,00 m
Fahrbahn plus 1,50 m ostseitiger Rad-Schutzstreifen) zuriickzubauen, und dadurch 1,00 m
Breite fiir die Langsparker und Pflanzstreifen zu gewinnen (siehe Anlage). An der Engstelle vor
der Sparda-Bank ergibt sich bei Beibehaltung der heutigen Geh- und Radwege eine
Pflanzstreifenbreite von 2,50 m. Darin sind Langsparkbuchten mit 2,00 m Breite mit 0,50 m
Sicherheitsstreifen zum Radweg hin mdglich.

Da im Bereich der Neubebauung mehr Platz ist, kann der Sicherheitsstreifen dort auf 0,75 m
erweitert werden. Der Pflanzstreifen wird dann 2,75 m breit. Bei 2,00 m Radwegbreite entsteht
mit 3,45 m ein groBziigiger Gehwegbereich vor KiTa-Zugang und Einzelhandel. Denkbar ist
auch, hier die Radwegbreite noch zu erhéhen.

Auf dem StraBenabschnitt gibt es derzeit 6 Winterlinden, 5 vor der Neubebauung und 1 vor der
Sparda-Bank. Auf Grund der Enge der Pflanzstreifen krankeln der zweite Baum von Stiden und
der Baum vor der Sparda-Bank. Wir empfehlen deshalb diese beiden durch Neupflanzungen zu
ersetzen. Zu Vervollstandigung der Allee sind vor der Bank zwei Baume als Neupflanzungen
angebracht. Da die Absténde zwischen dem dritten bis finften Baum von Siiden geringer sind,
raten wir dort von Léngsparkern ab. Die Tiefbau- und Verdichtungsarbeiten wiirden die knappen
Wurzelbereiche der Baume zusatzlich schadigen. Stattdessen sollten dort RadIstander

162



untergebracht werden. Durch Ausrichtung der Neupflanzungen sind je zwei Langsparker vor der
Neubebauung und vor der Sparda-Bank méglich.

Bereits im Jahre 2010, vor Bau des Ovalums, hat das Verkehrsforum FFB
FuBgéngeriibergénge gefordert, da beidseitig des Kurt-Huber-Rings Einzelhandel und
Gastronomie anséssig sind, und wie in jeder GeschéftsstraBe ein hdufiges Queren der
Fahrbahn stattfindet. Unser Ansinnen wurde damals von der Stadtverwaltung leider abgelehnt.
Nach unseren Beobachtungen der letzten Jahre laufen immer wieder FuBganger*innen in
gefahrlicher Weise mitten (iber das Ovalum oder queren auch auf der Siidseite direkt vor der
schlecht einsehbaren TGa-Rampe und mit fehlender Einsicht in die Busspur.

Wir schlagen deshalb die Errichtung eines FGU mit Mittelinsel auf der Nordseite des Ovalum
vor, wo die Sichtverhaltnisse besser sind. Auf der Ostseite des Kurt-Huber-Rings missen dafir
2 Senkrechtparker entfallen. Fiir die Restflache bietet sich ein Behinderten-Stellplatz an. An
dieser Stelle verschwenkt heute der von Norden kommende straBenbegleitende Gehweg hinter
die stdlich angeordneten Senkrechtparker. Die Verschwenkung findet auf der stark
frequentierten Zufahrt zum Techno-Markt statt. Der Wegfall der Senkrechtparker bereinigt die
Situation und bietet den FuBgéngern mehr Raum und mehr Sicherheit.

Das geplante Bauvorhaben westlich des Kurt-Huber-Rings mit Einzelhandel und KiTa durfte
den Bedarf nach einem FGU noch deutlich erhdhen. Vor allem wahrend der Bauzeit ist davon
auszugehen, dass Geh- und evt. auch der Radweg fiir die Baustelleneinrichtung komplett
gesperrt werden missen. Das verleiht der vorzeitigen Errichtung eines FGU zusatzliche
Brisanz.

Fir den ganzen StraBenzug vom Kreisel Am Sulzbogen bis zum Ovalum ware auf Grund des
hohen Verkehrsaufkommens und der zahlreich querenden FuBgéanger die Einstufung als
verkehrsberuhigter Geschéftsbereich mit Tempo 20 km/h sinnvoll.

Mit freundlichen GriiRen
Alexa Zierl, Martin Haisch, Thomas Brickner / Verkehrsforum FFB
mit Untersttitzung Mirko Pétzsch / Verkehrsreferent und Adi Stumper / ADFC

Anlage:
Plan VF FFB ,Umbauvorschlag Kurt Huber Ring mit Querungshilfe* vom 22.05.2021
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SG 34
Frau Thron

Uber AL 3 & \QALaE
Herrn Kieser \\\L \‘Q\\ VQ'd

———— :

An
Sg 42
Frau Schott
Firstenfeldbruck, 11.01.2022

Hausmitteilung

Stellungnahme zum BPI Nr. 50/11-1
»Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industriestrale*
Verfahren nach § 13 a BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,
aus verkehrsrechtlicher Sicht besteht grundsatzlich Einverstandnis mit der Planung.

Wir méchten jedoch anregen die 5 geplanten offentlichen Parkmaéglichkeiten im Kurt-
Huber-Ring ausschlieBlich als Kfz-Parkplatze einzuplanen und Abstellméglichkeiten
fur Fahrrader an anderen Stellen vorzusehen.

- 3 Parkplatze fur Gastromonomie- und Geschéftskunden sowie Kinderbring- und
Abholvorgénge sind definitiv zu wenig!
Derzeit besteht dort eine Parkzeitregelung von 30 Minuten mit Parkscheibe — dies
halten wir auch weiterhin fiir zweckmaRig.

Far Ruckfragen stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen Griilen

LA.

7
Thén

—
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SG 32
Frau Forg
-3210

SG 42
Frau Schott

Furstenfeldbruck, 08.07.2021

Hausmitteilung

Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industrie-
strale®;

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,

zu oben genannten Bebauungsplan nimmt das Sachgebiet 32 ,Offentliche Sicherheit
und Ordnung” wie folgt Stellung:

GemaR den neuesten Erkenntnissen Uber den Ersteinsatzbereich der Freiwilligen
Feuerwehr Furstenfeldbruck kann die Ortlichkeit nicht innerhalb der 10-Minutigen
Hilfsfrist i. S. d. Nr. 1.2 VollzBekBayFwG erreicht werden. Rein rechnerisch ist die
Ortlichkeit wohl erst in ca. 11 Minuten zu erreichen.

Fiur Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.
Freundliche GriiRe

i A

=7}

Ténj@/Férg

Sachgebiet
Offentliche Sicherheit und Ordnung
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SG 32
Frau Foérg
-3210

SG 42
Frau Schott

Furstenfeldbruck, 14.07.2021

Hausmitteilung

Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industrie-
strafe®;
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,

zu oben genannten Bebauungsplan nimmt das Sachgebiet 32 ,Offentliche Sicherheit
und Ordnung” wie folgt Stellung:

GemaR den neuesten Erkenntnissen Uber den Ersteinsatzbereich der Freiwilligen
Feuerwehr Furstenfeldbruck ist die Ortlichkeit im Zeitfenster zwischen 10 und 11 Mi-
nuten zu erreichen. Damit liegt nur eine geringfligige Uberschreitung der 10 minati-
gen Hilfsfrist i. S. d. Nr. 1.2 VollzBekBayFwG vor.

Andererseits soll auf dem Baugrundstiick mit der geplanten Kindertagesstatte auch
eine kritische Infrastruktur errichtet werden, sodass auch eine geringfiigige Uber-
schreitung der Hilfsfrist nicht ganz unproblematisch ist.

In der Gesamtschau halt das SG 32 aber die Hilfsfristthematik einer Abwégung zu-
ganglich.

Fiir Ruickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche GriRke
i. A

Y
Tanl(L Férg

Sachgebiet
Offentliche Sicherheit und Ordnung
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Hausmitteilung

Bebauungsplan Nr. 50/11-1 ,,Bereich zwischen Kurt-Huber-Ring und Industrie-
straBe®;
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Frau Schott,

zu oben genannten Bebauungsplan nimmt das Sachgebiet 32 ,Offentliche Sicherheit
und Ordnung® wie folgt Stellung:

GemalR den neuesten Erkenntnissen Uber den Ersteinsatzbereich der Freiwilligen
Feuerwehr Firstenfeldbruck ist die Ortlichkeit im Zeitfenster zwischen 10 und 11 Mi-
nuten zu erreichen. Damit liegt nur eine geringfiigige Uberschreitung der 10 miniti-
gen Hilfsfrist i. S. d. Nr. 1.2 VollzBekBayFwG vor.

Andererseits soll auf dem Baugrundstiick mit der geplanten Kindertagesstétte auch
eine kritische Infrastruktur errichtet werden, sodass auch eine geringfiigige Uber-
schreitung der Hilfsfrist nicht ganz unproblematisch ist.

In der Gesamtschau hilt das SG 32 aber die Hilfsfristthematik einer Abwégung zu-
ganglich.

Far Rickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung.

Freundliche Grifte
iA

J&?}f
Tanja Forg

Sachgebiet
Offentliche Sicherheit und Ordnung
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STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2723/2022

TOPO 6

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Bauwunsch Aich Ostergrube;

antragsnr. Grundsatzbeschluss

TOP - Nr. 06 Vorlagenstatus offentlich
AZ: 41-Rz Erstelldatum 19.04.2022
Verfasser Reize, Markus Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:

Bauleitplanung,
Verkehrsplanung

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge

Zustandigkeit

Datum

O-Status

1 Planungs- und Bauausschuss

Entscheidung

25.05.2022

5

Anlagen:

By 1o =

Lageplan mit Geltungsbereich
Zielvorgaben Stadtverwaltung aus dem Jahr 2020
Planungskonzept Wipflerplan vom August 2021
Alternativkonzept Stadtverwaltung vom Februar 2022

Beschlussvorschlag:

Den in der Anlage beigefugten Bebauungskonzepten wird grundsatzlich zugestimmt.

Es ist daraus ein Bebauungskonzept zu entwickeln, welches beide Bebauungsfor-

men ermdglicht.
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Seite 2

Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz mittel
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmaf3nahme €
Folgekosten €
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Seite 3
Sachvortrag:

In der Sitzung des PBA am 16.09.2019 wurde im Zusammenhang mit anderen Bau-
winschen beschlossen, dem Bauwunsch im Bereich Aich Ostergrube zu entsprechen.
Die Verwaltung wurde beauftragt, fur diese Bereiche unter Beauftragung externer Pla-
nungsburos (durch die von Baurecht Begunstigten) entsprechende weitere Schritte zur
Schaffung von Baurecht (Bauleitplanung bzw. Baugenehmigung) vorzubereiten und den
politischen Gremien zur Entscheidung vorzulegen.

Im Jahr 2020 wurden seitens der Verwaltung den Eigentimern stadtebauliche Ziel-
vorgaben mitgeteilt (s. Anlage 2).

Mittlerweile liegt seitens des beauftragten Planungsbuiros ein mit den Eigentimern
weitgehend abgestimmtes Bebauungskonzept vor (s. Anlage 3). Dieses sieht eine
Bebauung mit vier Baukérpern mit jeweils drei Wohneinheiten vor, welche durch ihre
Kompaktheit vergleichsweise grol3zligige zusammenhéngende Freirdume zwischen
den Gebauden ermdglicht.

Da jedoch einer der Eigentimer eine Bebauung mit Doppelhdusern wiinscht, wurde
die Verwaltung von dem beauftragten Planungsburo gebeten, einen Beschluss her-
beizufihren, ob auch dies denkbar ist.

Daraufhin wurde seitens der Verwaltung das in Anlage 4 beigefligte Alternativkon-
zept mit acht Baukorpern (Einzel- oder Doppelhausbebauung) entwickelt, welches
die gleiche Bebauungsdichte aufweist. Aus Sicht der Verwaltung ist dies grundsatz-
lich vorstellbar. Sofern jedoch die gesamte Bebauung gemal diesem Konzept in
Form von Doppelhdusern entwickelt werden sollte, bestehen aufgrund der groReren
Zahl an Wohneinheiten (bis zu 16 WE) Bedenken hinsichtlich der Unterbringung der
Garagen; dies wirde zu einer vergleichsweise hohen Versiegelung sowie zu einer
schlechteren Vernetzung mit dem nérdlich angrenzenden Grin- und Freiraum fih-
ren. Daher wird empfohlen, im Sinne der stadtebaulichen Zielvorgaben der Verwal-
tung, aus dem Jahr 2020 (s.0. bzw. Anlage 2), eine Mischform aus beiden Konzepten
vorzugeben, welche beide Bebauungsformen ermdglicht und als Zielvorgabe fir das
nachfolgende Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen ist.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.
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Bauwiinsche 1-5952820 6
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Stadt Firstenfeldbruck
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"Bebauungs nordlicher Ortsrand”
Variante IV

M=1:1.000

0510 30

WipflerpLAN

Pfaffenhofen a.d.lim, 13.08.2021
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TOPO 7

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2726/2022

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Betreff/Sach- |Bebauungsplan Nr. 94/3k-2 "Kugelfang Nord";
antragsnr. Aufstellungsbeschluss; Billigung Vorentwurf
TOP - Nr. o7 Vorlagenstatus offentlich
AZ: 41-Zw Erstelldatum 26.04.2022
Verfasser Zweckl, Florian Zustandiges Amt Amt 4
Amt 3

Sachgebiet 41 Stgdtplanung, Abzeichnung OB:

32?&32‘:;%?;;‘3&9 Abzeichnung 2./ 3. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 25.05.2022 O
2 Stadtrat Entscheidung 01.06.2022| O
Anlagen: 1 Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss BBP 94-3k-2

2 BBP 94-3k-1_Endfass Plan_Stand 120605
3 FNP Ausschnitt Rechtswirksam

4 FNP Ausschnitt Neuaufstellung

5 BBP 94-3k-2_Vorentwurf_Plan_Satzung

6 BBP 94-3k-2_Vorentwurf_Begruendung

7 BBP 94-3k-2 Gutachten MBBM M161815 01

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1. Fir das in beiliegendem Lageplan dargestellte Gebiet (siehe Anlage 1) wird der
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 -

Kugelfang Nord“ aufgestellt.

2. Dem vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans wird zugestimmit.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des in der Planungs- und Bau-
ausschusssitzung gezeigten Bebauungsplan Vorentwurfs und nach vorliegender
Unterschrift des ersten stadtebaulichen Vertrags durch die vom Baurecht Be-
gunstigten die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
die frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans tragt das Datum der Sitzung des Stadtra-
tes, den 01.06.2022.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz mittel
Umweltauswirkungen gering
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmaf3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

l. Sachstand

Seit langerem existieren Entwicklungsbestrebungen das bestehende Gewerbegebiet
,Am Kugelfang“ / ,Carl-von-Linde-Stral3e” nach Nord hin bis zur Stadtgrenze zu er-
weitern und zu einem stadtebaulichen Abschluss zu bringen. Auf Grund bis dato
nicht vorhandener Grundstiicksverfugbarkeiten und keiner Entwicklungsbereitschaft
der privaten Eigentimer war eine Entwicklung bisher nicht mdglich.

Die Grundsticksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord mbH & Co. KG konnte
nun zumindest die westlichen beiden unbebauten Flurstiicke erwerben und mdchte
diese zusammen mit der Gro3en Kreisstadt Furstenfeldbruck entwickeln. Fur die tb-
rigen, nach Osten hin anschlielBenden Grundsticke in privater Hand wurde zum jet-
zigen Zeitpunkt keine Entwicklungsbereitschaft signalisiert.

Grundsatzlich soll entsprechend der nun im Parallelverfahren aufgestellten 72. Fla-
chennutzungsplan Anderung (siehe separater Tagesordnungspunkt — 72. Anderung
des Flachennutzungsplans Hasenheide Nord — ,Kugelfang-Nord“ — Aufstellungsbe-
schluss; Billigung Vorentwurf) jedoch langfristig die o0.g. stadtebauliche Entwicklung
fur den Gesamtbereich nordlich des Gewerbegebietes ,Carl-von-Linde-Stralle“ bis
zum 0Ostlich angrenzenden Grinzug erfolgen. Weitere konkrete Entwicklungsmog-
lichkeiten Gber eine verbindliche Bauleitplanung werden so jetzt bereits auf Flachen-
nutzungsplanebene vorbereitet.

Die GroRRe Kreisstadt Furstenfeldbruck mochte nun dber einen herkbmmlichen Be-
bauungsplan, sog. ,Angebotsbebauungsplan® die Ausweisung neuer, dringendst be-
notigter Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet einleiten (siehe Anlage 1).

I. Planungsrechtliche Situation zum Bauleitplanverfahren

Fur die im nachstehenden Kapitel IV genannten Grundstiicke besteht Uberwiegend
kein Bebauungsplan. Der Sudrand des gegenstandlichen Bebauungsplans mit inte-
grierter Grinordnung Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang Nord“ Gberschneidet
sich im Bereich der Erschlie3Bung geringfuigig mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung Hasenheide Nord-West ,Nr. 94/3k-1* (siehe Anlage 2).

Der nun zur Aufstellung vorgesehene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang Nord“ wird bei Inkrafttreten innerhalb sei-
nes Geltungsbereichs (siehe Anlage 1) alle friher festgesetzten Bebauungsplane
und sonstigen planungsrechtlichen Festlegungen vollstandig ersetzen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 1983 (siehe Anlage 3) stellt im vorlie-
genden Geltungsbereich fur den sudlichen Teil ein Industriegebiet (Gl), fur den nérd-
lichen Teil Wald (,Aufforstung®) und an der Studwestseite eine Grunflache mit Baum-
pflanzung dar.

In der nichtwirksamen Flachennutzungsplan Neuaufstellung von 2008 wird der stdli-
che Teilbereich weiterhin als Industriegebiet (Gl) dargestellt, der Nordteil und der
Westrand als ,Allgemeine Grinflache® (siehe Anlage 4).

Grundsatzlich ist der im Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellte Teil des
Geltungsbereichs als Auf3enbereich nach § 35 BauGB zu bewerten. Im Aul3enbe-
reich sind Vorhaben nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen,
eine ausreichende ErschlieBung gesichert ist oder wenn eine sog. ,Privilegierung®
vorliegt. Weder liegt planungsrechtlich aktuell eine Privilegierung noch eine gesicher-
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te Erschliefung des Areals vor. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaf-
fung von Baurecht ist somit in diesem Bereich Voraussetzung.

Nach schriftlicher Rucksprache mit der Regierung von Oberbayern ist auf Grund der
,hicht unwesentlichen“ Anderung (ca. 4.500 m? Abweichung der Darstellungen) fiir
die angestrebte Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine parallele Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes notwendig.

Il. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit integrierter Grinordnung Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang
Nord“ zum einen der dringenden Nachfrage nach zusatzlichen Gewerbeflachen im
Stadtgebiet von Furstenfeldbruck langfristig nachzukommen. Zum anderen sind die
Sicherung der Entwicklungsméglichkeiten ortsansassiger Betriebe und die Schaffung
von weiteren wohnortnahen Arbeitspléatzen Ziele der vorliegenden Bauleitplanung.

Grundsatzlicher Anlass der Bauleitplanung ist unter anderem der Umstand, dass die
GrolRRe Kreisstadt Furstenfeldbruck kurz- bis mittelfristig fast keine freien Gewerbefla-
chen mehr zur Verfugung stellen kann. Die gewerbliche Entwicklung der letzten Jah-
re im Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide zeigt, dass das Flachenpotenzial
der Uber die bisherigen Bebauungsplane ausgewiesenen Baugebiete weitgehend
erschopft ist. Es kdnnen einzelne, im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Ge-
werbeflachen dargestellte und noch ,freie® Flachen aufgrund von Altlasten und Ei-
gentumsverhaltnissen keiner weiteren Entwicklung zugefuhrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll deshalb auf der Grundlage der 72.
Anderung des Flachennutzungsplans die planungsrechtliche Voraussetzung ge-
schaffen werden, das vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord
Ostlich der Strale Am Kugelfang nach Norden bis zur Stadtgrenze zu erweitern,
gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Norden zu sichern sowie
fur Ansiedlungsgesuche neue Gewerbeflachen zur Verfigung stellen zu kénnen.

Durch den o0.g. Sachverhalt erwachst der Grof3en Kreisstadt Furstenfeldbruck gem. 8
1 Abs. 3 BauGB zur Regelung der Stadtebaulichen Entwicklung die stadtebauliche
Erforderlichkeit zur Aufstellung einer Bauleitplanung.

Grundsatzliche Hauptziele der Bauleitplanung sind:

e Stadtebauliche Entwicklung und Sicherung von Gewerbeansiedelungen im
Furstenfeldbrucker Norden

Erweiterung und noérdlicher Abschluss des vorhanden Gewerbegebietes
Sicherung eines stadtebaulich Wirksamen Ortsrandes nach Norden
Ausweisung neuer flexibel anbietbarer Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet
Schaffung weiterer wohnortnaher Arbeitsplatze
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V. Bebauungsplan Vorentwurf

Planungsumgriff:

Der Geltungsbereich (siehe Anlage 1) des nun zur Aufstellung vorliegenden Bebau-
ungsplans mit integrierter Grinordnung Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang
Nord“ umfasst die Flurnummer 2491/23, 2502 und 2503 ganz, sowie Teilflachen der
Flurnummern 2632/10, 2491/15, 2491/17, 2491/18 und 2498 der Gemarkung Furs-
tenfeldbruck und wird zum jetzigen Zeitpunkt ausschlief3lich als landwirtschaftliche
Nutzflache (Acker) verwendet.

Der Geltungsbereich wird folgendermalRen umgrenzt:

1. Im Norden von FFH-Gebietsflachen im Bereich des ehemaligen Flugfeldes
des Fliegerhorsts Furstenfeldbruck (Maisacher Flur)

2. Im Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) auf Furstenfeldbrucker
Flur

3. Im Suden durch das bestehende Gewerbegebiet an der Carl-von-Linde-Strale
(Bebauungsplan Nr. 94/3k-1)

4. Im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) auf Maisacher Flur

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 7.292 m2,

Eigentumsverhaltnisse:

Im Planungsgebiet befindet sich lediglich ein kleinraumiger Randbereich in privatem
Eigentum. Die ubrigen Flachen befinden sich im Besitz der Gro3en Kreisstadt Firs-
tenfeldbruck, bzw. in privatem Besitz der Grundsticksentwicklungsgesellschaft Ha-
senheide Nord mbH & Co. KG.

ErschlieRung:

Die ErschlieBung erfolgt von Stidwesten uber die Bestandsstralte ,Am Kugelfang®.
Es wird eine neu festgesetzte Wendeflache als offentliche Stral3enverkehrsflache an
der Sudwest-Ecke des Planungsumgriffs verortet. Bei dem ca. 100 m langen Ab-
schnitt der StralRe ,Am Kugelfang“ nérdlich der Fraunhoferstra’e handelt es sich zu-
dem um eine Sackgasse. Durch die Bauleitplanung wird so ein verkehrstechnischer
Abschluss des Gewerbegebietes realisiert (siehe Anlage 5).

Bebauungskonzept:

Der Bebauungsplan (siehe Anlage 5) setzt als Gebietskategorie ein Gewerbegebiet
(GE) gem. 8§ 8 BauNVO mit einem dem Grundstiickszuschnitt geschuldeten, nach
Suden zulaufenden, trapezférmigen Baufenster fest. In Weiterfihrung der bestehen-
den Gewerbebebauung im Bereich Kugelfang soll der staddtebaulichen Randlage des
Planungsbereichs Rechnung getragen werden und kein Industriegebiet (Gl) festge-
setzt werden, insbesondere auch die Beschrankung der Gerduschemissionen betref-
fend.

Das Mal} der Baulichen Nutzung wird entsprechend der umliegenden Gewerbegebie-
te (im Stden Bebauungsplan Nr.94/3k-1; im Sudwesten Bebauungsplan Nr. 96/2) mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer Baumassenzahl (BMZ) von 4,0 und ei-
ner maximalen Wandhohe (WH) von 7,5 m festgesetzt.

Grunordnung:

Unter Berucksichtigung der nérdlichen und westlichen Ortsrandlage zur freien Land-
schaft hin und des stadtebaulichen Abschlusses des Gewerbegebietes ist analog
zum Bebauungsplan Nr. 96/2 ,Kugelfang West“ eine mind. 10 m breite private Orts-
randeingrinung mit Baumpflanzung vorgesehen (siehe Anlage 5). Richtung Norden
werden bewusst zum Schutz der im angrenzenden FFH-Gebiet vorhandenen boden-
brutenden Voégel (Feldlerchen und Wiesenbriter Vorkommen) keine GroRbaumpflan-
zungen vorgesehen, die zur Vergramung dieser fihren wirden (Préadatoren-
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Sitzplatze). Der nérdliche Rand wird als Ubergangs- bzw. als Pufferzone zum FFH-
Gebiet als Magerrasenstreifen mit thermophilen Strauchgruppen ausgebildet.

An der Sudseite wird entsprechend der Darstellungen der 72. Flachennutzungsplan
Anderung ebenfalls eine Randeingriinung festgesetzt, die zusammen mit der Eingrii-
nung des sudlich anschlieienden Gewerbegebietsabschnitts eine mind. 10 m breite
Ost-West Grunverbindung/ Gliederung ermdglicht.

V. Verfahren

FUr das Bauleitplanverfahren wird ein herkdbmmlicher Bebauungsplan, ein sog. ,An-
gebotsbebauungsplan® im Regelverfahren vorgeschlagen. Zeitgleich wird im Paral-
lelverfahren die Aufstellung der 72. Anderung des Flachennutzungsplanes Hasen-
heide Nord — ,Kugelfang-Nord“ durchgefuhrt (siehe separater Tagesordnungspunkt —
72. Anderung des Flachennutzungsplans Hasenheide Nord — ,Kugelfang-Nord“ —
Aufstellungsbeschluss; Billigung Vorentwurf). Somit entwickelt sich der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu den auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlagen.
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GrolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck
Bebauungsplan Hasenheide Nord — ,,Nr. 94/3k-2 — Kugelfang-Nord*
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GrolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck
Bebauungsplan Hasenheide Nord — ,,Nr. 94/3k-2 — Kugelfang-Nord*

Satzungspraambel

Die GrolRe Kreisstadt Firstenfeldbruck erlasst gemafR §§ 2 bis 4c des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 8
bis 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 23 der Ge-
meindeordnung des Freistaates Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt ge-
andert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 3 des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352) sowie der Verordnung uber die Bauliche Nutzung
der Grundstiicke der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches alle Festsetzungen friiherer
Bebauungsplane und deren Anderungen.

B. Festsetzungen
(Planzeichen und Text)
1. Geltungsbereich
1.1 Der Bebauungsplan umfasst innerhalb seines gekennzeichneten Geltungsbereichs die

Flurnummer 2502 und 2503 sowie Teilflachen der Flurnummern 2632/10, 2491/4, 2491/17,
2491/18, 2491/23 und 2498 der Gemarkung Firstenfeldbruck, GrofRe Kreisstadt Fiirsten-
feldbruck.

1.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB).

2. Art der baulichen Nutzung
21 GE Der Geltungsbereich wird nach § 8 BauNVO als Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt.

2.2 Nutzungen

221  Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben als Ausnahme
GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur in Verbin-
dung mit Gewerbetrieben zulassig sind und innenstadtrelevantes Sortiment in gro¥flachi-
gem Einzelhandel ausgeschlossen ist.

221  Zulassigkeit von Wohnungen
GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass pro Grundstiick max. 1 Wohnung i.S.
des § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bis zu einer GréRe von maximal 130 m2 Wohnflache,
jedoch maximal 40% der Gesamtnutzflache zuldssig ist. Davon abweichend sind Ausnah-
men nur in begriindeten betrieblichen Einzelfallen zulassig.

2.2.3 Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten
GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 3
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23

2.31

2.3.2

3.1

3.1.1

aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnligungsstatten) nicht zulassig
sind.

Zulassige Gerauschemissionen

Gewerbliche Nutzung

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren je m? der gewerblich nutzbaren
Grundflache abgestrahlte Schallleistung die folgenden immissionswirksamen, flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel nicht Uiberschreitet:

e tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 64 dB(A)
e nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) 49 dB(A)

Fir die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens ist fiir die zugeho-
rige(n) Teilflache(n) eine Ausbreitungsrechnung nach TA Larm in Verbindung mit der DIN
ISO 9613-2 durchzufiihren und so der von dem Vorhaben einzuhaltende Immissionsricht-
wertanteil zu berechnen. Dabei sind im Gewerbegebiet keine abschirmenden oder reflek-
tierenden Objekte wie Hauser und Wande zu bericksichtigen. Weiterhin sind die Quellh6-
hen mit 4,0 m Uber ebenem Gelande, die Immissionsorthohen mit 5,0 m Uber ebenem
Gelande, die Bodendampfung nicht spektral gerechnet, der standortbezogene Korrek-
turfaktor mit Co = 2 dB und die Berechnung fiir die Schwerpunktfrequenz von 500 Hz zu
berlcksichtigen.

Sind einem Vorhaben mehrere Teilflachen (auch aus angrenzenden Bebauungspléanen)
zuzuordnen, so ist der Nachweis unter Beriicksichtigung aller Teilflachen des Vorhabens
zu fihren.

Die Festsetzung der immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Gewerbegebiets Nr. 94/3k-2 ,Kugelfang-
Nord“. Hier gelten die Anforderungen der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm).

Wohnnutzung
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind im Bebauungsplangebiet 94/3k-2 ,Kugelfang-Nord“ zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21 BauNVO)
und die Wandhohe als Hochstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt. Die jeweils fur die Er-
mittlung der GRZ bzw. der BMZ zugrunde zu legende Grundstiicksflache erfolgt ein-
schlieBlich der Flache der Ziffer 11.1.2 (Ortsrand auf privater Griinflache).

Grundfldachenzahl

GRZ 0,8 Max. zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO, z.B. 0,8, so-
fern sie nicht durch andere Festsetzungen eingeschrankt wird.
Eine Uberschreitung der festgesetzten max. zuldssigen Grundfla-
chenzahl einschl. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sowie privaten Verkehrsflachen ist nicht zulas-

sig.
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3.2

3.21

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.4

3.4.1

3.5

3.5.1

41

4.1.1

4.2

4.2.1

5.1

5.11

Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen missen mit
wasserdurchlassigen Beldgen (Rasengittersteine, GroBsteinpflaster mit Rasenfuge,
Kunststein mit hoher Wasserdurchlassigkeit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefuhrt werden.
Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und Flachen, die auf Grund anderer Rechts-
vorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Versiegelung erfordern.

Baumassenzahl

BMZ 4,0 Max. zulassige Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO, z.B. 4,0.
Wandhohe

WH 7,5 Max. zuldssige Wandhdhe, z.B. 7,5 m.

Bezugspunkt fir das Mal der Wandhohe ist die mittlere Hohe der Strallenbegrenzung am
jeweiligen Grundstiick. Die Wandhohe ist traufseitig am Schnittpunkt der AulRen-wand-
flucht mit der Oberkante Dachkonstruktion bzw. dem oberen Abschluss der Wand zu mes-
sen.

Ausnahmsweise kann aus betrieblichen Griinden die zulassige Wandhohe in Teilberei-
chen um bis zu 1,0 m auf bis zu 8,5 m Uberschritten werden bei einem Mindestabstand
von 5,0 m zur westlichen bzw. stidwestlichen Baugrenze an der StralRe Am Kugelfang
bzw. der offentlichen Wendeflache. Ebenso dirfen die Fassaden dieser Gebaude keine
durchgehende, einheitliche Wandhohe mit 8,5 m ausbilden, sondern miissen abgestuft
werden.

Firsthohe

Die Firsthohe darf die zulassige Wandhdhe um bis zu 2,50 m berschreiten.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben. Das Gelande jedes Grundstiicks ist an die H6-
henlage der nachst gelegenen ErschlieBungsstrale Am Kugelfang und der angrenzenden
Grundstiicke anzugleichen.

Baugrenzen, Abstandsflachen

Baugrenzen

_____________ Baugrenze

Abstandsfldachen

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

Bauliche Gestaltung
Baukorper
GemalR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Fassaden und Dachdeckungen mit grellen Farbténen

und spiegelnden Materialien, mit Ausnahme von nicht verspiegelten Glasflachen, unzu-
1&ssig.
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5.2

5.21

5.2.2

5.2.3

6.1

6.2

7.1

7.11

Fassadenbegriinung (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

AuRenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie fenster-
lose Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wandlange ist
mindestens eine Pflanze zu verwenden. Dabei sind die Richtlinien fir Planung, Bau und
Instandhaltung von Fassadenbegriinungen (Fassadenbegriinungs-richtlinien) der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer je-
weils aktuellen Fassung anzuwenden.

Diese Festsetzung gilt auch fir Nebenanlagen sowie Garagen- und Carportwande.

§ 4 (2) und (3) der kommunalen GestS findet keine Anwendung.

Dacher

Dachform
GemalR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Flachdacher und bis 10° geneigte Dacher als Sattel-
oder Pultdacher zulassig.

Dachaufbauten

GemalR Art. 81 Abs. 1 BayBO sind Dachaufbauten ausschlieBlich als technisch bedingte
Dachaufbauten wie Aufzugstiberfahrten, Treppenhauser, Kamine, Antennen- und Satelli-
tenempfangsanlagen etc. zuldssig. Zum Dachrand missen mindestens 3,0 m Abstand
eingehalten werden, die Wandhdhe darf um maximal 3,0 m Gberschritten werden.

Der Einbau von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photovoltaik)

auf Dachern ist in Ziffer 12.3.2 separat geregelt.

Dachbegrinung

Dachflachen sind bis zur festgesetzten maximalen Dachneigung von 10° zu begrlinen,
sonstige untergeordnete, befestigte und nicht begriinte Flachen fiir Erschliefung und War-
tung technischer Anlagen wie PV-Anlagen sind auf den Dachern zulassig. Dabei sind die
Richtlinien fir Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen (Dachbegri-
nungsrichtlinien) der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschafts-
bau e.V. (FLL) in ihrer jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Es ist eine extensive Begrinung vorzunehmen, ansonsten ist auch intensive Begrinung
zulassig. Bei extensiver Begrinung betragt die Machtigkeit des Vegetationstragschicht
(Substrat) mind. 8 bis max. 15 cm, bei intensiver Begriinung mind. 30 cm.

Diese Festsetzung gilt auch fir Nebenanlagen.

Im Ubrigen wird auf § 3 (3) und § 4 (1) der kommunalen GestS verwiesen.

Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.
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7.2

7.21

7.2.2

8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

9.1.3

10.

10.1.1

10.1.2

10.1.3

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke muissen so auf Pri-
vatgrund aufgestellt werden, dass diese von auen von der Verkehrsflache aus zugang-
lich sind. Sie mussen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch
integriert sein.

Entsorgung

Entwéasserung
Abwasser ist in das Offentliche Kanalnetz einzuleiten. Es gilt die ,Satzung fiir die 6ffentli-
che Entwasserungsanlage der Stadt Flrstenfeldbruck® (Entwasserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

Anfallendes Regenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist frei, wenn die Anforderun-
gen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) eingehalten werden. An-
sonsten muss bei der Stadt Firstenfeldbruck eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt
werden.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen
Lage

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass Stell-
platze, Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig sind.

Anzahl der Stellplatze

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

Einfriedungen

Gemal kommunaler GestS §5 sind Einfriedungen ausschlief3lich als Metallzdune mit einer
Hohe von maximal 1,4 m oder in Form von Laubhecken zulassig.

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

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

Werbeanlagen

GemalR Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO wird festgesetzt, dass sich bewegende Werbeanlagen
sowie Werbeanlagen mit blinkendem Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-

Licht usw.) und nach oben abstrahlende Laserlichtanlagen unzulassig sind.

Ferner wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur unterhalb der Traufe sowie je Gebau-
deseite bis zu einer Ansichtsflache von jeweils max. 6 m? zulassig sind.

Gebaude unabhangige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter Be-
ricksichtigung der unter 10.1.2 genannten Festsetzungen zulassig.
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1.

1.1

11.11

11.1.2

11.1.3

11.2

11.2.1

1.3

11.3.1

Griinordnung

Planzeichen

Private Freiflache / Grundstlicksflachen

Ortsrand auf privater Grinflache
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Baumpflanzung

Baumschutz und Gehdlzpflanzung

Die festgesetzten Neupflanzungen sind zu pflegen und vor Beschadigungen zu schitzen.
Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen®. Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen.

Die zu pflanzenden standortgerechten Gehdlze sollen nach Mdglichkeit aus heimischen
Arten gemafR Anlage 1 kommunale GestS /Anlage 1.
Bei zu pflanzenden Baumen sind die festgesetzten Qualitaten zu verwenden:

Baume 1. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstammige Solitars
Stammumfang in 1 m Hohe 18-20 cm, mit Ballen

Baume 2. Ordnung
Hochstdmme oder mehrstdmmige Solitars
Stammumfang in 1 m Héhe 16-18 cm, mit Ballen

Straucher
MindestpflanzgréRe 60-100 cm

Als MindestgréRe von Baumscheiben werden 4 m2 in Belagsflachen und 8 m2 zwischen
Stellplatzen festgesetzt. Die Baumscheiben sind als Vegetationsflache auszubilden.
Wo erforderlich ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.

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

Freiflachen

Baugrundstuck

Die Baugrundstiicke sind zu mind. 20% zu begriinen. Von diesen 20% sind mind. 75% mit
heimischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind anzu-
saen.

Bei Grundstiicken, deren Versiegelungsgrad die max. mégliche GRZ von 0,8 unter-schrei-
tet, sind die nicht versiegelten Freiflachen zu begriinen.

Auf den zu begriinenden Freiflachen sind keine Lagerflachen, Stellplatze oder sonstige
vegetationsfremde Nutzungen zulassig.

Pro angefangene 200 m? unbebauter Grundstiicksflache ist ein Baum 1./2. Ordnung zu
pflanzen.
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11.3.2

11.3.3

1.4

12,

121

12.2

12.3

12.3.1

12.3.2

12.3.2.1

Ortsrand auf privaten Griinflachen

Die festgesetzten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrand sind zu 100% zu be-
griinen.

Hier sind keine Lagerflachen, Stellplatze oder sonstige vegetationsfremde Nutzungen zu-
1&ssig.

Die privaten Grinflachen des Ortsrandes sind zu den privaten Freiflachen gem. Ziffer
11.1.1 mit Zdunen abzugrenzen.

Der 10m breite Streifen im Norden angrenzend an den ehemaligen Flughafenbereich ist
als Magerwiese anzulegen.

- Humusabtrag

- Ansaat mit autochthonem Magerrasensaatgut

- extensive Pflege, 1-2 mahdig

30% der Flache sind mit trockenheitsliebenden Strauchern (Pflanzung im Raster 1,5m x
1,5m) in grofieren Gruppen zu bepflanzen.

Auf eine Baumpflanzung wird im nérdlichen Streifen aufgrund des benachbarten Wiesen-
briater- und Feldlerchenvorkommens verzichtet.

Der westliche Randstreifen ist zu 100% zu bepflanzen (Straucher/ Pflanzung im Raster
1,5m x 1,5m)

Festgesetzt werden 5 Bdume

- Eiche - quercus robur

Zu den Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Fertigstellung Griinflachen

Fir Flachen fir besondere Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (externe Ausgleichsflachen auRerhalb des Planungsumgriffes) wird
der Fertigstellungstermin auf spatestens zwei Jahre nach Bekanntmachung des Bebau-
ungsplans festgesetzt.

Die Grunflachen innerhalb des Planungsumgriffes sind spatestens 1 Jahr nach Bezugs-
fertigkeit der Gebaude fertigzustellen.

Sonstige Festsetzungen

MaRBliche Festsetzung

ﬁ"&k MaRangabe in Metern, z.B. 12,0 m.

Genehmigungsfreistellung

Fir das Plangebiet wird gemaR Art. 58 (1) Satz 2 BayBO die Genehmigungsfreistellung
ausgeschlossen.

Energieeffizienz und solare Energiegewinnung

Energieeffizienz / Klimaneutralitat

GemaR Stadtratsbeschluss vom 22.02.2022 i.V.m. dem Beschluss vom 29.11.2016 ist fur
Wohn- sowie fir Biiro- und Dienstleistungsgebaude Klimaneutralitat beziiglich des Ener-
gieverbrauchs im laufenden Betrieb ( Strom, Warme) nachzuweisen.

Solare Energiegewinnung
Déacher
GemaR Beschluss des Planungs- und Bauausschusses des Stadtrats vom 19.01.2022

,Erneuerbare Energien ausbauen‘ und BauGB § 9 (1) Nr. 23 b) werden i.V.m. Ziffer 5.2.2
und 5.2.3 Photovoltaikanlagen flachendeckend als aufgestéanderte Modulkonstruktionen
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12.3.2.2

fur alle Dacher festgesetzt, sofern sie fiir das jeweilige Bauvorhaben wirtschaftlich vertret-
bar und verhaltnismaRig sind.

Technisch fiir das Gebaude-Energiekonzept notwendige Anlagen fiir Solarthermie sind
entsprechend in die Modulreihen der PV-Anlagen zu integrieren.

Die Funktionsfahigkeit von Dachbegriinungen und Auffangflachen fir die dezentrale Re-
genwasserversickerung darf durch die Aufstellung von Solarthermie- oder Photo-voltaik-
anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Abweichend von Ziffer 5.2.2. ist ein Mindestabstand der Solar-Module zur Dachkante von
1,0 m einzuhalten. Gleichzeitig soll die Oberkante der Module soweit vom Dachrand ent-
fernt sein wie sie die Dachhaut bzw. die Oberkante Attika Uberragt, die zulassige Wand-
héhe darf jedoch nur bis maximal 3,0 m Uberschritten werden. Zwischen jeder Modulreihe
ist ein Abstand von mind. 80 cm einzuhalten. Die vertikale Projektionsflache aller Module,
bezogen auf die mit solaren Dachanlagen belegte Dachzone — ist deshalb auf 50 % zu
begrenzen.

Die Modulfelder sind aus Einzelmodulen gleicher Formate, Gréf3e und Farbe sowie ge-
ordnet und in durchgehenden Flachen anzuordnen.

In begrindeten Einzelfallen sind Abweichungen zu dieser Festsetzung moglich.

Fassaden

Fassadenintegrierte Solaranlagen sind flachenbiindig zulassig; eine Schragmontage an
Hauswanden ist unzulassig.

Fir die mit Solaranlagen belegten Flachen findet Festsetzung Ziffer 5.1.2 keine Anwen-
dung.
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1.1

1.2

1.3

21

2.2

23

2.3.1

232

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
(Planzeichen und Text)

Hinweise zur Darstellung
e S Bestehende Grundstlicksgrenze

2447 Flurnummer, z.B. 2447

Nordpfeil

Textliche Hinweise

Ortliche Bauvorschriften — Satzungen

Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatzen® (Garagen- und Stellplatzsat-
zung - GaStS)

Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen, von unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstiicke, von Kinderspielplatzen und Einfriedungen (GestS)

Satzung uber die Errichtung und Gestaltung von Dachgauben in der Stadt Firstenfeldbruck
(Dachgaubensatzung — DachgS)

Satzung uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Fahr-
radabstellplatzsatzung - FAbS)

Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firstenfeldbruck (Entwasse-
rungssatzung — EWS)

Schneelast

Fur die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Gebaude ist die Schneelast-
zone Il (Schneider, Bautabellen fiir Ingenieure 3.31) mit einer Gelandehdhe von ca. 520,50
m UNN anzusetzen.

Hydrologie

Grundwasser

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

Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen wird in Bayern durch
die NWFreiV geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte nach Moglichkeit fla-
chenhaft Gber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser geleitet
werden. In Ausnahmefallen kann das Niederschlagswasser auch (iber Rigolen, Sickerrohre
oder Sickerschachte versickert werden. Dabei missen die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) beachtet werden. Wenn die MaRnahmen der NWFreiV und der TRENGW ein-
gehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird die
Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden.
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233

234

235

24

241

242

243

2.5

2.5.1

252

253

Nutzung des Niederschlagswassers
Anfallendes Niederschlagswasser ist moglichst in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser bzw. zur Bewasserung zu nutzen.

Starkregenereignisse

Zur Vermeidung oder Verringerung durch Wasserschaden infolge von Starkregenereignis-
sen wird auf das DWA Merkblatt 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflu-
tungsvorsorge fur Entwasserungssysteme bei Starkregen® verwiesen. Empfohlen werden
beispielsweise die Errichtung von Schwellen vor Tiefgarageneinfahrten, das Ermitteln und
Freihalten von FlieRwegen bei Sturzfluten sowie das Vorsehen von zentralen Sicker- oder
Retentionsflachen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Bei Ansiedlung eines Betriebes, der wassergefahrdende Stoffe einsetzt, wird die friihzei-
tige Kontaktaufnahme mit der fachkundigen Stelle (ka) am Landratsamt Furstenfeldbruck
empfohlen.

Ver- und Entsorgung

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

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben mussen mit Fertig-
stellung an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen sein. Das Nieder-
schlagswasser ist auf dem Grundstlck zu versickern (siehe 3.3.2 und Teil A., Punkt 7.2).

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Firstenfeldbruck. Es wird angeregt auf
den einzelnen Baugrundstiicken an geeigneter Stelle Eigenkompostieranlagen (Kompos-
ter) zu errichten.

Griinordnung

Bodenschutz

Die Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mindestmal} zu beschranken.

Bei der Durchfiihrung der BaumaRnahme ist auf die Grundséatze des Bodenschutzes

zu achten. Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen,
dass er wiederverwendungsfahig bleibt.

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

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

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

Bezlglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis 50 AGBGB hingewiesen.
Nachfolgend angefiihrte Gehdlze sollen nicht gepflanzt werden:

Einfassungshecken und Solitargehdlze aus Nadelgehdlzen wie z.B. Thuja, Fichte,
Scheinzypresse, Trauerformen.
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2.6

2.6.1

26.2

2.7

2.8

2.8.1

282

2.9

Schallschutz - Immissionsschutz

Schalltechnisches Gutachten

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw. Nut-
zungsanderungsantrag (Genehmigungsfreistellungsverfahren wird ausgeschlossen, siehe
Sonstige Festsetzungen 12.2) von jedem anzusiedelnden Betrieb, mit Ausnahme von Be-
trieben mit reiner Buronutzung nachzuweisen, dass die festgesetzten immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschritten werden. Die Gutachten
sind unaufgefordert vorzulegen.

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

Ausnahmen von der Festsetzung 2.2 sind zulassig, sofern durch ein schalltechnisches
Gutachten durch eine nach § 29b BImSchG bekanntgegebene Messstelle die schalltech-
nische Vertraglichkeit nachgewiesen wird.

Immissionen aus angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen

Auf temporar auf den Planungsumgriff einwirkende Immissionen aus den bestehenden an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen - wie Larm-, Geruchs- und Staubeinwir-
kungen - wird verwiesen. Die Belastungen entsprechen Art und MaR einer landwirtschaft-
lichen Nutzung.

Ebenso ist zeitweise mit Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr sowie Larm-
immissionen wahrend der Erntezeit sowohl vor 6:00 Uhr morgens wie auch nach 22:00 Uhr
abends zu rechnen.

Feuerwehr

Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu bemessen, dass eine
Befahrbarkeit fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t gewahrleistet ist

(DIN 14090). Werden Tiefgaragen uberquert, ist eine Dimensionierung nach Briicken-last-
klasse 30 (DIN 1072) erforderlich. Sie miussen standig in voller Breite, Hohe (Lichtraum-
profil) und Lange benutzbar sein.

Falls zur Rettung von Personen zum Anleitern bestimmte Fenster und Stellen mit einer
Oberkante Brustung von mehr als maximal 8 m (iber der tatsachlichen Gelande-oberflache
liegen, muss — bis zur Anschaffung eines Hubrettungsfahrzeuges durch die Freiwillige Feu-
erwehr — ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden.

Altlasten - Kampfmittel

Altlasten
Das Plangebiet liegt 6stlich der kartierten Altlastenflache Nr. 07.18 des Landkreises Furs-
tenfeldbrucks.

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfiigung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszu-ge-
hen, dass im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Welt-krieg
zu rechnen ist. Da Kampfmittel dennoch nicht vollig auszuschlief3en sind, ist dies bei den
Aushubarbeiten entsprechend zu bericksichtigen.

Gelandeauffiillung

Beziiglich des Einbaumaterials wird auf die ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfallen - Technische Regeln - der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA)“ verwiesen. Generell sollte ausschlief3lich mit unbelastetem Material verfullt wer-
den. Dieser Nachweis kann durch eine Oberbodenuntersuchung der in der BBodSchV ein-
schlagigen Untersuchungsbereiche oder durch einen aussagekraftigen Herkunftsnachweis
von unbelastetem Einbaumaterial erfolgen. Bei der Verfiillung ist auf eine ausreichende
Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.) zu achten.
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210 Denkmalschutz

Flachen mit archdologischem Bodendenkmal

Etwa ein Viertel des Planungsumgriffes sind in der Bodenkarte des Landesamtes flr Denk-
malpflege als Flachen mit Bodendenkmaler dargestellt (Siedlung der friihen und mittleren
romischen Kaiserzeit sowie verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-
7733-0063). Vor Baubeginn sind Grabungs- sowie erforderliche archaologische Begleit-,
Untersuchungs-, Sicherungs- und BergungsmafRnahmen i.S.d. DSchG durchzufiihren und
die Ergebnisse dem Landesamt fiir Denkmalpflege zuzustellen; die fachliche und formale
Freigabeerklarung der Unteren Denkmalschutzbehdrde muss erteilt werden.

Im Falle von dartber hinaus zu Tage tretenden Bodendenkmalen besteht weiterhin eine
gesetzliche Meldepflicht gem. DSchG.

Kartengrundlage Digitale Flurkarte
MaRBentnahme Planzeichnung zur Maftentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Oberburgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

In der Sitzung vom 25.05.2022 hat der Planungs- und Bauausschuss die Aufstellung des
,Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Hasenheide Nord — ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang
Nord“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Billigungsbeschluss

In der Sitzung vom 25.05.2022 hat der Planungs- und Bauausschuss den Vorentwurf in
der Fassung vom 25.05.2022 gebilligt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte ortsiiblich durch &ffentli-
che Auslegung des Vorentwurfes in der Fassung vom ................... im Zeitraum vom

................... bis ...
Gleichzeitig erfolgte gemal § 4 (1) BauGB die Beteiligung der Behérden.

Erneuter Billigungsbeschluss

In der Sitzung vom ..........ccc....e hat der Planungs- und Bauausschuss den Entwurf in
der Fassungvom ..........c........ gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte ortsiiblich durch &ffentli-
che Auslegung des Entwurfes in der Fassung vom ................... im Zeitraum vom

................... bis ...
Gleichzeitig erfolgte gemal § 4 (2) BauGB die Beteiligung der Behorden.

Satzungsbeschluss
In der Sitzung vom ................... hat der Stadtrat den Bebauungsplan in der Fassung
0] 11 I als Satzung beschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am ..................... , der Bebauungs-
plan tritt damit an diesem Tage in Kraft.

Stadt Firstenfeldbruck Planverfasser
Firstenfeldbruck, den Germering, den 25.05.2022
gezEnchRaﬁ ................................ ThomasW|Id ...................................
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1.1

1.2

1.21

Rahmenbedingungen der Planung
Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am ndérdlichen Stadtrand von Firstenfeldbruck westlich des
Industriegebietes Hasenheide Nord, angebunden an die StralRe ,Am Kugelfang’ im Siidwesten,
die um eine Wendeflache erganzt wird.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 7.292 m2 umfasst die Flurnummern 2502 und 2503
sowie Teilflachen der Flurnummern 2632/10, 2491/4, 2491/17, 2491/18, 2491/23 und 2498 der
Gemarkung Firstenfeldbruck, GroRRe Kreisstadt Firstenfeldbruck.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

GroRraumliche Lage und Funktion der groBen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Firstenfeldbruck liegt westlich der Landeshauptstadt Minchen. Die Einwohnerzahl belauft sich
derzeit auf ca. 37.200 (Stand Ende 2017).

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

Entsprechend des Regionalplanes 14, Miinchen (RP 14) ,.... werden gemal LEP B Il 1.2 Bereiche
festgelegt, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen. Der Lenkung der
Siedlungsentwicklung in diese Bereiche kommt ein besonderes Gewicht zu. Dort soll eine tber
die in B 1l Z 2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zulassig sein. Da-
bei soll in der Regel zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zu-
rickgegriffen werden® (RP, Ziel B Il 2.3).

Auf Karte 2 zum RP 14 (Ausschnitt 9) liegt der Planungsumgriff innerhalb des nérdlichen Sied-
lungsentwicklungsbereiches und Gewerblichen Bauflachen.
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1.2.2

123

1.2.4

Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die entsprechende Versor-
gung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.

Naturraumliche Grundlagen

Naturrdaumliche Gliederung und Geologie

Furstenfeldbruck gehdrt naturrdumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner
Ebene.

Das Planungsgebiet ist naturraumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen.

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

Das lockere Schottermaterial ist wasserdurchlassig und daher ein sehr guter Grundwassertrager.

Boden

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

sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidren Sedimenten, die als Schiuffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kdnnen, auf.

Es sind gut tragfahige, quartare Kiese in Uberwiegend dichter bis sehr dichter Lagerung zu er-
warten.

Kleinklima

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem feuchten atlantischen und dem
trockenen kontinentalen Klima. Weitere wesentliche wetterbestimmende Faktoren sind die Alpen
als mitteleuropaische und die Donau als regionale Wetterscheide. Aufgrund dieser Konstellation
ist das Wetter relativ wechselhaft. Der F6hn bringt das ganze Jahr hindurch aus sidlicher Rich-
tung immer wieder warme und trockene Luftstromungen nach Firstenfeldbruck.

Mai, Juni, Juli und August sind die regenreichsten Monate des Jahres.

Das Gebiet wird durch folgende Daten charakterisiert:

Mittlere Jahrestemperatur: ca. + 7/ 8°C

Mittlere jahrliche Niederschlagssumme: ca. 800 | / m2

Vegetation

Bei einer natirlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell naturlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf die
Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Béden als nattrlichen Standort fiir
Heidevegetation und lichte Waldchen.

Planungsgebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck als nérdlicher Abschluss des Gewerbe-
und Industriegebietes Hasenheide. Im Norden anschlieRend liegt der ehemalige Militérische Flug-
platz Firstenfeldbruck, der sich hauptsachlich auf Maisacher Flur befindet. Westlich der St 2054
liegt der Ortsteil Lindach.
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Luftbildausschnitt Firstenfeldbruck Mitte und Nord

Baulicher Bestand
Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt Uber die Strale ,Am Kugelfang’ im Stdwesten, die sich mit der Fraun-
hoferstralie westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt. Die Anbindung an
das Uberortliche Stralennetz erfolgt Uber die StaatsstralBe 2054 im Westen.

In Furstenfeldbruck findet die VerkehrserschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
Uber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und Liebigstraf3e fiihrt die Buslinie 837.

Der S-Bahnhof Firstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,6 km.

Luftbild-Ausschnitt Firstenfeldbruck - Hasenheide mit Stralenangaben
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Grundwasser und Gewasser

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe von ca. 520,5 m UNN. Die generelle Grundwasser-flie3-
richtung verlauft in Firstenfeldbruck nach Nordosten in FlieRrichtung der Amper.

Bei Feldversuchen 6stlich der StraRe Am Kugelfang ergab sich am 24.03.2011 ,.... ein Grund-
wasserspiegel von 514,27 m (iNN. Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fiir die
quartéren Kiese ein Bemessungs-Durchldssigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben wer-
den. (...)" (vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011) ,,Der Mittelwasserstand
kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelédndeoberkante abgeschétzt werden. Bei hohen Grundwasser-
stdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Geldndeoberfldche mit Grundwasser gerechnet wer-
den. (...)"~

Die Sickerfahigkeit des naturlichen Bodens wird als gut bewertet. In unmittelbarer Nahe des Pla-
nungsgebietes liegen keine FlieRgewasser.

Vegetation

Das Planungsgebiet wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.

Das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-
Mahwiesen schlief3t im Norden direkt an. Das FFH-Gebiet ist auch als Wiesenbritergebiet kar-
tiert.

Im Westen schlie3en weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an.

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

1.3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan der Stadt Furstenfeldbruck
als ,Industriegebiet’ sowie ,Flache fir Aufforstung’, in der Neuaufstellung als ,Industriegebiet’ und
,Grunflache® dargestellt.

Im Sitidwesten befindet sich die Stral’e ‘Am Kugelfang’ und ein durchgehenden Streifen ,Griin-
flache’ mit geplanten Baumen, in der Neuaufstellung als ,allgemeine Griinfliche’ bezeichnet und
ohne Baum-Darstellungen als Randzone fir das siidlich anschlieRende Industriegebiet (Gl) und
den westlichen Abschluss des Planungsumgriffs.

Fir den sudlichen Teil des Planungsgebietes ist eine Verdachtsflache fir Bodendenkmaler mit
der Nr. 083 dargestellt.

7
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Ausschnitt
rechtsverbindlicher
Flachennutzungsplan

Ausschnitt
Entwurf Neuaufstellung 2008
Flachennutzungsplan
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1.3.2

72. Anderung des Flichennutzungsplans

Die derzeit sich ebenfalls im Verfahren befindende 72. FNP-Anderung wird den nordlichen Ab-
schluss des Industriegebietes (Gl) einschlieRlich des Planungsumgriffs im Westen als Gewerbe-
flache darstellen (GE) mit einem geplanten Streifen ,Griinflache’ im Westen und Norden als Orts-
randeingriinung sowie mit nordsiidgelagerten Griinvernetzungen zur Gliederung der GE-Flache.

ST - I

@ :
- e — - .
Ausschnitt
B i 72. Anderung (Vorentwurf),
\ dargestellt im
Gy A Entwurf Neuaufstellung 2008
- - Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan sind zwar einerseits im Bereich des Industriegebietes Ha-
senheide-Nord noch einzelne Flachen als Gewerbeflachen dargestellt, aufgrund von vorhande-
nen Altlasten und der Eigentumsverhaltnisse konnte jedoch andererseits dort bis heute eine wei-
tere Entwicklung trotz vielfacher Bemiihungen nicht erfolgen.

So mussten wiederholt Anfragen nach gewerblichen Ansiedlungen zuriickgewiesen werden, ob-
gleich diese gemaR der stadtischen Bewertungsmatrix fiir Ansiedlungswiinsche durchaus fir die
GroRe Kreisstadt Firstenfeldbruck interessant gewesen waren. Die mit Bebauungsplan 96/2
ausgewiesenen nordlichen Flachen der siidwestlich liegenden 65. Anderung des Flachennut-
zungsplans sind bereits wieder bebaut.

Aus vorgenannten Griinden verfugt die Stadt kaum noch Uber kurz- und mittelfristig bebaubare
Gewerbeflachen. Somit kann die 72. FNP-Anderung Abhilfe schaffen mit der Darstellung von
neuen Gewerbeflachen, die zugleich den nérdlichen Abschluss des westlichen Bereichs des In-
dustriegebiets Hasenheide zum ehemaligen Flughafen Firstenfeldbruck bzw. freiem Felde bil-
den. Ebenso findet die bis dato als Sackgasse endende StraRe Am Kugelfang ihren verkehrs-
technischen Abschluss mittels einer Wendeflache.

Bebauungsplane

Bebauungsplan Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang-Nord*

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 25.05.2022 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang-Nord“ gefasst, den Vorentwurf gebilligt und
die friihzeitige Beteiligung von Biirgern und Behérden nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlos-
sen, die im Zeitraum vom .................. bis ... stattfand. Am .................. billigte
der Planungs- und Bauausschuss den Entwurf des Bebauungsplanes 94/3k-2 und beschloss die
Beteiligung von Biirgern und Behdrden nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB, die im Zeitraum vom
.................. bis .................. erfolgte. Der Satzungsbeschluss wurde in der Stadtratsitzung
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Angrenzende Bebauungsplédne
Im Siden schlielt der Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 an, im Siidwesten befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 96/2.

1.3.3 FFH-Gebiet

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich der festgesetzte und Gbernommene Umgriff des
FFH Gebietes ,Flughafen Furstenfeldbruck” (Nr. 7733-371). Das Planungsgebiet befindet sich
in der Nahe des westlichen Teils des FFH-Gebietes. Hier befindet sich der Lebensraumtyp
(6510) Magere Flachland-Mahwiesen, Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis. Im FFH-
Gebiet ist auch ein Wiesenbritergebiet vermerkt.

Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets, des FFH-Gebiets und der kartierten Biotope.
1.3.4 Biotopkartierung

In weiterer Entfernung des Planungsgebietes befindet sich die Biotopteilflache 7733-0091-001
(Weidenfeuchtgebische) auf der Flurnummer 2497. Weiter 6stlich liegen die Teilflachen 7733-
0091-002 + 003 (Initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube) auf der Flurnummer 2520/14.
Aufgrund der raumlichen Trennung (keine unmittelbare Nachbarschaft) hat das Vorhaben keine
Auswirkungen auf die Biotope.

1.3.5 Immissionen

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zone)n sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.

Ansonsten wird auf das schalltechnische Gutachten durch Mdaller-BBM Nr. M161815/01 vom
03.05.2022 zu verwiesen (siehe Anlage 2).

Auf den Planungsumgriff kbnnen Immissionen aus den bestehenden angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen einwirken. Zeitweise kann es zu Verkehrslarm aus landwirtschaft-
lichem Fahrverkehr sowie Larmimmissionen wahrend der Erntezeit auf3erhalb der tblichen Tag-
zeit (06:00 bis 22:00 Uhr) kommen.

1.3.6  Altlasten - Kampfmittel
Altlasten

Im Planungsgebiet ist keine Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Westlich des Umgriffs liegt
die kartierte Altlastenflache Nr. 07.18.
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1.3.7

1.3.8

3.1

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfligung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszugehen, dass
im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Weltkrieg zu rechnen ist.
Da Kampfmittel dennoch nicht vollig auszuschlielRen sind, ist dies bei den Aushubarbeiten ent-
sprechend zu bericksichtigen.

Bodendenkméler

Etwa ein Viertel des Planungsgebietes im Suden ist in der Bodenkarte des Landesamtes fir
Denkmalpflege als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der friihen und mittleren rémischen
Kaiserzeit sowie verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Im Jahr 2010 wurden bereits Grabungs- sowie erforderliche archaologische Begleit-, Untersu-
chungs-, Sicherungs- und Bergungsmafinahmen i.S.d. DSchG auf dem sudlich anschlieRendem
Gelande durchgefiihrt und 2018 auf dem siidwestlich der Stralle ,Am Kugelfang’ liegenden Be-
reich. Auf dem Planungsumgriff fanden noch keine Arbeiten statt.

Sonstiges

Weitere planungsrechtlich relevante Rahmenbedingungen sind derzeit nicht bekannt bzw. wer-
den im Laufe des Verfahrens an dieser Stelle erganzt.

Zur Sicherstellung der Qualitat der Planung wird fir das Plangebiet gemaf Art. 58 (1) Satz 2
BayBO die Genehmigungsfreistellung ausgeschlossen. Begriindet wird dies u.a. durch die Be-
lange des Immissionsschutzes (siehe Satzung, B. Festsetzungen Ziffern 2.3 und 2.4 sowie C.
Hinweise Ziffer 2.6) und die Sicherstellung der festgesetzten Freiflachengestaltung wie die Ein-
haltung der Pflanzvorgaben.

Anlass und Ziel der Planung

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

Wie unter Ziffer 1.3.1 bereits naher ausgefuhrt, kdnnen einzelne, im Flachennutzungsplan als
Gewerbeflachen dargestellte und noch ,freie* Flachen aufgrund von Altlasten und Eigentums-
verhaltnissen keiner weiteren Entwicklung zugefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll deshalb auf der Grundlage der 72. Anderung des
Flachennutzungsplans die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, das vorhan-
dene Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord 6stlich der StraBe Am Kugelfang nach
Norden bis zur Stadtgrenze zu erweitern, gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand
nach Norden zu sichern sowie fur Ansiedlungsgesuche neue Gewerbeflachen zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbiro Wild, Thomas Wild, Archi-

tekt und Stadtplaner, Germering, sowie fiir die Griinordnung das Biiro Freiraum, Berger Fuchs,
Freising, beauftragt.

Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet bildet einen Teilbereich des nérdlichen Abschlusses des Gewerbe- und In-
dustriegebietes Hasenheide Nord. Durch die festgesetzte Gebaudehdhe, die einer Zweigeschos-
sigkeit entspricht soll ein stadtebaulicher Ubergang vom Industrie- bzw. Gewerbegebiet zum
Ortsrand geschaffen werden.
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3.2

3.21

3.2.2

3.23

An den Grenzen des Planungsbereiches zur freien Landschaft im Norden ist ein 10 m breiter
Streifen als Ubergangszone zum FFH-Gebiet mit seinen Magerrasenflachen festgesetzt . An der
westlichen Seite bildet ein bepflanzter und mit Baumen versehener Griinstreifen den Ortsrand..
Die ErschlieBung erfolgt tber die Stralle ,Am Kugelfang’ im Siidwesten, die als Abschluss eine
Wendeflache erhalt.

Art der baulichen Nutzung

Baugebietskategorie

In der in Aufstellung befindlichen 72. Anderung des Flachennutzungsplans ist der Planungsum-
griff als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dadurch soll nicht das Industriegebiet Hasenheide
nach Norden fortgesetzt werden, sondern vielmehr der stadtebaulichen Randlage des Planungs-
bereichs — auch im Anschluss an den im Siiden liegenden Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 und den
im Sudwesten liegenden Bebauungsplan Nr. 96/2 - Rechnung getragen werden, insbesondere
auch die Beschrankung der Gerduschemissionen betreffend.

Nutzungen

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben als Ausnahme

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe, die unter der Schwelle
des § 11 Abs. 3 BauNVO liegen, nur in Verbindung mit Gewerbetrieben zuldssig sind und innen-
stadtrelevantes Sortiment ausgeschlossen ist.

Damit soll zum einen die Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Gewerbegebietes
Hasenheide mit Vorrang fiir eher stérende oder belastigende Gewerbebetriebe gewahrt und zum
anderen ein regelmafiges Verkehrsaufkommen durch Konsumenten vermieden werden.

Somit werden nur ,Werkstattverkaufe* durch die angesiedelten Gewerbebetriebe ermdglicht und
als Ziel der Stadt Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Wohnungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass pro Grundstiick max. 1 Wohnung i.S. des

§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bis zu einer GréRe von maximal 130 m2 Wohnflache, jedoch maximal
40% der Gesamtnutzflache zulassig ist, sofern sie sich nicht im Bereich der Flache gem. Ziffer
2.4 befindet. Davon abweichend sind Ausnahmen nur in begriindeten betrieblichen Einzelfallen
zuldssig. Damit soll sichergestellt werden, dass die Anzahl und GréfRe von ,zweckgebundenen®
Wohnungen im Gewerbegebiet bereits durch eine Festsetzung geregelt bzw. begrenzt wird.
Durch die betriebliche Nutzung und / oder die Unterbringung mehrerer Gewerbebetriebe auf ei-
nem Grundstiick kdnnen in begriindeten Einzelféllen Ausnahmen erfolgen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nur ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten nicht zulassig sind. Damit soll der Gebietscharakter des Gewerbegebietes gewahrt
werden. Im Ubrigen sind im Stadtgebiet wie auch im alten Gewerbegebiet Hasenheide eine aus-
reichende Anzahl an Vergnligungsstatten und Spielhallen vorhanden.

Baulicher Schallschutz

Aufgrund des schalltechnischen Gutachtens von Muller-BBM Nr. M161815/01 vom 03.05.2022
(siehe Anlage 2) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren je m? der gewerblich
nutzbaren Grundflache abgestrahlte Schallleistung die folgenden immissionswirksamen, fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschreitet:

- tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 64 dB(A)
- nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) 49 dB(A).

Im Gutachten werden entsprechende Vorgaben fiir die Ermittlung bzw. Prifung der Zulassigkeit
eines Vorhabens gemacht.
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3.3

3.31

3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.3.6

3.3.7

MaR der baulichen Nutzung

Definition des MaRes der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21 BauNVO) und die Wand-
héhe als Hochstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Der Ortsrand befindet sich nicht auf 6ffentlichem Grund, sondern auf den zu verauf3ernden
Grundstucksflachen und ist deshalb als private Griinflache festgesetzt. Fir die Ermittlung der
GRZ bzw. der BMZ wird er berucksichtigt.

Die bauliche Hohe orientiert sich an den Hohenfestsetzungen flr zweigeschossige Bauten der
benachbarten Bebauungsplane, insbesondere durch die Lage zum Ortsrand wird dadurch ein
moderater Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft bzw. den landwirtschaftlichen Fl&-
chen ermoglicht werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO wird mit 0,8 festgesetzt.

Sie entspricht damit auch den Festsetzungen benachbarter Bebauungsplane aus dem Gewerbe-
und Industriegebiet Hasenheide Nord. Aufgrund anderer Festsetzung kann die maximale GRZ
im Einzelfall u.U. nicht ausgeschopft werden.

Reduktion der Versiegelung

Um den Grad versiegelter Flachen so gering wie mdglich zu halten, miissen Flachen von Stell-
platzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
(Rasengittersteine, Grof3steinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassig-
keit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefihrt werden. Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und
Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Ver-
siegelung erfordern.

Baumassenzahl (BMZ)
Die maximal zulassige Baumassenzahl gemaf} § 21 BauNVO wird mit 4,0 festgesetzt.

Wandhohe (WH)

Die maximal zulassige Wandhdhe betragt 7,5 m. Die Wandhdhe ist traufseitig zwischen festge-
legter Gelandeoberflache und Schnittpunkt der AuRenwandflucht mit der Oberkante Dachkon-
struktion bzw. oberem Abschluss der Wand zu messen. Bezugspunkt fir das Mal der Wand-
héhe ist die mittlere Hohe der StraRenbegrenzung am jeweiligen Grundstiick. Aus betrieblichen
Griinden kann als Ausnahme die zulassige Wandhohe in Teilbereichen um bis zu 1,0 m ber-
schritten werden (bis 8,5 m), sofern ein Mindestabstand zur Baugrenze an der Stral’e ,Am Ku-
gelfang’ von mindestens 5,0 m eingehalten wird. Ferner diirfen die Fassaden keine durchge-
hende Wandhohe ausbilden, wenn sie hoher als 7,5 m WH ist, sondern miissen abgestuft wer-
den. Dies wird damit begriindet, dass unmittelbar an der StraBe am Kugelfang westlich - wie
Ostlich beim bestehenden Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 — einheitlich nur Wandhéhen bis 7,5 m
zuldssig sind und die ausnahmsweise zuldssigen um 1,0 m héheren Wandhéhen (8,5 m) mit
einem Abstand zur StralRe (Stralenbegrenzungslinie) von mind. 7,5 m nur méglich sind sowie
die zum Kugelfang wirkenden Wandkanten (Ostfassaden) in der Hohe abgestuft sein missen.

Firsthohe (FH)
Die Firsthdhe darf die zulassige Wandhohe von 7,50 m um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Die
maximale Firsthéhe betragt damit 10,0 m.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, das Gelande fallt von Siiden nach Norden um etwa
einen Meter. Das Gelande jedes Grundstucks ist an die Hohenlage der nachst gelegenen Er-
schlieBungsstralRe und der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen, um Ubergéange ohne B6-
schungen oder Gelandeabsatze sicherzustellen.
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3.4

3.41

3.4.2

343

344

3.5

3.51

3.5.2

Bauliche Gestaltung

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

In Erganzung der stadtischen GestS werden Fassadenbegriinungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
fur fensterlose Fassaden bei Haupt- sowie Nebengebauden und Garagen detaillierter festge-
setzt.

Neben Festsetzungen zu Dachform und Dachaufbauten (siehe 3.4.2) sowie zu Anlagen fiir so-
lare Energiegewinnung auf Dachern und an Fassaden (siehe 3.8.2 und 3.8.3) getroffen, werden
keine weiteren Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Die Gewerbebetriebe sollen sich im Sinne
einer klimabewussten Bauweise innerhalb der Baugrenzen und im Rahmen der Festsetzungen
zu Art und Mald der Nutzung frei entwickeln. Als Puffer nach Westen und Norden zur freien
Landschaft sind deshalb private Grunflachen als Ortsrandausbildung festgesetzt.

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

Alle Dacher sind aus 6kologischen Griinden (Regenspeicher, Regenriickhaltung, sommerlicher
Warmeschutz / Kiihlung) und gemaf der kommunalen Gestaltungssatzung (GestS) mit einer
extensive Dachbegriinung zu versehen.

Ebenso sind Dachaufbauten ausschlieRlich als technisch bedingte Dachaufbauten wie Aufzugs-
Uberfahrten, Treppenhauser, Kamine, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc. zulassig.
Zum Dachrand missen mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden, die Wandhdhe darf um
maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photovoltaik),

Einfriedungen
Die Einfriedungen entsprechen der kommunalen GestS der Stadt Firstenfeldbruck.

Werbeanlagen

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

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

Gebaude unabhangige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter BerUcksichti-
gung der vor genannten Festsetzungen zuldssig.

Dadurch soll die raumliche wie stadtebauliche Wirksamkeit der Werbeflachen den Gebauden
untergeordnet bleiben.

Verkehrsflachen und Parkierung

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tber die Strale ,Am Kugelfang’ und die neu festgesetzte Wendeflache
an der Sudwest-Ecke des Planungsumgriffs am Ende der Stral3e.

Bei dem ca. 100 m langen Abschnitt der Strale ,Am Kugelfang‘ nérdlich der Fraunhoferstralle
handelt es sich zudem um eine Sackgasse, so dass von einer geringen Verkehrsbelastung aus-
zugehen ist und eine Fiihrung der Radfahrer im Mischverkehr fir vertretbar erachtet wird, sofern
nicht auf der Fahrbahn geparkt wird.

Parkierung und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze,
Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig sind. Das Mal} der baulichen Nutzung bzw. der Versiegelungsgrad soll
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3.5.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

3.6.5

damit eindeutig geregelt und begrenzt werden und zu den Grundstlicksgrenzen eine unbebaute
und unversiegelte Zone gesichert werden.

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

Konzept Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die
Stadtwerke Firstenfeldbruck.

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so auf Privatgrund
aufgestellt werden, dass diese von auf3en von der Verkehrsflache aus zuganglich sind. Sie mis-
sen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch integriert sein.

Dadurch soll der stadtebauliche Raum geordnet werden.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das stadtische Versorgungsnetz. Trink-
wasserleitungen, Wasserzahlerschachte und Armaturen dirfen nicht tberbaut werden. Bepflan-
zungen mussen einen Abstand von 2,5 m einhalten. Ansonsten sind Schutzmaflnahmen erfor-
derlich.

Entwésserung - Abwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das stadtische Schmutzwas-
serkanalnetz. Es gilt die ,Satzung flr die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firsten-
feldbruck® (Entwasserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

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

Das anfallende Regenwasser ist gemal Entwasserungssatzung auf dem eigenen Grundstlick
zu versickern.

Aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen und zur Vermeidung oder Verringerung von
daraus resultierenden Wasserschaden wird erganzend auf das DWA Merkblatt 119 ,Risiko-ma-
nagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwésserungssysteme bei Starkregen®
verwiesen.

Ebenso wird fiir anzusiedelnde Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe einsetzen, die friihzeitige
Kontaktaufnahme mit der fachkundigen Stelle (ka) am Landratsamt Furstenfeldbruck empfohlen.

Feuerwehr / Loschwasserversorgung

Die gesetzlich erforderliche Grundversorgung im Planungsumgriff mit einem Léschwasser-be-
darf von 93 m3/h ist gesichert. Die Dimensionierung der Léschwasserversorgung ermittelt sich
nach den Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasser-
faches e.V. DVGW in Abstimmung mit der Feuerwehr.

Die Zufahrtsmdglichkeit fir die Feuerwehr muss entsprechend BayBO im Einzelfall geklart wer-
den.

GemaR Ersteinsatzbereich der Freiwilligen Feuerwehr Fiirstenfeldbruck kann die Ortlichkeit nicht
innerhalb der 10-minitigen Hilfsfrist i.S.d. Nr. 1.2 VollzBek-BayFwG erreicht werden. Mittels
einer Anfahrtsprobe der Freiwilligen Feuerwehr Firstenfeldbruck (in Vertretung fiir die Freiwillige
Feuerwehr Puch) vom 12.10.2018 fiir den unmittelbar stiidwestlich gelegenen Bebauungsplan
96/2 Kugelfang-West konnte aufgezeigt werden, dass das benachbarte Plangebiet durch die
Freiwillige Feuerwehr Puch in ca. 10:46 Minuten erreicht wird. Diese Abweichung ist als eher
geringfiigig zu betrachten, so dass die Uberschreitung als vertretbar angesehen wird.

Ein zweiter baulicher Rettungsweg wird deshalb nicht festgesetzt.

Die Freiwillige Feuerwehr Puch verfiigt derzeit tber kein Hubrettungsfahrzeug, dies ist fur das
Plangebiet im Allgemeinen nicht erforderlich, denn aufgrund der Héhenfestsetzung (Wandhohe,
Satzung Ziffer 3.3) liegt die maximal mdgliche Hohe der Oberkante Fenster-briistung fiir den

227

15



3.7

3.71

3.8

3.8

3.8.2

zweiten Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr (Anlegeleiter) i.d.R. deutlich unterhalb
der zulassigen 8,0 m gem. BayBO Art. 31 Abs. 3.

Falls jedoch zur Rettung von Personen zum Anleitern bestimmte Fenster und Stellen mit einer
Oberkante Bristung von mehr als maximal 8 m tber der tatsdchlichen Gelandeoberflache liegen
sollten, z.B. an Giebelseiten infolge der um 2,50 héher zuldssigen Firsthohe (10,0 m) , muss —
bis zur Anschaffung eines Hubrettungsfahrzeuges durch die Freiwillige Feuerwehr — ein zweiter
baulicher Rettungsweg hergestellt werden.

Griinkonzept

Griinordnung

Das griinordnerische Konzept reagiert auf die Lage am Rand des Gewerbe- und Industriegebie-
tes und zur freien Landschaft. Da sich der westliche Rand des Planungsgebietes im unmittelba-
ren Blickfeld der Staatsstralle 2054 Firstenfeldbruck / Maisach und der Siedlung Lindach befin-
det, wird die Westseite als griiner Ortsrand ausgebildet.

Auf privatem Grund werden in regelmaRigen Abstanden Baume gepflanzt.

Der nérdliche Rand wird als Ubergangs- bzw. als Pufferzone zum FFH-Gebiet als Magerrasen-
streifen mit thermophilen Strauchgruppen ausgebildet.

Energieeffizienz und solare Energiegewinnung

Energieeffizienz / Klimaneutralitat

Der Stadtratsbeschluss ,Energiestandard und Energiekonzepte in stddtebaulichen und privat-
rechtlichen Vertragen' Ziffer 3 vom 22.02.2022 wurde durch Beschluss vom 29.11.2016 ,Klima-
neutrales, umweltfreundliches und gesundes Bauen® dahingehend abgeandert, dass fiir Wohn-
sowie fur Biuro- und Dienstleistungsgebaude anstelle eines Nachweises des Energie-standard
55 die Klimaneutralitat bezuglich des Energieverbrauchs im laufenden Betrieb (Strom, Warme)
nachzuweisen ist; dies wurde entsprechend als Festsetzung berlcksichtigt.

Solare Energiegewinnung

Dacher

Gemal Beschluss des Planungs- und Bauausschusses des Stadtrats vom 19.01.2022 und
BauGB § 9 (1) Nr. 23 b) werden i.V.m. Ziffer 5.2.2 und 5.2.3 Photovoltaikanlagen flichendeckend
als aufgestanderte Modulkonstruktionen fiir alle Dacher festgesetzt, sofern sie fiir das jeweilige
Bauvorhaben wirtschaftlich vertretbar und verhaltnismafig sind; dadurch soll einerseits eine
maoglichst vollstandige Belegung und Nutzung von Dachflachen fir solare Stromerzeugung in
Form von Photovoltaikanlagen fest- und umgesetzt werden, andererseits ist die Groe der An-
lage in Abhangigkeit der jeweiligen Art und GrofRe des Betriebes und des dafiir erforderlichen
wirtschaftlichen und sonstigen Aufwandes zu bericksichtigen.

Technisch fur das Gebaude-Energiekonzept notwendige Anlagen fiir Solarthermie sind entspre-
chend in die Modulreihen der PV-Anlagen zu integrieren. Fir die Solarthermie gibt es keine Fest-
setzung zur verbindlichen Berucksichtigung bei den Bauvorhaben, da diese nur eine Art von
moglichen regenerativen Warmeerzeugern darstellt und dies nicht vorgegeben resp. festgesetzt
werden kann und soll.

Die Funktionsfahigkeit von Dachbegriinungen und Auffangflachen fiir die dezentrale Regen-was-
serversickerung darf durch die Aufstellung von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen nicht be-
eintrachtigt werden.

Abweichend von Ziffer 5.2.2. ist ein Mindestabstand der Solar-Module zur Dachkante von 1,0 m
einzuhalten. Gleichzeitig soll die Oberkante der Module soweit vom Dachrand entfernt sein wie
sie die Dachhaut bzw. die Oberkante Attika Uberragt, die zuldssige Wandhohe darf jedoch nur
bis maximal 3,0 m Uberschritten werden. Zwischen jeder Modulreihe ist ein Abstand von mind.
80 cm einzuhalten. Die vertikale Projektionsflache aller Module, bezogen auf die mit solaren
Dachanlagen belegte Dachzone — ist deshalb auf 50 % zu begrenzen.
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3.8.3

4.1

Die Modulfelder sind aus Einzelmodulen gleicher Formate, GrofRe und Farbe sowie geordnet und
in durchgehenden Flachen anzuordnen.

Durch die Festsetzung geringerer Abstande zu Dachrandern werden Dachaufbauten fiir die so-
lare und umweltschonende Energiegewinnung gegeniiber sonstigen erforderlichen Dachaufbau-
ten privilegiert; zudem soll sichergestellt werden, dass trotz hochprozentiger Belegung der Dach-
flachen mit Modulfeldern die ebenfalls festgesetzte Dachbegriinung umgesetzt werden kann.

In begriindeten Einzelfallen sind Abweichungen zu dieser Festsetzung moglich.

Fassaden

Fassadenintegrierte Solaranlagen sind flachenbiindig zulassig; eine Schragmontage an Haus-
wanden ist unzulassig.

Fuir die mit Solaranlagen belegten Flachen findet Festsetzung Ziffer 5.1.2 keine Anwendung.
Hierdurch soll sichergestellt werden, das vertikale Solaranlagen in die Fassaden integriert wer-
den sowie fensterlose Bereiche davon unabhangig begriint werden.

Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen

Flachen
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 7.292 m2.

Geltungsbereich

Die Flachenanteile sind wie folgt bei einer Gesamtflache von ca. 7.292 m? (100 %):
e ca.6.443 m?(88,36%) Nettobaulandflache
davon: ca. 4.527 m? (62,09%) Bebaubare Flache
ca. 1.916 m?(26,27%) Ortsrand auf privater Griinflache

e ca. 849m?(11,64%) Offentliche Verkehrsflache
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5.1

5.1.1

5.1.2

Einleitung

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung geschaf-
fen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich abzu-
runden sowie gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu sichern.
Hierzu werden landwirtschaftliche Nutzflachen umgenutzt.

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 7.292 m?

GRZ: 0,8

Anteil Griinflachen: ca. 26 %

Anteil versiegelte Flachen: ca. 74 % (bei Ausschopfung GRZ 0,8)
Baugebietskategorie: Gewerbegebiet (GE)

Die ErschlieRung erfolgt von Stiidwesten uber die Straf3e ,Am Kugelfang®, die sich weiter stdlich
mit der Fraunhoferstrale kreuzt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Furstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des Ge-
werbe- und Industriegebietes Hasenheide.

Im Westen und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Sudlich befindet sich das GE
-Kugelfang, im Norden das FFH-Gebiet ehemaliger Flughafen Firstenfeldbruck.

Bauleitplanung

Der B-Plan mit Griinordnung setzt zeichnerisch Baufelder fest.

Die Zufahrten kdnnen anforderungsgemal situiert und angeschlossen werden.

Im Plan- und Textteil sind die erforderlichen Griinflachen festgesetzt und die entsprechend
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG erforderlichen Ausgleichsfla-
chen festgelegt.

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide.

Die ErschlieRung erfolgt tuber die Strale ,Am Kugelfang’ im Westen, der Ortsrand im Norden
und Westen wird mittels eines 10m breiten Griinstreifens sichergestellt.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die maf3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-, der
Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen Aussagen des FNP der Stadt
FFB berucksichtigt.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)/Regionalplan

Im Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Miinchen (LEK 14) ist das Planungsgebiet
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wird das Gebiet als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

ENP

Im Flachennutzungsplan (vom 30.07.1983/Neuaufstellung 2008) ist das Planungsgebiet als In-
dustrieflache mit Eingriinung dargestellt. Flr das Planungsgebiet ist eine Verdachtsflache fir
Bodendenkmaler mit der Nr. 083 verzeichnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

FFH-Gebiet
Nordlich des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck
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5.2

5.21

5.2.2

5.2.21

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

Biotopschutz
Weiter entfernt vom Planungsumgriff auf den Flurnummern 2497 und 2520/14 befinden sich die

Biotope 91.01, 91.02 und 91.03 (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer
Kiesgrube). Die Biotope Nr. 7833-0199 im Siiden werden durch den Bebauungsplan nicht be-
rahrt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

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

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

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden

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

sind aus fachlichen und systematischen Grinden sowie auf Grund besserer logischer Nachvoll-
ziehbarkeit den einzelnen Schutzgltern zugeordnet und bei diesen, soweit erforderlich, entspre-
chend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit entsprechender Be-
rechnung enthalten.

Punkt

c) Angabe der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

und

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlicksichtigen sind

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

Umweltpriifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche Lage GrolRde Kreisstadt Furstenfeldbruck, nordlicher Ortsrand

Naturraum Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner Ebene, gepragt durch Schotterzunge
der Minchner Ebene und Moranenzige

Geologie / Bdden Grundlage der Bodenbildung sind sandige, schwach schiuffige Kiesablage-
rungen, die einen gut durchlassigen Grundwasserleiter darstellen. Die Kiese
werden von einer meist nur wenige Dezimeter machtigen Braun-, Parabrau-
nerdeschicht Gberdeckt.

Wasserhaushalt  Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 5,7 — 6,7 m;
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5.2.2.2

5.2.2.21

Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das stadtische Versorgungsnetz

- Regenwasserentsorgung findet tiber dezentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundsticken statt.

Reale Vegetation Landwirtschaftliche Nutzung
und Nutzung

Baulicher Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.
Bestand

Typische Biotope Im Planungsgebiet sind keine amtlichen Biotope bzw. anderweitige natur-

und faunistische schutzrechtlich gesicherten Flachen erfasst.

Ausstattung In der Nahe befinden sich die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03
(Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube).
Weiter norddstlich liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit
dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen, welches auch als
Wiesenbrutergebiet kartiert ist.
Aufgrund der Nahe zum Wiesenbrutergebiet und der nach Norden und Wes-
ten offenen Feldflur stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fir Feld-
vogel dar. Kartierungen ergaben Vorkommen der Feldlerche in einer Entfer-
nung von ca. 200 - 300 m zum Vorhabengebiet.

Besondere Arten- Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten
schutz-rechtliche kann aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.

Prifung Die Betroffenheit der européaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie wurde untersucht.
Kleinklima Ortsrandlage, Nebelentstehungsgebiet,

Ost-West-Frischluftschneise

Okologische Geringe bis mittlere biologische Relevanz
Funktion

Landschaftsbild/ Keine nennenswerte Erholungsfunktion

Erholung

Offentliche Nutz- Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zuganglich
barkeit

Raum-empfind- - 6kologischer Defizitraum

lichkeit - offene Feldflur

- Benachbarung FFH-Gebiet

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs- und Vermeidungsmag-
nahmen

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzglter gegliedert, die erheblichen Umweltauswir-
kungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund

bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgltern zugeordnet.

Eine MalRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der Beeintrachtigungen er-
folgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch Gestaltungsmafinahmen.

Schutzgut Mensch (Emissionen, Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt direkt stidlich des militarischen Flugplatzes Firstenfeldbruck. Der mi-

litarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, eine spatere zivile Nutzung ist vorgesehen.
Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer Uberbauung und Versiegelung von
Ackerflachen fir ErschlieBung und Gebaude kommen.
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5.2.2.2.2

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ist von erhdhter Larmentwicklung und Erschutterung auszugehen.

Eine Nutzungskonkurrenz wie z.B. zwischen Wohnen / Industrie ist nicht gegeben.
Betriebsbedingt ist mit erhdhter Larm- und Schadstoffbelastung durch Transport- und Lieferver-
kehr zu rechnen.

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

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

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

bis keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet wird intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.

Bei einer naturlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell natirlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Boden als naturlichen Stand-
ort fir Heidevegetation und lichte Waldchen.

Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten kann aufgrund der
naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Nahe zum Wiesenbriitergebiet und der nach Norden und Westen offenen Feldflur
stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fir Feldvégel dar. Ortseinsichten ergaben Vor-
kommen der Feldlerche (RL D 3, RL BY 3) in einer Entfernung von ca.200 - 300 m zum Vorha-
bengebiet. Eine Brut im Vorhabengebiet kann aufgrund der Nahe zur Gewerbebebauung aus-
geschlossen werden und konnte bei Ortseinsichten am 24.04.22/16.04.22/14.04.22 nicht fest-
gestellt werden. Selbst bei Hochspannungsleitungen wird ein Meideverhalten der Feldlerche fir
die Brut in einer Entfernung von 100 bis 200 m festgestellt, bei Gehélzgruppen von 160 m. Ein
vorribergehender Aufenthalt ist jedoch mdglich.Die Feldlerche bevorzugt Felder mit einer Ve-
getationshéhe von 20 bis max. 50 cm. Maisacker und zu hohe oder dichte Getreidefelder mit
Windergetreide verhindern den Zugang zu Nahrung oder Nistplatzen.

Auswirkungen:
Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nestern durch die Baufeldfreima-

chung ist unwahrscheinlich, kann jedoch auch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Uber
den Verlust an potentiellen Lebensraum hinaus sind keine erheblichen Stérungen des Brutver-
haltens von Feldvogeln zu erwarten. Das Stérungsverbot nach §44 Abs. 5 Satz 1,3 u. 5
BNatSchG ist nicht erfillt. Es ergeben sich u.U. mittlere Auswirkungen des Vorhabens auf die
Avifauna. Naturschutzfachlich bedeutsame Vegetationsbestande sind durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen:

Durch den Bebauungsplan werden tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile bei Zdunen
verboten (zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich/befestigte Flache
muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Lange der Einfriedung eingehalten wer-
den. Alternativ kann an jeder Grundstlcksseite je 10 m laufender Einfriedungsléange ein Durch-
lass ausgefiihrt werden).

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

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschlielben, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MaRnahme die
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5.2.2.2.3

5.2.2.24

Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke au-
Rerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuflh-
ren. Baubeginn dann mdglichst zeitnah oder auch wieder auRerhalb der Vogelschutzzeiten.
Um den potentiellen Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit
einer Grole von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als
CEF-Maflinahmen erforderlich. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach fir einige Meter
angehoben, so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die Fenster haben
einen Mindestabstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von 100 m (besser
150 m) zu Gehdlzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kénnen die Fenster ganz
normal wie der Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen, Pflanzenschutz).

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-Malinahmen werden

durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
[Ost.
Fur die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

»,In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,
sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertiaren Sedimenten, die als Schluffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kdnnen, auf.

Es sind gut tragfahige, quartare Kiese in Gberwiegend dichter bis sehr dichter Lagerung zu er-
warten.

Das Planungsgebiet wird ackerbaulich intensiv bewirtschaftet.

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

bebaut und der Boden verdichtet.

Durch die BaumaRnahmen wird es zu einer Stérung des natirlichen Bodenaufbaus (teilweise
bereits durch die archaologischen Grabungen erfolgt) und einer Bodenverdichtung kommen.
Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher vermutlich nur gering. Wechsel-
wirkungen ergeben sich insbesondere zum Schutzgut Wasser.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Humus etc. zu achten.

Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbe-
lagen.

Ergebnis:

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in Furstenfeldbruck generell nach Nordosten in Flief3-

richtung der Amper. Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

.Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelandeoberkante abgeschatzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Gelandeoberflache mit
Grundwasser gerechnet werden.

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

Bei der Verfiillung ist auf eine ausreichende Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.)
des zukunftigen Untergrundes zu achten.
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5.2.2.2.5

5.2.2.2.6

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Um eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes zu
erreichen, wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerweh-
raufstellflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden, sofern dem keine Rechts-
vorschriften entgegenstehen (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.).

Zudem werden Griin- und Pflanzflachen geschaffen, die das Gebiet gliedern und den Wasser-
abfluss verlangsamen. Durch die Reduzierung des Versiegelungsgrades

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

Ergebnis:
Anlagebedingt wird die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiegelungsgrad beein-

trachtigt, sowie die Ruckhaltefunktion der Flache fiir Oberflachenwasser vermindert.
Es ist mit einer mittleren Eingriffsschwere zu rechnen.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.

Schutzgut Luft und Klima

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

feucht-kihlen Klima. Die groRRe Entfernung vom Atlantischen Ozean durch kontinentale Klima-
zuge ist hier bedeutend. So sind die Sommerniederschlage héher als die Winterniederschlage,
und die Sommer relativ warm, die Winter dagegen kalt.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 800 mm.

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

Hauptwindrichtungen sind Stidwest, West und Nordost.

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

Auswirkungen:
Durch die Bebauung entstehen klimatische Barrieren, die Ortlich allerdings kaum den Kaltab-

fluss behindern.

Die in einem Gewerbegebiet Ubliche Versiegelung groRer Flachen fiihrt generell zu einer Re-
duktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne gréRere Bedeu-
tung fir das Stadtklima bleibt.

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

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Entlang des Ortsrandes, bzw. der StralRe "Am Kugelfang” werden Flachen zur Gehdlzanpflan-
zung festgesetzt.

Die Vegetationsflachen kdnnen das stadtische Kleinklima positiv beeinflussen (z.B. Reduktion
der Verdunstung des Bodens durch schattenspendende Gehdlze) und mdgliche Schadstoffe
und Luftverunreinigungen binden.

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

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

Schutzgut Landschaftsbild

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

dargestellten Gewerbe- und Industriegebiets Hasenheide ein Baugebiet festgesetzt.
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5.2.2.2.7

5.2.2.3

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

ben ist bzw. diese als Vorbelastung beriicksichtigt werden. Das Landschaftsbild erhalt keinen
wesentlich neuen Charakter.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung des Ortrandes
nach Westen werden Geholzpflanzungen vorgesehen. Die Grundstlicke werden ausschlief3lich
Uber die Strafle ,Am Kugelfang“ erschlossen.

Die Baukdrper kdnnen durch Fassadenbegrinung ansprechend gestaltet werden.

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

Die Vorbelastungen durch angrenzende Betriebe und die geplante Eingriinung des Ortsrandes
sind zu berucksichtigen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:
Im stdlichen Bereichs des Planungsgebiets sind in der Bodenkarte des Landesamtes fiir Denk-

malpflege als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der frihen und mittleren rémischen Kai-
serzeit sowie verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Auswirkungen:
Bei einer Sicherung der Bodendenkmaler sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachglter zu erwarten.

Verminderungs- und VermeidungsmafRnahmen:

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

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

Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt so-
weit moglich ausgeglichen werden kénnen sowie ErsatzmaBnahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgutern beschriebenen wesentlichen Verminde-
rungs- und Vermeidungsmafnahmen sind die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierfiir erforderlichen MalRnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt. Be-
grindung, Art und Umfang dieser MaRnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmaflnahmen durchgefiihrt:
- Magerrasenflache im Norden mit Gehélzgruppen
- Westlicher Ortsrand mit Baumreihe aus Eichen

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

Die verbleibenden Griinflachen sind der Ortsrand auf privater Griinflache.

Die BegrinungsmafRnahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit fertig-, die Ausgleichs- /
Ersatzflachen sind bis spatestens 2 Jahre nach Inkraftireten des Bebauungsplanes herzustel-
len.

Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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5.2.2.3.1 Eingriffsregelung

(Grundlage: Leitfaden Oberste Baubehdrde, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau

und Verkehr Dezember 2021)

Innerhalb des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung mit einer GRZ (iber 0,35 vorgese-

hen..

Mit den vorliegenden griinordnerischen Festsetzungen soll durch zahireiche Malinahmen

eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft so gering wie moglich gehalten werden.

Die Ausgleichsfaktoren berlicksichtigen die Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen, die

durch den Bebauungsplan getroffen werden:

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

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile bei Zaunen

- Reduktion der Versiegelung auf ein MindestmalR, durch (soweit rechtlich und technisch
moglich) wasserdurchlassige Belage

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Im Folgenden wird der Umfang fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen anhand der betroffenen

Flachen ermittelt.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (m?) Bewertung GRZ | Eingriffs- | Ausgleichsbe-
(WP) faktor darf (WP)

Intensiv  bewirt- | 7292 3 0,8 17500

schaftete Acker

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Vernetzung von groRraumi-
gen Grunstrukturen

Eingriffe - konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Naturnahe Gestaltung der 6f-
fentlichen und privaten Grun-
flachen, der Wohn- und Nutz-
garten sowie unterbauten
Bereiche der privaten Grund-
sticke, z.B. durch Min-
destanzahl von autochtho-
nen Baumen pro Grund-
stlicksflache

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte mdglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Fassadenbegrinung mit
hochwtchsigen, ausdauern-
den Kletterpflanzen

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Dauerhafte Begriinung von
Flachdachern

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
VermeidungsmalRnahmen

(Planungsfaktor) angerech-
net werden
Summe (max. 20 Abzug) 15%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 14875
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5.2.3

5.24

Ausgleich / Ersatz

Eine Aussage zu den AusgleichsmalRnahmen folgt im weiteren Verfahren im Anschluss und
wird bis zum Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde konkreti-
siert.

Ausgleichsflachenbedarf: 14875 WP

MaBnahmen zum Artenschutz

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschliefl3en, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MaRnahme die
Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke au-
Rerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufiih-
ren. Baubeginn dann maoglichst zeitnah oder auch wieder aufRerhalb der Vogelschutzzeiten.
Um den Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit einer GréRRe
von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als CEF-Mal3nah-
men erforderlich. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach fiir einige Meter angehoben,
so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die Fenster sollten einen Mindest-
abstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von 100 m (besser 150 m) zu Ge-
holzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kdnnen die Fenster ganz normal wie der
Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen, Pflanzenschutz).

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-Malinahmen werden
durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
[Ost.

Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei Nicht-
durchfiihrung der Planung
Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes im ausgewiesenen

Gewerbe- und Industriegebiet, die guten Moéglichkeiten der Erschliefung und die
Flachenverfligbarkeit die Entscheidungsgrundlage.

Die Flache kann mit stddtebaulich gunstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelande wird stark versiegelt, durch Pflanzungen kénnen die geringen Phytomassenver-
luste kompensiert werden.

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

Die Durchfiihrung der Planung fihrt zu einer erhohten Versiegelung und einem Verlust von
landwirtschaftlicher Flache, einem potenziellen Wiesenbriiterhabitat und Lebensraum mit gerin-
ger Bedeutung.

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

Die Versiegelung wird durch die Ausgleichsmaflnahmen kompensiert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die ErschlieBungsmdglichkeiten beschranken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Strale ‘Am Kugelfang'.

Der besondere Stellenwert eines griinen Ortsrandes an der westlichen Grenze des Planungs-
umgriffs ist hervorzuheben.

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

- Schaffung eines griinen Ortsrandes im Norden und Westen
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung

Die Umweltprifung wurde gemafR dem systematischen Aufbau einer Umweltvertraglichkeitsstu-
die erstellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder.

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

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bauleitplans auf die Umwelt

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Begriinung nach 2 Jahren

- Weiter ist zur Uberwachung das Thema Ausgleichsflachenbereitstellung und
CEF-Maflinahmen vorgesehen. Die Ausgleichsflachen werden dokumentarisch
begleitet.

(Pflege / Unterhalt)

Zusammenfassung

Die Planung umfasst die Nutzung von Gberwiegend landwirtschaftlicher Nutzflache im ausge-
wiesenen Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide am Rande des ehemals militarisch ge-
nutzten Flugplatzes. Auf dem Geléande sollen sich Betriebe neu ansiedeln.

Die Erschlielung wird durch den Ausbau der StralRe 'Am Kugelfang™ gesichert.

In den eigentlichen Baurahmen kommen die notwendigen Flachen fiir Zufahrten, Anlieferung
und Parkierung. Die Ubrigen Flachen werden griinordnerisch angelegt.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Geféahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhéhten
Verkehrsaufkommens

- La&rmemissionen / -immissionen

- Versiegelung

- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen

- Uberbauung bisheriger Ackerflachen in naherer Umgebung eines Wiesenbriitergebietes

Bei einer Bewertung ist zu bertcksichtigen, dass

- zusétzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erfolgen

- extensive Griinflachen entstehen

- der Ortsrand mit Baum- und Gehdlzpflanzungen ausgebildet wird

- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden

- Lerchenfenster in der landwirtschaftlichen Flur

Die Versiegelung wird Gber die AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

6.3

Realisierung — Auswirkung der Planung

Auswirkungen der Planung

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

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird stark versiegelt, die geringen Phytomassenverluste werden durch Baum-
pflanzungen kurz — mittelfristig ersetzt. Die Larmemissionen steigen in geringem Umfang. Die
Begriinungsmafinahmen entsprechen den Zielen der Strukturkonzepte fiir das Gebiet Hasen-
heide-Nord.

Die Versiegelung wird durch entsprechende AusgleichsmaflRnahmen kompensiert

Der Kompensationsfaktor fir den Eingriff wird gemaR Leitfaden (Eingriffsreglung in der Bauleit-
planung) festgelegt.

Nachfolgelasten
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird als unkritisch betrachtet

Umsetzung
Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen.

Zusammenfassung

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

Mit den vorgeschlagenen MalRnahmen sowie durch die externen AusgleichsmalRnahmen kon-
nen die Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang mit Bo-
denversiegelung, die Oberflachenversickerung des Niederschlagwassers sowie die mogliche
Durchgriinung wirken sich positiv auf Boden und Wasser wie auch auf Klima und Luft aus.
Deshalb lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der vorliegenden Pla-
nung auf die Schutzgtiter und deren Wechselwirkungen zueinander zu bewaltigen sind.

Sicherung der Planung

Bodenordnung / Bodenordnende MaRnahmen

Die Umsetzung der ErschlieBung erfolgt durch die Stadt Firstenfeldbruck bzw. durch die Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord INDUSTHA FFB GmbH & Co. KG.

Kosten der MaBnahme

Die Kosten fur die Umsetzung dieses Bebauungsplanes tibernimmt die INDUSTHA FFB GmbH
& Co. KG.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 — Kugelfang-Nord* ist
somit gesichert.
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Stadt Firstenfeldbruck

Firstenfeldbruck, den

gez. Erich Raff
Oberburgermeister
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Planverfasser

Germering, den 25.05.2022

Thomas Wild
Dipl.-Ing. Univ. Architekt + Stadtplaner
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71

7.2

Verweise

Verweis 1 - Quellen

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

,Erlauterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000“. Miinchen.

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

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

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

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web)

Zugriff am 05.05.2011

Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid 2005:

,Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fiir Planer und Verwaltung®.
Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr

Dezember 2021: ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

Verweis 2 — Untersuchungen und Planungen

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

Crystal Geotechnik 2011: “Baugrundgutachten®

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

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

Stadt Fiirstenfeldbruck 2000: ,Landschaftsplan®

Stadt Fiirstenfeldbruck 1983: ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan®
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8.1

8.2

Anlagen

Anlage 1
Unterlagen zum Umweltbericht

MafRnahmenplan Ausgleich (siehe weiteres Verfahren)

Anlage 2
Unterlagen zum Immissionsschutz (Schall)

Schalltechnisches Gutachten durch Miller-BBM Nr. M161815/01 vom 03.05.2022
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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Hasenheide Nord — ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang-Nord*“

Begriindung und Umweltbericht

Planverfasser T
Architekturbtiro Wild WI L D " m
ThomasWiId _ tw-architekt.de
Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner ByAK

Hubertusstralle 14
82110 Germering

Naturschutz / Umweltbelange FRE |

Buro Freiraum

Berger Fuchs
Landschaftsarchitekten PartG mbH
Oberer Graben 3a

85354 Freising RAUM

Daten

Vorentwurf vom 25.05.2022
Entwurf vom
Endfassung vom
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1.1

1.2

1.21

Rahmenbedingungen der Planung
Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am ndérdlichen Stadtrand von Firstenfeldbruck westlich des
Industriegebietes Hasenheide Nord, angebunden an die StralRe ,Am Kugelfang’ im Siidwesten,
die um eine Wendeflache erganzt wird.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 7.292 m2 umfasst die Flurnummern 2502 und 2503
sowie Teilflachen der Flurnummern 2632/10, 2491/4, 2491/17, 2491/18, 2491/23 und 2498 der
Gemarkung Firstenfeldbruck, GroRRe Kreisstadt Firstenfeldbruck.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

GroRraumliche Lage und Funktion der groBen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Firstenfeldbruck liegt westlich der Landeshauptstadt Minchen. Die Einwohnerzahl belauft sich
derzeit auf ca. 37.200 (Stand Ende 2017).

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

Entsprechend des Regionalplanes 14, Miinchen (RP 14) ,.... werden gemal LEP B Il 1.2 Bereiche
festgelegt, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen. Der Lenkung der
Siedlungsentwicklung in diese Bereiche kommt ein besonderes Gewicht zu. Dort soll eine tber
die in B 1l Z 2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zulassig sein. Da-
bei soll in der Regel zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zu-
rickgegriffen werden® (RP, Ziel B Il 2.3).

Auf Karte 2 zum RP 14 (Ausschnitt 9) liegt der Planungsumgriff innerhalb des nérdlichen Sied-
lungsentwicklungsbereiches und Gewerblichen Bauflachen.
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1.2.2

123

1.2.4

Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die entsprechende Versor-
gung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.

Naturraumliche Grundlagen

Naturrdaumliche Gliederung und Geologie

Furstenfeldbruck gehdrt naturrdumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner
Ebene.

Das Planungsgebiet ist naturraumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen.

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

Das lockere Schottermaterial ist wasserdurchlassig und daher ein sehr guter Grundwassertrager.

Boden

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

sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidren Sedimenten, die als Schiuffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kdnnen, auf.

Es sind gut tragfahige, quartare Kiese in Uberwiegend dichter bis sehr dichter Lagerung zu er-
warten.

Kleinklima

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem feuchten atlantischen und dem
trockenen kontinentalen Klima. Weitere wesentliche wetterbestimmende Faktoren sind die Alpen
als mitteleuropaische und die Donau als regionale Wetterscheide. Aufgrund dieser Konstellation
ist das Wetter relativ wechselhaft. Der F6hn bringt das ganze Jahr hindurch aus sidlicher Rich-
tung immer wieder warme und trockene Luftstromungen nach Firstenfeldbruck.

Mai, Juni, Juli und August sind die regenreichsten Monate des Jahres.

Das Gebiet wird durch folgende Daten charakterisiert:

Mittlere Jahrestemperatur: ca. + 7/ 8°C

Mittlere jahrliche Niederschlagssumme: ca. 800 | / m2

Vegetation

Bei einer natirlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell naturlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf die
Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Béden als nattrlichen Standort fiir
Heidevegetation und lichte Waldchen.

Planungsgebiet

Lage

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Firstenfeldbruck als nérdlicher Abschluss des Gewerbe-
und Industriegebietes Hasenheide. Im Norden anschlieRend liegt der ehemalige Militérische Flug-
platz Firstenfeldbruck, der sich hauptsachlich auf Maisacher Flur befindet. Westlich der St 2054
liegt der Ortsteil Lindach.
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Luftbildausschnitt Firstenfeldbruck Mitte und Nord

Baulicher Bestand
Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt Uber die Strale ,Am Kugelfang’ im Stdwesten, die sich mit der Fraun-
hoferstralie westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt. Die Anbindung an
das Uberortliche Stralennetz erfolgt Uber die StaatsstralBe 2054 im Westen.

In Furstenfeldbruck findet die VerkehrserschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
Uber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und Liebigstraf3e fiihrt die Buslinie 837.

Der S-Bahnhof Firstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,6 km.

Luftbild-Ausschnitt Firstenfeldbruck - Hasenheide mit Stralenangaben
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Grundwasser und Gewasser

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe von ca. 520,5 m UNN. Die generelle Grundwasser-flie3-
richtung verlauft in Firstenfeldbruck nach Nordosten in FlieRrichtung der Amper.

Bei Feldversuchen 6stlich der StraRe Am Kugelfang ergab sich am 24.03.2011 ,.... ein Grund-
wasserspiegel von 514,27 m (iNN. Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen kann fiir die
quartéren Kiese ein Bemessungs-Durchldssigkeitsbeiwert von kf = 2 x 10-4 m/s angegeben wer-
den. (...)" (vgl. Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik vom 11.05.2011) ,,Der Mittelwasserstand
kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelédndeoberkante abgeschétzt werden. Bei hohen Grundwasser-
stdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Geldndeoberfldche mit Grundwasser gerechnet wer-
den. (...)"~

Die Sickerfahigkeit des naturlichen Bodens wird als gut bewertet. In unmittelbarer Nahe des Pla-
nungsgebietes liegen keine FlieRgewasser.

Vegetation

Das Planungsgebiet wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.

Das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-
Mahwiesen schlief3t im Norden direkt an. Das FFH-Gebiet ist auch als Wiesenbritergebiet kar-
tiert.

Im Westen schlie3en weitere landwirtschaftliche Nutzflachen an.

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

1.3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan der Stadt Furstenfeldbruck
als ,Industriegebiet’ sowie ,Flache fir Aufforstung’, in der Neuaufstellung als ,Industriegebiet’ und
,Grunflache® dargestellt.

Im Sitidwesten befindet sich die Stral’e ‘Am Kugelfang’ und ein durchgehenden Streifen ,Griin-
flache’ mit geplanten Baumen, in der Neuaufstellung als ,allgemeine Griinfliche’ bezeichnet und
ohne Baum-Darstellungen als Randzone fir das siidlich anschlieRende Industriegebiet (Gl) und
den westlichen Abschluss des Planungsumgriffs.

Fir den sudlichen Teil des Planungsgebietes ist eine Verdachtsflache fir Bodendenkmaler mit
der Nr. 083 dargestellt.

7

O\ S )
7m0 Mo 1 > O M O W W0 B0 2 0 2 0 2

Ausschnitt
rechtsverbindlicher
Flachennutzungsplan

Ausschnitt
Entwurf Neuaufstellung 2008
Flachennutzungsplan
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1.3.2

72. Anderung des Flichennutzungsplans

Die derzeit sich ebenfalls im Verfahren befindende 72. FNP-Anderung wird den nordlichen Ab-
schluss des Industriegebietes (Gl) einschlieRlich des Planungsumgriffs im Westen als Gewerbe-
flache darstellen (GE) mit einem geplanten Streifen ,Griinflache’ im Westen und Norden als Orts-
randeingriinung sowie mit nordsiidgelagerten Griinvernetzungen zur Gliederung der GE-Flache.

ST - I

@ :
- e — - .
Ausschnitt
B i 72. Anderung (Vorentwurf),
\ dargestellt im
Gy A Entwurf Neuaufstellung 2008
- - Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan sind zwar einerseits im Bereich des Industriegebietes Ha-
senheide-Nord noch einzelne Flachen als Gewerbeflachen dargestellt, aufgrund von vorhande-
nen Altlasten und der Eigentumsverhaltnisse konnte jedoch andererseits dort bis heute eine wei-
tere Entwicklung trotz vielfacher Bemiihungen nicht erfolgen.

So mussten wiederholt Anfragen nach gewerblichen Ansiedlungen zuriickgewiesen werden, ob-
gleich diese gemaR der stadtischen Bewertungsmatrix fiir Ansiedlungswiinsche durchaus fir die
GroRe Kreisstadt Firstenfeldbruck interessant gewesen waren. Die mit Bebauungsplan 96/2
ausgewiesenen nordlichen Flachen der siidwestlich liegenden 65. Anderung des Flachennut-
zungsplans sind bereits wieder bebaut.

Aus vorgenannten Griinden verfugt die Stadt kaum noch Uber kurz- und mittelfristig bebaubare
Gewerbeflachen. Somit kann die 72. FNP-Anderung Abhilfe schaffen mit der Darstellung von
neuen Gewerbeflachen, die zugleich den nérdlichen Abschluss des westlichen Bereichs des In-
dustriegebiets Hasenheide zum ehemaligen Flughafen Firstenfeldbruck bzw. freiem Felde bil-
den. Ebenso findet die bis dato als Sackgasse endende StraRe Am Kugelfang ihren verkehrs-
technischen Abschluss mittels einer Wendeflache.

Bebauungsplane

Bebauungsplan Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang-Nord*

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 25.05.2022 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang-Nord“ gefasst, den Vorentwurf gebilligt und
die friihzeitige Beteiligung von Biirgern und Behérden nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlos-
sen, die im Zeitraum vom .................. bis ... stattfand. Am .................. billigte
der Planungs- und Bauausschuss den Entwurf des Bebauungsplanes 94/3k-2 und beschloss die
Beteiligung von Biirgern und Behdrden nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB, die im Zeitraum vom
.................. bis .................. erfolgte. Der Satzungsbeschluss wurde in der Stadtratsitzung
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Angrenzende Bebauungsplédne
Im Siden schlielt der Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 an, im Siidwesten befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 96/2.

1.3.3 FFH-Gebiet

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich der festgesetzte und Gbernommene Umgriff des
FFH Gebietes ,Flughafen Furstenfeldbruck” (Nr. 7733-371). Das Planungsgebiet befindet sich
in der Nahe des westlichen Teils des FFH-Gebietes. Hier befindet sich der Lebensraumtyp
(6510) Magere Flachland-Mahwiesen, Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis. Im FFH-
Gebiet ist auch ein Wiesenbritergebiet vermerkt.

Luftbild mit Darstellung des Planungsgebiets, des FFH-Gebiets und der kartierten Biotope.
1.3.4 Biotopkartierung

In weiterer Entfernung des Planungsgebietes befindet sich die Biotopteilflache 7733-0091-001
(Weidenfeuchtgebische) auf der Flurnummer 2497. Weiter 6stlich liegen die Teilflachen 7733-
0091-002 + 003 (Initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube) auf der Flurnummer 2520/14.
Aufgrund der raumlichen Trennung (keine unmittelbare Nachbarschaft) hat das Vorhaben keine
Auswirkungen auf die Biotope.

1.3.5 Immissionen

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zone)n sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.

Ansonsten wird auf das schalltechnische Gutachten durch Mdaller-BBM Nr. M161815/01 vom
03.05.2022 zu verwiesen (siehe Anlage 2).

Auf den Planungsumgriff kbnnen Immissionen aus den bestehenden angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen einwirken. Zeitweise kann es zu Verkehrslarm aus landwirtschaft-
lichem Fahrverkehr sowie Larmimmissionen wahrend der Erntezeit auf3erhalb der tblichen Tag-
zeit (06:00 bis 22:00 Uhr) kommen.

1.3.6  Altlasten - Kampfmittel
Altlasten

Im Planungsgebiet ist keine Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Westlich des Umgriffs liegt
die kartierte Altlastenflache Nr. 07.18.

10
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1.3.7

1.3.8

3.1

Kampfmittel

Anhand einer der Stadt zur Verfligung stehenden Luftbildkarte ist nicht davon auszugehen, dass
im Planungsumgriff mit Kampfmitteln bzw. Bombenfunden aus dem 2. Weltkrieg zu rechnen ist.
Da Kampfmittel dennoch nicht vollig auszuschlielRen sind, ist dies bei den Aushubarbeiten ent-
sprechend zu bericksichtigen.

Bodendenkméler

Etwa ein Viertel des Planungsgebietes im Suden ist in der Bodenkarte des Landesamtes fir
Denkmalpflege als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der friihen und mittleren rémischen
Kaiserzeit sowie verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Im Jahr 2010 wurden bereits Grabungs- sowie erforderliche archaologische Begleit-, Untersu-
chungs-, Sicherungs- und Bergungsmafinahmen i.S.d. DSchG auf dem sudlich anschlieRendem
Gelande durchgefiihrt und 2018 auf dem siidwestlich der Stralle ,Am Kugelfang’ liegenden Be-
reich. Auf dem Planungsumgriff fanden noch keine Arbeiten statt.

Sonstiges

Weitere planungsrechtlich relevante Rahmenbedingungen sind derzeit nicht bekannt bzw. wer-
den im Laufe des Verfahrens an dieser Stelle erganzt.

Zur Sicherstellung der Qualitat der Planung wird fir das Plangebiet gemaf Art. 58 (1) Satz 2
BayBO die Genehmigungsfreistellung ausgeschlossen. Begriindet wird dies u.a. durch die Be-
lange des Immissionsschutzes (siehe Satzung, B. Festsetzungen Ziffern 2.3 und 2.4 sowie C.
Hinweise Ziffer 2.6) und die Sicherstellung der festgesetzten Freiflachengestaltung wie die Ein-
haltung der Pflanzvorgaben.

Anlass und Ziel der Planung

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

Wie unter Ziffer 1.3.1 bereits naher ausgefuhrt, kdnnen einzelne, im Flachennutzungsplan als
Gewerbeflachen dargestellte und noch ,freie* Flachen aufgrund von Altlasten und Eigentums-
verhaltnissen keiner weiteren Entwicklung zugefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll deshalb auf der Grundlage der 72. Anderung des
Flachennutzungsplans die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, das vorhan-
dene Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide Nord 6stlich der StraBe Am Kugelfang nach
Norden bis zur Stadtgrenze zu erweitern, gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand
nach Norden zu sichern sowie fur Ansiedlungsgesuche neue Gewerbeflachen zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbiro Wild, Thomas Wild, Archi-

tekt und Stadtplaner, Germering, sowie fiir die Griinordnung das Biiro Freiraum, Berger Fuchs,
Freising, beauftragt.

Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet bildet einen Teilbereich des nérdlichen Abschlusses des Gewerbe- und In-
dustriegebietes Hasenheide Nord. Durch die festgesetzte Gebaudehdhe, die einer Zweigeschos-
sigkeit entspricht soll ein stadtebaulicher Ubergang vom Industrie- bzw. Gewerbegebiet zum
Ortsrand geschaffen werden.
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3.2

3.21

3.2.2

3.23

An den Grenzen des Planungsbereiches zur freien Landschaft im Norden ist ein 10 m breiter
Streifen als Ubergangszone zum FFH-Gebiet mit seinen Magerrasenflachen festgesetzt . An der
westlichen Seite bildet ein bepflanzter und mit Baumen versehener Griinstreifen den Ortsrand..
Die ErschlieBung erfolgt tber die Stralle ,Am Kugelfang’ im Siidwesten, die als Abschluss eine
Wendeflache erhalt.

Art der baulichen Nutzung

Baugebietskategorie

In der in Aufstellung befindlichen 72. Anderung des Flachennutzungsplans ist der Planungsum-
griff als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Dadurch soll nicht das Industriegebiet Hasenheide
nach Norden fortgesetzt werden, sondern vielmehr der stadtebaulichen Randlage des Planungs-
bereichs — auch im Anschluss an den im Siiden liegenden Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 und den
im Sudwesten liegenden Bebauungsplan Nr. 96/2 - Rechnung getragen werden, insbesondere
auch die Beschrankung der Gerduschemissionen betreffend.

Nutzungen

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben als Ausnahme

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe, die unter der Schwelle
des § 11 Abs. 3 BauNVO liegen, nur in Verbindung mit Gewerbetrieben zuldssig sind und innen-
stadtrelevantes Sortiment ausgeschlossen ist.

Damit soll zum einen die Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Gewerbegebietes
Hasenheide mit Vorrang fiir eher stérende oder belastigende Gewerbebetriebe gewahrt und zum
anderen ein regelmafiges Verkehrsaufkommen durch Konsumenten vermieden werden.

Somit werden nur ,Werkstattverkaufe* durch die angesiedelten Gewerbebetriebe ermdglicht und
als Ziel der Stadt Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Wohnungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass pro Grundstiick max. 1 Wohnung i.S. des

§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO bis zu einer GréRe von maximal 130 m2 Wohnflache, jedoch maximal
40% der Gesamtnutzflache zulassig ist, sofern sie sich nicht im Bereich der Flache gem. Ziffer
2.4 befindet. Davon abweichend sind Ausnahmen nur in begriindeten betrieblichen Einzelfallen
zuldssig. Damit soll sichergestellt werden, dass die Anzahl und GréfRe von ,zweckgebundenen®
Wohnungen im Gewerbegebiet bereits durch eine Festsetzung geregelt bzw. begrenzt wird.
Durch die betriebliche Nutzung und / oder die Unterbringung mehrerer Gewerbebetriebe auf ei-
nem Grundstiick kdnnen in begriindeten Einzelféllen Ausnahmen erfolgen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nur ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten nicht zulassig sind. Damit soll der Gebietscharakter des Gewerbegebietes gewahrt
werden. Im Ubrigen sind im Stadtgebiet wie auch im alten Gewerbegebiet Hasenheide eine aus-
reichende Anzahl an Vergnligungsstatten und Spielhallen vorhanden.

Baulicher Schallschutz

Aufgrund des schalltechnischen Gutachtens von Muller-BBM Nr. M161815/01 vom 03.05.2022
(siehe Anlage 2) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren je m? der gewerblich
nutzbaren Grundflache abgestrahlte Schallleistung die folgenden immissionswirksamen, fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel nicht tberschreitet:

- tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 64 dB(A)
- nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) 49 dB(A).

Im Gutachten werden entsprechende Vorgaben fiir die Ermittlung bzw. Prifung der Zulassigkeit
eines Vorhabens gemacht.
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3.3

3.31

3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.3.6

3.3.7

MaR der baulichen Nutzung

Definition des MaRes der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), die Baumassenzahl (§ 21 BauNVO) und die Wand-
héhe als Hochstgrenze (§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Der Ortsrand befindet sich nicht auf 6ffentlichem Grund, sondern auf den zu verauf3ernden
Grundstucksflachen und ist deshalb als private Griinflache festgesetzt. Fir die Ermittlung der
GRZ bzw. der BMZ wird er berucksichtigt.

Die bauliche Hohe orientiert sich an den Hohenfestsetzungen flr zweigeschossige Bauten der
benachbarten Bebauungsplane, insbesondere durch die Lage zum Ortsrand wird dadurch ein
moderater Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft bzw. den landwirtschaftlichen Fl&-
chen ermoglicht werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO wird mit 0,8 festgesetzt.

Sie entspricht damit auch den Festsetzungen benachbarter Bebauungsplane aus dem Gewerbe-
und Industriegebiet Hasenheide Nord. Aufgrund anderer Festsetzung kann die maximale GRZ
im Einzelfall u.U. nicht ausgeschopft werden.

Reduktion der Versiegelung

Um den Grad versiegelter Flachen so gering wie mdglich zu halten, miissen Flachen von Stell-
platzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
(Rasengittersteine, Grof3steinpflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassig-
keit, Schotterrasen u. dgl.) ausgefihrt werden. Ausgenommen sind Zufahrten, Betriebshéfe und
Flachen, die auf Grund anderer Rechtsvorschriften (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.) eine Ver-
siegelung erfordern.

Baumassenzahl (BMZ)
Die maximal zulassige Baumassenzahl gemaf} § 21 BauNVO wird mit 4,0 festgesetzt.

Wandhohe (WH)

Die maximal zulassige Wandhdhe betragt 7,5 m. Die Wandhdhe ist traufseitig zwischen festge-
legter Gelandeoberflache und Schnittpunkt der AuRenwandflucht mit der Oberkante Dachkon-
struktion bzw. oberem Abschluss der Wand zu messen. Bezugspunkt fir das Mal der Wand-
héhe ist die mittlere Hohe der StraRenbegrenzung am jeweiligen Grundstiick. Aus betrieblichen
Griinden kann als Ausnahme die zulassige Wandhohe in Teilbereichen um bis zu 1,0 m ber-
schritten werden (bis 8,5 m), sofern ein Mindestabstand zur Baugrenze an der Stral’e ,Am Ku-
gelfang’ von mindestens 5,0 m eingehalten wird. Ferner diirfen die Fassaden keine durchge-
hende Wandhohe ausbilden, wenn sie hoher als 7,5 m WH ist, sondern miissen abgestuft wer-
den. Dies wird damit begriindet, dass unmittelbar an der StraBe am Kugelfang westlich - wie
Ostlich beim bestehenden Bebauungsplan Nr. 94/3k-1 — einheitlich nur Wandhéhen bis 7,5 m
zuldssig sind und die ausnahmsweise zuldssigen um 1,0 m héheren Wandhéhen (8,5 m) mit
einem Abstand zur StralRe (Stralenbegrenzungslinie) von mind. 7,5 m nur méglich sind sowie
die zum Kugelfang wirkenden Wandkanten (Ostfassaden) in der Hohe abgestuft sein missen.

Firsthohe (FH)
Die Firsthdhe darf die zulassige Wandhohe von 7,50 m um bis zu 2,50 m Uberschreiten. Die
maximale Firsthéhe betragt damit 10,0 m.

Abgrabungen, Aufschiittungen, Héhenlage

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, das Gelande fallt von Siiden nach Norden um etwa
einen Meter. Das Gelande jedes Grundstucks ist an die Hohenlage der nachst gelegenen Er-
schlieBungsstralRe und der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen, um Ubergéange ohne B6-
schungen oder Gelandeabsatze sicherzustellen.

257

13



3.4

3.41

3.4.2

343

344

3.5

3.51

3.5.2

Bauliche Gestaltung

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

In Erganzung der stadtischen GestS werden Fassadenbegriinungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
fur fensterlose Fassaden bei Haupt- sowie Nebengebauden und Garagen detaillierter festge-
setzt.

Neben Festsetzungen zu Dachform und Dachaufbauten (siehe 3.4.2) sowie zu Anlagen fiir so-
lare Energiegewinnung auf Dachern und an Fassaden (siehe 3.8.2 und 3.8.3) getroffen, werden
keine weiteren Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Die Gewerbebetriebe sollen sich im Sinne
einer klimabewussten Bauweise innerhalb der Baugrenzen und im Rahmen der Festsetzungen
zu Art und Mald der Nutzung frei entwickeln. Als Puffer nach Westen und Norden zur freien
Landschaft sind deshalb private Grunflachen als Ortsrandausbildung festgesetzt.

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

Alle Dacher sind aus 6kologischen Griinden (Regenspeicher, Regenriickhaltung, sommerlicher
Warmeschutz / Kiihlung) und gemaf der kommunalen Gestaltungssatzung (GestS) mit einer
extensive Dachbegriinung zu versehen.

Ebenso sind Dachaufbauten ausschlieRlich als technisch bedingte Dachaufbauten wie Aufzugs-
Uberfahrten, Treppenhauser, Kamine, Antennen- und Satellitenempfangsanlagen etc. zulassig.
Zum Dachrand missen mindestens 3,0 m Abstand eingehalten werden, die Wandhdhe darf um
maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Kollektoren, Photovoltaik),

Einfriedungen
Die Einfriedungen entsprechen der kommunalen GestS der Stadt Firstenfeldbruck.

Werbeanlagen

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

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

Gebaude unabhangige Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume und unter BerUcksichti-
gung der vor genannten Festsetzungen zuldssig.

Dadurch soll die raumliche wie stadtebauliche Wirksamkeit der Werbeflachen den Gebauden
untergeordnet bleiben.

Verkehrsflachen und Parkierung

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tber die Strale ,Am Kugelfang’ und die neu festgesetzte Wendeflache
an der Sudwest-Ecke des Planungsumgriffs am Ende der Stral3e.

Bei dem ca. 100 m langen Abschnitt der Strale ,Am Kugelfang‘ nérdlich der Fraunhoferstralle
handelt es sich zudem um eine Sackgasse, so dass von einer geringen Verkehrsbelastung aus-
zugehen ist und eine Fiihrung der Radfahrer im Mischverkehr fir vertretbar erachtet wird, sofern
nicht auf der Fahrbahn geparkt wird.

Parkierung und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze,
Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und Nebenanlagen nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig sind. Das Mal} der baulichen Nutzung bzw. der Versiegelungsgrad soll
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3.5.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

3.6.5

damit eindeutig geregelt und begrenzt werden und zu den Grundstlicksgrenzen eine unbebaute
und unversiegelte Zone gesichert werden.

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

Konzept Ver- und Entsorgung

ErschlieBung

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig. Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die
Stadtwerke Firstenfeldbruck.

Oberirdische Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlussschranke miissen so auf Privatgrund
aufgestellt werden, dass diese von auf3en von der Verkehrsflache aus zuganglich sind. Sie mis-
sen in der Flucht der Einfriedung liegen bzw. baulich oder gestalterisch integriert sein.

Dadurch soll der stadtebauliche Raum geordnet werden.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch Anschluss an das stadtische Versorgungsnetz. Trink-
wasserleitungen, Wasserzahlerschachte und Armaturen dirfen nicht tberbaut werden. Bepflan-
zungen mussen einen Abstand von 2,5 m einhalten. Ansonsten sind Schutzmaflnahmen erfor-
derlich.

Entwésserung - Abwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das stadtische Schmutzwas-
serkanalnetz. Es gilt die ,Satzung flr die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Firsten-
feldbruck® (Entwasserungssatzung — EWS).

Niederschlagswasser

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

Das anfallende Regenwasser ist gemal Entwasserungssatzung auf dem eigenen Grundstlick
zu versickern.

Aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen und zur Vermeidung oder Verringerung von
daraus resultierenden Wasserschaden wird erganzend auf das DWA Merkblatt 119 ,Risiko-ma-
nagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwésserungssysteme bei Starkregen®
verwiesen.

Ebenso wird fiir anzusiedelnde Betriebe, die wassergefahrdende Stoffe einsetzen, die friihzeitige
Kontaktaufnahme mit der fachkundigen Stelle (ka) am Landratsamt Furstenfeldbruck empfohlen.

Feuerwehr / Loschwasserversorgung

Die gesetzlich erforderliche Grundversorgung im Planungsumgriff mit einem Léschwasser-be-
darf von 93 m3/h ist gesichert. Die Dimensionierung der Léschwasserversorgung ermittelt sich
nach den Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasser-
faches e.V. DVGW in Abstimmung mit der Feuerwehr.

Die Zufahrtsmdglichkeit fir die Feuerwehr muss entsprechend BayBO im Einzelfall geklart wer-
den.

GemaR Ersteinsatzbereich der Freiwilligen Feuerwehr Fiirstenfeldbruck kann die Ortlichkeit nicht
innerhalb der 10-minitigen Hilfsfrist i.S.d. Nr. 1.2 VollzBek-BayFwG erreicht werden. Mittels
einer Anfahrtsprobe der Freiwilligen Feuerwehr Firstenfeldbruck (in Vertretung fiir die Freiwillige
Feuerwehr Puch) vom 12.10.2018 fiir den unmittelbar stiidwestlich gelegenen Bebauungsplan
96/2 Kugelfang-West konnte aufgezeigt werden, dass das benachbarte Plangebiet durch die
Freiwillige Feuerwehr Puch in ca. 10:46 Minuten erreicht wird. Diese Abweichung ist als eher
geringfiigig zu betrachten, so dass die Uberschreitung als vertretbar angesehen wird.

Ein zweiter baulicher Rettungsweg wird deshalb nicht festgesetzt.

Die Freiwillige Feuerwehr Puch verfiigt derzeit tber kein Hubrettungsfahrzeug, dies ist fur das
Plangebiet im Allgemeinen nicht erforderlich, denn aufgrund der Héhenfestsetzung (Wandhohe,
Satzung Ziffer 3.3) liegt die maximal mdgliche Hohe der Oberkante Fenster-briistung fiir den
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3.7

3.71

3.8

3.8

3.8.2

zweiten Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr (Anlegeleiter) i.d.R. deutlich unterhalb
der zulassigen 8,0 m gem. BayBO Art. 31 Abs. 3.

Falls jedoch zur Rettung von Personen zum Anleitern bestimmte Fenster und Stellen mit einer
Oberkante Bristung von mehr als maximal 8 m tber der tatsdchlichen Gelandeoberflache liegen
sollten, z.B. an Giebelseiten infolge der um 2,50 héher zuldssigen Firsthohe (10,0 m) , muss —
bis zur Anschaffung eines Hubrettungsfahrzeuges durch die Freiwillige Feuerwehr — ein zweiter
baulicher Rettungsweg hergestellt werden.

Griinkonzept

Griinordnung

Das griinordnerische Konzept reagiert auf die Lage am Rand des Gewerbe- und Industriegebie-
tes und zur freien Landschaft. Da sich der westliche Rand des Planungsgebietes im unmittelba-
ren Blickfeld der Staatsstralle 2054 Firstenfeldbruck / Maisach und der Siedlung Lindach befin-
det, wird die Westseite als griiner Ortsrand ausgebildet.

Auf privatem Grund werden in regelmaRigen Abstanden Baume gepflanzt.

Der nérdliche Rand wird als Ubergangs- bzw. als Pufferzone zum FFH-Gebiet als Magerrasen-
streifen mit thermophilen Strauchgruppen ausgebildet.

Energieeffizienz und solare Energiegewinnung

Energieeffizienz / Klimaneutralitat

Der Stadtratsbeschluss ,Energiestandard und Energiekonzepte in stddtebaulichen und privat-
rechtlichen Vertragen' Ziffer 3 vom 22.02.2022 wurde durch Beschluss vom 29.11.2016 ,Klima-
neutrales, umweltfreundliches und gesundes Bauen® dahingehend abgeandert, dass fiir Wohn-
sowie fur Biuro- und Dienstleistungsgebaude anstelle eines Nachweises des Energie-standard
55 die Klimaneutralitat bezuglich des Energieverbrauchs im laufenden Betrieb (Strom, Warme)
nachzuweisen ist; dies wurde entsprechend als Festsetzung berlcksichtigt.

Solare Energiegewinnung

Dacher

Gemal Beschluss des Planungs- und Bauausschusses des Stadtrats vom 19.01.2022 und
BauGB § 9 (1) Nr. 23 b) werden i.V.m. Ziffer 5.2.2 und 5.2.3 Photovoltaikanlagen flichendeckend
als aufgestanderte Modulkonstruktionen fiir alle Dacher festgesetzt, sofern sie fiir das jeweilige
Bauvorhaben wirtschaftlich vertretbar und verhaltnismafig sind; dadurch soll einerseits eine
maoglichst vollstandige Belegung und Nutzung von Dachflachen fir solare Stromerzeugung in
Form von Photovoltaikanlagen fest- und umgesetzt werden, andererseits ist die Groe der An-
lage in Abhangigkeit der jeweiligen Art und GrofRe des Betriebes und des dafiir erforderlichen
wirtschaftlichen und sonstigen Aufwandes zu bericksichtigen.

Technisch fur das Gebaude-Energiekonzept notwendige Anlagen fiir Solarthermie sind entspre-
chend in die Modulreihen der PV-Anlagen zu integrieren. Fir die Solarthermie gibt es keine Fest-
setzung zur verbindlichen Berucksichtigung bei den Bauvorhaben, da diese nur eine Art von
moglichen regenerativen Warmeerzeugern darstellt und dies nicht vorgegeben resp. festgesetzt
werden kann und soll.

Die Funktionsfahigkeit von Dachbegriinungen und Auffangflachen fiir die dezentrale Regen-was-
serversickerung darf durch die Aufstellung von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen nicht be-
eintrachtigt werden.

Abweichend von Ziffer 5.2.2. ist ein Mindestabstand der Solar-Module zur Dachkante von 1,0 m
einzuhalten. Gleichzeitig soll die Oberkante der Module soweit vom Dachrand entfernt sein wie
sie die Dachhaut bzw. die Oberkante Attika Uberragt, die zuldssige Wandhohe darf jedoch nur
bis maximal 3,0 m Uberschritten werden. Zwischen jeder Modulreihe ist ein Abstand von mind.
80 cm einzuhalten. Die vertikale Projektionsflache aller Module, bezogen auf die mit solaren
Dachanlagen belegte Dachzone — ist deshalb auf 50 % zu begrenzen.
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3.8.3

4.1

Die Modulfelder sind aus Einzelmodulen gleicher Formate, GrofRe und Farbe sowie geordnet und
in durchgehenden Flachen anzuordnen.

Durch die Festsetzung geringerer Abstande zu Dachrandern werden Dachaufbauten fiir die so-
lare und umweltschonende Energiegewinnung gegeniiber sonstigen erforderlichen Dachaufbau-
ten privilegiert; zudem soll sichergestellt werden, dass trotz hochprozentiger Belegung der Dach-
flachen mit Modulfeldern die ebenfalls festgesetzte Dachbegriinung umgesetzt werden kann.

In begriindeten Einzelfallen sind Abweichungen zu dieser Festsetzung moglich.

Fassaden

Fassadenintegrierte Solaranlagen sind flachenbiindig zulassig; eine Schragmontage an Haus-
wanden ist unzulassig.

Fuir die mit Solaranlagen belegten Flachen findet Festsetzung Ziffer 5.1.2 keine Anwendung.
Hierdurch soll sichergestellt werden, das vertikale Solaranlagen in die Fassaden integriert wer-
den sowie fensterlose Bereiche davon unabhangig begriint werden.

Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen

Flachen
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 7.292 m2.

Geltungsbereich

Die Flachenanteile sind wie folgt bei einer Gesamtflache von ca. 7.292 m? (100 %):
e ca.6.443 m?(88,36%) Nettobaulandflache
davon: ca. 4.527 m? (62,09%) Bebaubare Flache
ca. 1.916 m?(26,27%) Ortsrand auf privater Griinflache

e ca. 849m?(11,64%) Offentliche Verkehrsflache
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Umweltbericht

(GemaR § 2 Abs. 4 BauGB (20. Juli 2004)
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5.1

5.1.1

5.1.2

Einleitung

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung geschaf-
fen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich abzu-
runden sowie gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu sichern.
Hierzu werden landwirtschaftliche Nutzflachen umgenutzt.

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 7.292 m?

GRZ: 0,8

Anteil Griinflachen: ca. 26 %

Anteil versiegelte Flachen: ca. 74 % (bei Ausschopfung GRZ 0,8)
Baugebietskategorie: Gewerbegebiet (GE)

Die ErschlieRung erfolgt von Stiidwesten uber die Straf3e ,Am Kugelfang®, die sich weiter stdlich
mit der Fraunhoferstrale kreuzt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Furstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des Ge-
werbe- und Industriegebietes Hasenheide.

Im Westen und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Sudlich befindet sich das GE
-Kugelfang, im Norden das FFH-Gebiet ehemaliger Flughafen Firstenfeldbruck.

Bauleitplanung

Der B-Plan mit Griinordnung setzt zeichnerisch Baufelder fest.

Die Zufahrten kdnnen anforderungsgemal situiert und angeschlossen werden.

Im Plan- und Textteil sind die erforderlichen Griinflachen festgesetzt und die entsprechend
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG erforderlichen Ausgleichsfla-
chen festgelegt.

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide.

Die ErschlieRung erfolgt tuber die Strale ,Am Kugelfang’ im Westen, der Ortsrand im Norden
und Westen wird mittels eines 10m breiten Griinstreifens sichergestellt.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die maf3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-, der
Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen Aussagen des FNP der Stadt
FFB berucksichtigt.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)/Regionalplan

Im Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Miinchen (LEK 14) ist das Planungsgebiet
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wird das Gebiet als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

ENP

Im Flachennutzungsplan (vom 30.07.1983/Neuaufstellung 2008) ist das Planungsgebiet als In-
dustrieflache mit Eingriinung dargestellt. Flr das Planungsgebiet ist eine Verdachtsflache fir
Bodendenkmaler mit der Nr. 083 verzeichnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

FFH-Gebiet
Nordlich des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck
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5.2

5.21

5.2.2

5.2.21

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

Biotopschutz
Weiter entfernt vom Planungsumgriff auf den Flurnummern 2497 und 2520/14 befinden sich die

Biotope 91.01, 91.02 und 91.03 (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer
Kiesgrube). Die Biotope Nr. 7833-0199 im Siiden werden durch den Bebauungsplan nicht be-
rahrt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

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

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

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden

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

sind aus fachlichen und systematischen Grinden sowie auf Grund besserer logischer Nachvoll-
ziehbarkeit den einzelnen Schutzgltern zugeordnet und bei diesen, soweit erforderlich, entspre-
chend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit entsprechender Be-
rechnung enthalten.

Punkt

c) Angabe der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

und

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlicksichtigen sind

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

Umweltpriifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche Lage GrolRde Kreisstadt Furstenfeldbruck, nordlicher Ortsrand

Naturraum Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner Ebene, gepragt durch Schotterzunge
der Minchner Ebene und Moranenzige

Geologie / Bdden Grundlage der Bodenbildung sind sandige, schwach schiuffige Kiesablage-
rungen, die einen gut durchlassigen Grundwasserleiter darstellen. Die Kiese
werden von einer meist nur wenige Dezimeter machtigen Braun-, Parabrau-
nerdeschicht Gberdeckt.

Wasserhaushalt  Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 5,7 — 6,7 m;
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5.2.2.2

5.2.2.21

Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das stadtische Versorgungsnetz

- Regenwasserentsorgung findet tiber dezentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundsticken statt.

Reale Vegetation Landwirtschaftliche Nutzung
und Nutzung

Baulicher Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.
Bestand

Typische Biotope Im Planungsgebiet sind keine amtlichen Biotope bzw. anderweitige natur-

und faunistische schutzrechtlich gesicherten Flachen erfasst.

Ausstattung In der Nahe befinden sich die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03
(Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube).
Weiter norddstlich liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit
dem Lebensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen, welches auch als
Wiesenbrutergebiet kartiert ist.
Aufgrund der Nahe zum Wiesenbrutergebiet und der nach Norden und Wes-
ten offenen Feldflur stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fir Feld-
vogel dar. Kartierungen ergaben Vorkommen der Feldlerche in einer Entfer-
nung von ca. 200 - 300 m zum Vorhabengebiet.

Besondere Arten- Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten
schutz-rechtliche kann aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.

Prifung Die Betroffenheit der européaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie wurde untersucht.
Kleinklima Ortsrandlage, Nebelentstehungsgebiet,

Ost-West-Frischluftschneise

Okologische Geringe bis mittlere biologische Relevanz
Funktion

Landschaftsbild/ Keine nennenswerte Erholungsfunktion

Erholung

Offentliche Nutz- Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zuganglich
barkeit

Raum-empfind- - 6kologischer Defizitraum

lichkeit - offene Feldflur

- Benachbarung FFH-Gebiet

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs- und Vermeidungsmag-
nahmen

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzglter gegliedert, die erheblichen Umweltauswir-
kungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund

bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgltern zugeordnet.

Eine MalRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der Beeintrachtigungen er-
folgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch Gestaltungsmafinahmen.

Schutzgut Mensch (Emissionen, Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt direkt stidlich des militarischen Flugplatzes Firstenfeldbruck. Der mi-

litarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, eine spatere zivile Nutzung ist vorgesehen.
Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer Uberbauung und Versiegelung von
Ackerflachen fir ErschlieBung und Gebaude kommen.
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5.2.2.2.2

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ist von erhdhter Larmentwicklung und Erschutterung auszugehen.

Eine Nutzungskonkurrenz wie z.B. zwischen Wohnen / Industrie ist nicht gegeben.
Betriebsbedingt ist mit erhdhter Larm- und Schadstoffbelastung durch Transport- und Lieferver-
kehr zu rechnen.

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

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

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

bis keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet wird intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.

Bei einer naturlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell natirlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Boden als naturlichen Stand-
ort fir Heidevegetation und lichte Waldchen.

Eine Betroffenheit der nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzten Arten kann aufgrund der
naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Nahe zum Wiesenbriitergebiet und der nach Norden und Westen offenen Feldflur
stellt das Planungsgebiet ein mogliches Habitat fir Feldvégel dar. Ortseinsichten ergaben Vor-
kommen der Feldlerche (RL D 3, RL BY 3) in einer Entfernung von ca.200 - 300 m zum Vorha-
bengebiet. Eine Brut im Vorhabengebiet kann aufgrund der Nahe zur Gewerbebebauung aus-
geschlossen werden und konnte bei Ortseinsichten am 24.04.22/16.04.22/14.04.22 nicht fest-
gestellt werden. Selbst bei Hochspannungsleitungen wird ein Meideverhalten der Feldlerche fir
die Brut in einer Entfernung von 100 bis 200 m festgestellt, bei Gehélzgruppen von 160 m. Ein
vorribergehender Aufenthalt ist jedoch mdglich.Die Feldlerche bevorzugt Felder mit einer Ve-
getationshéhe von 20 bis max. 50 cm. Maisacker und zu hohe oder dichte Getreidefelder mit
Windergetreide verhindern den Zugang zu Nahrung oder Nistplatzen.

Auswirkungen:
Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nestern durch die Baufeldfreima-

chung ist unwahrscheinlich, kann jedoch auch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Uber
den Verlust an potentiellen Lebensraum hinaus sind keine erheblichen Stérungen des Brutver-
haltens von Feldvogeln zu erwarten. Das Stérungsverbot nach §44 Abs. 5 Satz 1,3 u. 5
BNatSchG ist nicht erfillt. Es ergeben sich u.U. mittlere Auswirkungen des Vorhabens auf die
Avifauna. Naturschutzfachlich bedeutsame Vegetationsbestande sind durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen:

Durch den Bebauungsplan werden tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile bei Zdunen
verboten (zwischen der Unterkante der Einfriedung und Oberkante Erdreich/befestigte Flache
muss ein mind. 10 cm breiter Bodenabstand auf voller Lange der Einfriedung eingehalten wer-
den. Alternativ kann an jeder Grundstlcksseite je 10 m laufender Einfriedungsléange ein Durch-
lass ausgefiihrt werden).

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

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschlielben, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MaRnahme die
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5.2.2.2.3

5.2.2.24

Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke au-
Rerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuflh-
ren. Baubeginn dann mdglichst zeitnah oder auch wieder auRerhalb der Vogelschutzzeiten.
Um den potentiellen Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit
einer Grole von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als
CEF-Maflinahmen erforderlich. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach fir einige Meter
angehoben, so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die Fenster haben
einen Mindestabstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von 100 m (besser
150 m) zu Gehdlzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kénnen die Fenster ganz
normal wie der Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen, Pflanzenschutz).

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-Malinahmen werden

durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
[Ost.
Fur die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

»,In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,
sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertiaren Sedimenten, die als Schluffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kdnnen, auf.

Es sind gut tragfahige, quartare Kiese in Gberwiegend dichter bis sehr dichter Lagerung zu er-
warten.

Das Planungsgebiet wird ackerbaulich intensiv bewirtschaftet.

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

bebaut und der Boden verdichtet.

Durch die BaumaRnahmen wird es zu einer Stérung des natirlichen Bodenaufbaus (teilweise
bereits durch die archaologischen Grabungen erfolgt) und einer Bodenverdichtung kommen.
Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher vermutlich nur gering. Wechsel-
wirkungen ergeben sich insbesondere zum Schutzgut Wasser.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Humus etc. zu achten.

Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbe-
lagen.

Ergebnis:

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in Furstenfeldbruck generell nach Nordosten in Flief3-

richtung der Amper. Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

.Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelandeoberkante abgeschatzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Gelandeoberflache mit
Grundwasser gerechnet werden.

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

Bei der Verfiillung ist auf eine ausreichende Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.)
des zukunftigen Untergrundes zu achten.
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5.2.2.2.5

5.2.2.2.6

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Um eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes zu
erreichen, wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen, Feuerwehrzufahrten und Feuerweh-
raufstellflachen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden, sofern dem keine Rechts-
vorschriften entgegenstehen (z.B. Wasserschutz, Altlasten etc.).

Zudem werden Griin- und Pflanzflachen geschaffen, die das Gebiet gliedern und den Wasser-
abfluss verlangsamen. Durch die Reduzierung des Versiegelungsgrades

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

Ergebnis:
Anlagebedingt wird die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiegelungsgrad beein-

trachtigt, sowie die Ruckhaltefunktion der Flache fiir Oberflachenwasser vermindert.
Es ist mit einer mittleren Eingriffsschwere zu rechnen.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.

Schutzgut Luft und Klima

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

feucht-kihlen Klima. Die groRRe Entfernung vom Atlantischen Ozean durch kontinentale Klima-
zuge ist hier bedeutend. So sind die Sommerniederschlage héher als die Winterniederschlage,
und die Sommer relativ warm, die Winter dagegen kalt.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 800 mm.

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

Hauptwindrichtungen sind Stidwest, West und Nordost.

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

Auswirkungen:
Durch die Bebauung entstehen klimatische Barrieren, die Ortlich allerdings kaum den Kaltab-

fluss behindern.

Die in einem Gewerbegebiet Ubliche Versiegelung groRer Flachen fiihrt generell zu einer Re-
duktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne gréRere Bedeu-
tung fir das Stadtklima bleibt.

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

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Entlang des Ortsrandes, bzw. der StralRe "Am Kugelfang” werden Flachen zur Gehdlzanpflan-
zung festgesetzt.

Die Vegetationsflachen kdnnen das stadtische Kleinklima positiv beeinflussen (z.B. Reduktion
der Verdunstung des Bodens durch schattenspendende Gehdlze) und mdgliche Schadstoffe
und Luftverunreinigungen binden.

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

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

Schutzgut Landschaftsbild

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

dargestellten Gewerbe- und Industriegebiets Hasenheide ein Baugebiet festgesetzt.
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5.2.2.2.7

5.2.2.3

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

ben ist bzw. diese als Vorbelastung beriicksichtigt werden. Das Landschaftsbild erhalt keinen
wesentlich neuen Charakter.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung des Ortrandes
nach Westen werden Geholzpflanzungen vorgesehen. Die Grundstlicke werden ausschlief3lich
Uber die Strafle ,Am Kugelfang“ erschlossen.

Die Baukdrper kdnnen durch Fassadenbegrinung ansprechend gestaltet werden.

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

Die Vorbelastungen durch angrenzende Betriebe und die geplante Eingriinung des Ortsrandes
sind zu berucksichtigen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:
Im stdlichen Bereichs des Planungsgebiets sind in der Bodenkarte des Landesamtes fiir Denk-

malpflege als Bodendenkmal ausgewiesen (Siedlung der frihen und mittleren rémischen Kai-
serzeit sowie verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Auswirkungen:
Bei einer Sicherung der Bodendenkmaler sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachglter zu erwarten.

Verminderungs- und VermeidungsmafRnahmen:

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

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

Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt so-
weit moglich ausgeglichen werden kénnen sowie ErsatzmaBnahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgutern beschriebenen wesentlichen Verminde-
rungs- und Vermeidungsmafnahmen sind die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

Zur Bearbeitung der hierfiir erforderlichen MalRnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt. Be-
grindung, Art und Umfang dieser MaRnahmen gehen aus diesem hervor.

Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmaflnahmen durchgefiihrt:
- Magerrasenflache im Norden mit Gehélzgruppen
- Westlicher Ortsrand mit Baumreihe aus Eichen

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

Die verbleibenden Griinflachen sind der Ortsrand auf privater Griinflache.

Die BegrinungsmafRnahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit fertig-, die Ausgleichs- /
Ersatzflachen sind bis spatestens 2 Jahre nach Inkraftireten des Bebauungsplanes herzustel-
len.

Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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5.2.2.3.1 Eingriffsregelung

(Grundlage: Leitfaden Oberste Baubehdrde, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau

und Verkehr Dezember 2021)

Innerhalb des Bebauungsplanes ist eine bauliche Nutzung mit einer GRZ (iber 0,35 vorgese-

hen..

Mit den vorliegenden griinordnerischen Festsetzungen soll durch zahireiche Malinahmen

eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft so gering wie moglich gehalten werden.

Die Ausgleichsfaktoren berlicksichtigen die Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen, die

durch den Bebauungsplan getroffen werden:

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

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile bei Zaunen

- Reduktion der Versiegelung auf ein MindestmalR, durch (soweit rechtlich und technisch
moglich) wasserdurchlassige Belage

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Im Folgenden wird der Umfang fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen anhand der betroffenen

Flachen ermittelt.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (m?) Bewertung GRZ | Eingriffs- | Ausgleichsbe-
(WP) faktor darf (WP)

Intensiv  bewirt- | 7292 3 0,8 17500

schaftete Acker

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Vernetzung von groRraumi-
gen Grunstrukturen

Eingriffe - konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Naturnahe Gestaltung der 6f-
fentlichen und privaten Grun-
flachen, der Wohn- und Nutz-
garten sowie unterbauten
Bereiche der privaten Grund-
sticke, z.B. durch Min-
destanzahl von autochtho-
nen Baumen pro Grund-
stlicksflache

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte mdglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Fassadenbegrinung mit
hochwtchsigen, ausdauern-
den Kletterpflanzen

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Dauerhafte Begriinung von
Flachdachern

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
VermeidungsmalRnahmen

(Planungsfaktor) angerech-
net werden
Summe (max. 20 Abzug) 15%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 14875
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5.2.3

5.24

Ausgleich / Ersatz

Eine Aussage zu den AusgleichsmalRnahmen folgt im weiteren Verfahren im Anschluss und
wird bis zum Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde konkreti-
siert.

Ausgleichsflachenbedarf: 14875 WP

MaBnahmen zum Artenschutz

Um die Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i. V. m Abs. 5 Satz 1-3 u.
5 BNatSchG und das Tétungs- und Verletzungsverbot nach 44 Abs. 1 Nr. 1i. v. m Abs. 5 Satz
1 u. 5 BNatSchG auszuschliefl3en, ist es erforderlich als konfliktvermeidende MaRnahme die
Baufeldraumung mit Abschieben des Oberbodens und Beseitigung der Vegetationsdecke au-
Rerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufiih-
ren. Baubeginn dann maoglichst zeitnah oder auch wieder aufRerhalb der Vogelschutzzeiten.
Um den Verlust der Lebensstatten auszugleichen, sind zudem 2 Lerchenfenster mit einer GréRRe
von jeweils 20 m2 und einem Abstand von max. 2 km zum Vorhabengebiet als CEF-Mal3nah-
men erforderlich. Dabei wird bei der Saat die Sdmaschine einfach fiir einige Meter angehoben,
so dass eine nicht gesate Freiflache von ca. 20 m2 entsteht. Die Fenster sollten einen Mindest-
abstand von 50 m zum Feldrand und einen Mindestabstand von 100 m (besser 150 m) zu Ge-
holzen, Gebauden usw. einzuhalten. Nach der Ansaat kdnnen die Fenster ganz normal wie der
Rest des Schlages bewirtschaftet werden (Diingen, Pflanzenschutz).

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs- sowie CEF-Malinahmen werden
durch die Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausge-
[Ost.

Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei Nicht-
durchfiihrung der Planung
Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes im ausgewiesenen

Gewerbe- und Industriegebiet, die guten Moéglichkeiten der Erschliefung und die
Flachenverfligbarkeit die Entscheidungsgrundlage.

Die Flache kann mit stddtebaulich gunstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelande wird stark versiegelt, durch Pflanzungen kénnen die geringen Phytomassenver-
luste kompensiert werden.

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

Die Durchfiihrung der Planung fihrt zu einer erhohten Versiegelung und einem Verlust von
landwirtschaftlicher Flache, einem potenziellen Wiesenbriiterhabitat und Lebensraum mit gerin-
ger Bedeutung.

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

Die Versiegelung wird durch die Ausgleichsmaflnahmen kompensiert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die ErschlieBungsmdglichkeiten beschranken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Strale ‘Am Kugelfang'.

Der besondere Stellenwert eines griinen Ortsrandes an der westlichen Grenze des Planungs-
umgriffs ist hervorzuheben.

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

- Schaffung eines griinen Ortsrandes im Norden und Westen
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung

Die Umweltprifung wurde gemafR dem systematischen Aufbau einer Umweltvertraglichkeitsstu-
die erstellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder.

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

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bauleitplans auf die Umwelt

- Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der Begriinung nach 2 Jahren

- Weiter ist zur Uberwachung das Thema Ausgleichsflachenbereitstellung und
CEF-Maflinahmen vorgesehen. Die Ausgleichsflachen werden dokumentarisch
begleitet.

(Pflege / Unterhalt)

Zusammenfassung

Die Planung umfasst die Nutzung von Gberwiegend landwirtschaftlicher Nutzflache im ausge-
wiesenen Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide am Rande des ehemals militarisch ge-
nutzten Flugplatzes. Auf dem Geléande sollen sich Betriebe neu ansiedeln.

Die Erschlielung wird durch den Ausbau der StralRe 'Am Kugelfang™ gesichert.

In den eigentlichen Baurahmen kommen die notwendigen Flachen fiir Zufahrten, Anlieferung
und Parkierung. Die Ubrigen Flachen werden griinordnerisch angelegt.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Geféahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhéhten
Verkehrsaufkommens

- La&rmemissionen / -immissionen

- Versiegelung

- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen

- Uberbauung bisheriger Ackerflachen in naherer Umgebung eines Wiesenbriitergebietes

Bei einer Bewertung ist zu bertcksichtigen, dass

- zusétzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erfolgen

- extensive Griinflachen entstehen

- der Ortsrand mit Baum- und Gehdlzpflanzungen ausgebildet wird

- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden

- Lerchenfenster in der landwirtschaftlichen Flur

Die Versiegelung wird Gber die AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

6.3

Realisierung — Auswirkung der Planung

Auswirkungen der Planung

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

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird stark versiegelt, die geringen Phytomassenverluste werden durch Baum-
pflanzungen kurz — mittelfristig ersetzt. Die Larmemissionen steigen in geringem Umfang. Die
Begriinungsmafinahmen entsprechen den Zielen der Strukturkonzepte fiir das Gebiet Hasen-
heide-Nord.

Die Versiegelung wird durch entsprechende AusgleichsmaflRnahmen kompensiert

Der Kompensationsfaktor fir den Eingriff wird gemaR Leitfaden (Eingriffsreglung in der Bauleit-
planung) festgelegt.

Nachfolgelasten
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird als unkritisch betrachtet

Umsetzung
Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen.

Zusammenfassung

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

Mit den vorgeschlagenen MalRnahmen sowie durch die externen AusgleichsmalRnahmen kon-
nen die Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang mit Bo-
denversiegelung, die Oberflachenversickerung des Niederschlagwassers sowie die mogliche
Durchgriinung wirken sich positiv auf Boden und Wasser wie auch auf Klima und Luft aus.
Deshalb lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der vorliegenden Pla-
nung auf die Schutzgtiter und deren Wechselwirkungen zueinander zu bewaltigen sind.

Sicherung der Planung

Bodenordnung / Bodenordnende MaRnahmen

Die Umsetzung der ErschlieBung erfolgt durch die Stadt Firstenfeldbruck bzw. durch die Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord INDUSTHA FFB GmbH & Co. KG.

Kosten der MaBnahme

Die Kosten fur die Umsetzung dieses Bebauungsplanes tibernimmt die INDUSTHA FFB GmbH
& Co. KG.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 — Kugelfang-Nord* ist
somit gesichert.
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Stadt Firstenfeldbruck

Firstenfeldbruck, den

gez. Erich Raff
Oberburgermeister
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Planverfasser

Germering, den 25.05.2022

Thomas Wild
Dipl.-Ing. Univ. Architekt + Stadtplaner
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7.2

Verweise

Verweis 1 - Quellen

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

,Erlauterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000“. Miinchen.

Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:

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

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

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web)

Zugriff am 05.05.2011

Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid 2005:

,Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fiir Planer und Verwaltung®.
Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr

Dezember 2021: ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

Verweis 2 — Untersuchungen und Planungen

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

Crystal Geotechnik 2011: “Baugrundgutachten®

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

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

Stadt Fiirstenfeldbruck 2000: ,Landschaftsplan®

Stadt Fiirstenfeldbruck 1983: ,Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan®
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8.1

8.2

Anlagen

Anlage 1
Unterlagen zum Umweltbericht

MafRnahmenplan Ausgleich (siehe weiteres Verfahren)

Anlage 2
Unterlagen zum Immissionsschutz (Schall)

Schalltechnisches Gutachten durch Miller-BBM Nr. M161815/01 vom 03.05.2022
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TOPO 8

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2727/2022

23. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |72. Anderung des Flachennutzungsplans "Kugelfang Nord";
antragsnr. Aufstellungbeschluss; Billigung Vorentwurf
TOP - Nr. 08 Vorlagenstatus offentlich
AZ: 41-7Zw Erstelldatum 26.04.2022
Verfasser Zweckl, Florian Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:

Bauleitplanung,
Verkehrsplanung

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 25.05.2022 O

2 Stadtrat Entscheidung 01.06.2022| O
Anlagen: 1 Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss 72. FNP

2 FNP Ausschnitt Rechtswirksam

3 FNP Ausschnitt Neuaufstellung

4 72. FNP_VE_Plan

5 72. FNP_VE_Begruendung mit UB
6 72. FNP_VE Planteil Granstruktur

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1. Fir das in beiliegendem Lageplan dargestellte Gebiet (siehe Anlage 1) wird
die 72. Anderung des Flachennutzungsplans ,Kugelfang Nord“ aufgestellt.

2. Dem vorgelegten Vorentwurf der 72. Flachennutzungsplananderung wird zu-
gestimmt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des in der Planungs- und Bau-
ausschusssitzung gezeigten Vorentwurfs der 72. Anderung des Flachennut-
zungsplans und nach vorliegender Unterschrift des ersten stadtebaulichen
Vertrags durch die vom Baurecht Begiinstigten die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den gem. 8 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.
Der Vorentwurf der 72. Anderung des Flachennutzungsplans tragt das Datum der
Sitzung des Stadtrates, den 01.06.2022.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz mittel
Umweltauswirkungen gering
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmaf3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

l. Sachstand

Seit langerem existieren Entwicklungsbestrebungen das bestehende Gewerbegebiet
,Am Kugelfang“ / ,Carl-von-Linde-Stral3e” nach Nord hin bis zur Stadtgrenze zu er-
weitern und zu einem stadtebaulichen Abschluss zu bringen. Auf Grund bis dato
nicht vorhandener Grundstiicksverfugbarkeiten und keiner Entwicklungsbereitschaft
der privaten Eigentimer war eine Entwicklung bisher nicht mdglich.

Die Grundsticksentwicklungsgesellschaft Hasenheide Nord mbH & Co. KG konnte
mittlerweile die westlichen beiden unbebauten Flurstiicke erwerben und méchte die-
se zusammen mit der Gro3en Kreisstadt Furstenfeldbruck entwickeln. Fir die Gbri-
gen, nach Osten hin anschlie3enden Grundstticke in privater Hand wurde zum jetzi-
gen Zeitpunkt keine Entwicklungsbereitschaft signalisiert.

Grundsatzlich soll nun trotz lediglich konkreter Planungsabsichten fur die westlichen
beiden Flurstiicke nérdlich des Gewerbegebietes ,Carl-von-Linde-Stralie” (siehe se-
parater Tagesordnungspunkt — Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Hasen-
heide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang Nord“ — Aufstellungsbeschluss; Billigung Vor-
entwurf) auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die stadtebauliche Entwick-
lung fur den Gesamtbereich nordlich des Gewerbegebietes ,Carl-von-Linde-Stralie®
bis zum 06stlich angrenzenden Griinzug erfolgen. Weitere konkrete Entwicklungsmaog-
lichkeiten Uber eine verbindliche Bauleitplanung werden so jetzt bereits auf Flachen-
nutzungsplanebene vorbereitet.

Die GroRRe Kreisstadt Furstenfeldbruck méchte nun fur diesen Bereich eine Bauleit-
planung mit gleitzeitiger Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
(,Parallelverfahren®) aufstellen um der Nachfrage nach dringendst benotigten Ge-
werbegebietsflachen im Stadtgebiet gerecht zu werden (siehe Anlage 1).

Il. Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 1983 (siehe Anlage 2) stellt im vorlie-
genden Geltungsbereich fur den sidlichen Teil ein Industriegebiet (Gl), fur den nord-
lichen Teil Wald (,Aufforstung“) und an der Stidwestseite eine Grinflache mit Baum-
pflanzung dar.

In der nichtwirksamen Flachennutzungsplan Neuaufstellung von 2008 wird der sudli-
che Teilbereich weiterhin als Industriegebiet (GI) dargestellt, der Nordteil und der
Westrand als ,Allgemeine Grunflache* (siehe Anlage 3).

Il. Ziel und Zweck der 72. Anderung des Flachennutzungsplans

Der Anderungsbereich befindet sich nordwestlichen Randbereiches des Industriege-
bietes Hasenheide Nord im Ubergangsbereich zum Ortsteil Lindach im Westen sowie
zum ehemaligen Militarflughafen Fliegerhorst FFB (Maisacher Flur) im Norden. Im
Raumlichen Entwicklungskonzept (RES) des Landkreises Furstenfeldbruck wird im
Strategieplan FFB 2040 fur diesem Bereich eine Griinvernetzung vom Pucher Meer
bis zum Fliegerhorst vorgeschlagen, die sich teilweise Uber die bereits im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen und teilweise bebauten Gewerbeflachen erstreckt.
Dies entspricht auch dem seitens der Stadt geplanten Griingurtel im Brucker Westen
und Nordwesten (Beschluss UVS 22.11.2011).
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Die Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck beabsichtigt mit der Aufstellung einer Bauleit-
planung und der Anderung des Flachennutzungsplanes zum einen der dringenden
Nachfrage nach zusatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Furstenfeldbruck
und der Sicherung der Entwicklungsmaoglichkeiten ortsansassiger Betriebe und die
Schaffung von weiteren wohnortnahen Arbeitsplatzen langfristig nachzukommen.
Zum anderen soll die Entwicklung nach Norden durch eine Ortsrandausbildung zum
ehem. Fliegerhorst begrenzt sowie eine Grinvernetzung nach Suden geschaffen
werden.

Durch den o.g. Sachverhalt erwéachst der Grof3en Kreisstadt Furstenfeldbruck gem. §
1 Abs. 3 BauGB zur Regelung der Stadtebaulichen Entwicklung die stadtebauliche
Erforderlichkeit zur Aufstellung einer Bauleitplanung.

IV.  72. Flachennutzungsplan Anderung Vorentwurf

Planungsumagriff:

Der Geltungsbereich (siehe Anlage 1) der nun zur Aufstellung vorliegenden 72. An-
derung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans ,Kugelfang Nord“ umfasst die
Flurnummer 2491/23, 2502, 2503, 2501/2, 2501, 2500, 2499 und 2498 ganz, sowie
Teilflachen der Flurnummern 2632/10, 2491/4 und 2491/17 der Gemarkung Fursten-
feldbruck und wird zum jetzigen Zeitpunkt als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
verwendet.

Der Geltungsbereich wird folgendermal3en umgrenzt:
1. Im Norden von FFH-Gebietsflachen im Bereich des ehemaligen Flugfeldes
des Fliegerhorsts Furstenfeldbruck (Maisacher Flur)
2. Im Osten durch den angrenzenden Griinzug
3. Im Suden durch das bestehende Gewerbegebiet an der Carl-von-Linde-Strale
(Bebauungsplan Nr. 94/3k-1)
4. Im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) auf Maisacher Flur

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 2,12 ha.

Stadtebauliche Konzeption:

Die 72. Flachennutzungsplan Anderung sieht zwei im Geltungsbereich verortete Ge-
werbegebietsflachen in ostlicher und westlicher Aufteilung vor. Diese beiden Gewer-
beflachen werden jeweils ringsum von Griunflachen gerahmt (siehe Anlage 3).

ErschlielRung:

Die ErschlieBung der westlichen Gewerbeflache soll von Sitdwesten Uber die Be-
standsstrale ,Am Kugelfang“ mit einer neu geplanten Wendeplatte erfolgen. Die Ost-
liche Gewerbeflache soll langfristig Gber einen bereits im Zuge der Bauleitplanung
des Gewerbegebietes ,Carl-von-Linde-Strae“ vorgesehene Stichstralde erschlossen
werden (siehe Anlage 4).

Grinordnung:

Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung eines qualifizierten Ortsrandes zur freien
Landschaft, sowie die Vernetzung von Grin- und Naturschutzflachen, wie ehemali-
ger Fliegerhorst, Restbiotope der Hasenheide bis zum ,Pucher Meer*.

Um der urspringlichen Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans mit
einer rund 50 m breiten Grinzone mit ,Aufforstung“ weiterhin gerecht zu werden, je-
doch trotzdem gut nutzbare Gewerbegebietsflachen zu schaffen, wird die vormals
nur am Nordrand angeordnete Griinflache nun flachengleich um die beiden Gewer-
begebietsflachen gelegt bzw. eine breite Nord-Sud-Grinzasur zwischen den Gewer-
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begebietsflachen geschaffen. Zusammen mit der weiterhin vorhandenen nérdlichen
Ost-West-Grunverbindung und einer stdlichen Ost-West-Grinverbindung zwischen
dem geplanten Gewerbegebietsabschnitt und dem bestehenden Gewerbegebiet wird
eine leistungsfahige Griinvernetzung zwischen dem 6stlich anschlieBenden grofR3en
Grinzug, den nérdlich anschlieRenden FFH-Gebietsflachen und den Randeingri-
nungen bzw. der freien Landschaft westlich des Gewerbegebietes Kugelfang-West
geschaffen (siehe Anlage 6).

V. Verfahren

Fir das Bauleitplanverfahren wird ein Regelverfahren vorgeschlagen. Zeitgleich wird
im Parallelverfahren die Aufstellung des Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
Hasenheide Nord ,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang Nord“ durchgefuhrt (siehe separater Ta-
gesordnungspunkt — Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Hasenheide Nord
,Nr. 94/3k-2 - Kugelfang Nord“ — Aufstellungsbeschluss; Billigung Vorentwurf). Somit
entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu den auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlagen.
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GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck - 72. FNP-Anderung "Kugelfang-Nord" i GroBe Kreisstadt
Vorentwurf 25.05.2022 Katasterplanausschnitt M 1:5000 _/"4? Furstenfeldbruck
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1.1

1.2

1.21

1.2.2

123

1.2.4

1.2.5

Rahmenbedingungen der Planung

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Stadtrand von Firstenfeldbruck westlich des Indust-
riegebietes Hasenheide Nord, angebunden an die StralRe ,Am Kugelfang’ im Sudwesten, die um
eine Wendeflache erganzt wird.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 7.292 m2 umfasst die Flurnummern 2502 und 2503
sowie Teilflachen der Flurnummern 2632/10, 2491/4, 2491/17, 2491/18, 2491/23 und 2498 der
Gemarkung Firstenfeldbruck, GroRRe Kreisstadt Firstenfeldbruck.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

GroRraumliche Lage und Funktion der GroBen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Firstenfeldbruck liegt westlich der Landeshauptstadt Minchen. Die Einwohnerzahl belauft sich
derzeit auf ca. 37.200 (Stand Ende 2017).

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

Entsprechend des Regionalplanes 14, Miinchen (RP 14) ,.... werden gemalR LEP B Il 1.2 Bereiche
festgelegt, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen. Der Lenkung der
Siedlungsentwicklung in diese Bereiche kommt ein besonderes Gewicht zu. Dort soll eine tber
die in B Il Z 2.1 festgelegte Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zulassig sein. Da-
bei soll in der Regel zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zu-
rickgegriffen werden® (RP, Ziel B Il 2.3).

Auf Karte 2 zum RP 14 (Ausschnitt 9) liegt der Planungsumgriff innerhalb des noérdlichen Sied-
lungsentwicklungsbereiches und Gewerblichen Bauflachen.

Verkehrliche Infrastruktur

Die Erschlieflung erfolgt tiber die StraRe Am Kugelfang im Stidwesten, die sich mit der Fraunhof-
erstralle westlich des Gewerbe- und Industriegebietes Hasenheide kreuzt.

Die Anbindung an das Uberértliche StraRennetz erfolgt tUber die Staatsstrale 2054 im Westen.
Die VerkehrserschlieRung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr findet in Fiirstenfeldbruck
Uber Busse statt. Durch die Fraunhofer- und LiebigstraRe fuhrt die Buslinie 837. Der S-Bahnhof
Furstenfeldbruck liegt in einer Entfernung von ca. 3,5 km.

Soziale Infrastruktur

Die kommunale und soziale Infrastruktur eines Mittelzentrums sowie die entsprechende Versor-
gung mit Einzelhandelsbetrieben sind vorhanden.

Naturraumliche Grundlagen

Furstenfeldbruck gehdrt naturrdumlich zum Bereich der Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner
Ebene.

Das Planungsgebiet ist naturraumlich zur Miinchener Schotterebene zuzuordnen.

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

Das lockere Schottermaterial ist wasserdurchlassig und daher ein sehr guter Grundwasser-
trager.

Bodendenkmal

Ein sidlicher Teilbereich des Plangebietes (iberlagert bekannte Teilflachen eines Bodendenk-
mals (Siedlung der friihen und mittleren rémischen Kaiserzeit sowie verebnete Grabhtigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck
etwa halftig geteilt mit der Flache ,Wald‘ und Bezeichnung ,Aufforstung‘ im Norden sowie Indust-
riegebiet Gl im sudlichen Bereich, in der Neuaufstellung als ,Griinflache’ sowie ebenfalls als ,In-
dustriegebiet dargestellit.

Im Westen befindet sich die Stralle ‘Am Kugelfang’ (teilweise bereits auf Maisacher Flur), im
sudlichen Teilbereich ist ein durchgehender Streifen ,Grinflache’ mit geplanten Badumen darge-
stellt, in der Neuaufstellung als ,allgemeine Grinflache’ bezeichnet und ohne Baum-Darstellun-
gen als westliche Randzone flr das Industriegebiet (Gl).

Im sudlichen Planungsgebiet befindet sich ein in der Denkmalliste verzeichnetes und bei archa-
ologischen Untersuchungen im Jahr 2011 ff. weiter siidlich nachgewiesenes Bodendenkmal;
siehe dazu Ziffer 1.2.5 und 5.2.2.2.7.

72. Anderung des Flichennutzungsplanes
Am 25.05.2022 erfolgte der Anderungsaufstellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan durch

den Planungs- und Bauausschuss gem. § 2 (1) BauGB und zeitgleich der Billigungsbeschluss
zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB. Die frihzeitige Beteiligung erfolgte im

Zeitraum zwischen .................. und ..o In der Sitzung des Planungs- und Bauaus-
schussesam .................. erfolgte der Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB.
Larmschutzzonen

Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm sieht in der Umgebung von Flugplatzen die Festsetzung
von Larmschutzbereichen (Schutzzonen) vor.

Der militéarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zonen) sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.

Bauschutzbereich

Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, aufgrund der mittlerweile erfolgten An-
derung des Regionalplans (Tektur 2) mit Autheben der Larmschutzbereiche (Zonen) entfallt der
Bauschutzbereich.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anderungsbereich befindet sich nordwestlichen Randbereiches des Industriegebietes Ha-
senheide Nord im Ubergangsbereich zum Ortsteil Lindach im Westen sowie zum ehemaligen
Militarflughafen Fliegerhorst FFB (Maisacher Flur) im Norden. Im Regionalplan (RP 14), Karte 2
befindet sich westlich der Staatstrafle St 2054 ein regionaler Griinzug, stidwestlich der Staat-
stralBe St 2054 endet das Regionale Trenngriin Nr. 56.

Im R&umlichen Entwicklungskonzept (RES) des Landkreises Furstenfeldbruck wird im
Strategieplan FFB 2040 fiir diesem Bereich eine Griinvernetzung vom Pucher Meer bis zum
Fliegerhorst vorgeschlagen, die sich teilweise Uber die bereits im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen und teilweise bebauten Gewerbeflachen erstreckt. Dies entsprciht auch dem
seitens der Stadt geplanten Gringirtel im Brucker Westen und Nordwesten (Beschluss UVS
22.11.2011).

Mit der 72. Flachennutzungsplan-Anderung sollen deshalb zum einen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, das vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet Hasen-
heide Nord norddstlich der StraRe Am Kugelfang um neue Gewerbeflachen zu erweitern, zum
anderen soll die Entwicklung nach Norden durch eine Ortsrandausbildung zum ehem. Flieger-
horst begrenzt sowie eine Griinvernetzung nach Siiden geschaffen werden.

294



3.1

3.11

LT NN
TTRE

i
I

1o oS

LT ERNONN
Il §o2.
A6 !
> .,
R\ A\ .

e -
’ . ' S il
RP 14, Ausschnitt Karte 2 RES, Ausschnitt Strategieplan FFB 2040

Fir die Erarbeitung der Anderung wurde das Architekturbiro Wild, Thomas Wild, Architekt und
Stadtplaner, Germering, sowie fiir die Bereiche des Landschaftsplanes das Buro Freiraum - Ber-
ger Fuchs PartG mbH, Freising, beauftragt, welches auch den Umweltbericht erstellt.

Konzeption der Planung
Stadtebauliche Konzeption der Anderungsbereiche

Anderung - Gewerbefliche Kugelfang Nord

Darstellung der Anderung
im rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan
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3.2

3.21

3.3

3.31

Die Anderung sieht zwei gewerbliche Bauflachen mit einer Tiefe von jeweils etwa 86 m und einer
Breite von im Mittel etwa 57 m bzw. 86 m vor.

Als nordliche Fortsetzung der bestehenden Bebauung 6stlich der Strale Am Kugelfang (Carl-
von-Linde-Stralke) soll die Anderung einschréankend als Gewerbegebiet (GE) und nicht als Indust-
riegebiet (Gl) dargestellt werden.

Nach Westen und Norden wird im Ubergangsbereich zur Landschaft ein Griinstreifen fiir eine
Randeingriinung vorgeschlagen nach Siiden sind zur Griinvernetzung zwei breitere Griinstreifen
vorgesehen.

Darstellung der Anderung
Im Entwurf Neuaufstellung 2008
Flachennutzungsplan

MaRB der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl (GFZ)
Auf Ebene der Flachennutzungsplanung erfolgen keine Angaben zum Maf} der baulichen Nut-
zung wie z.B. zur Geschossflachenzahl (GFZ).

Verkehrskonzept

Verkehrliche Aspekte

Die ErschlieRBung erfolgt tber die Stral’e ,Am Kugelfang’ im Siidwesten bzw. tber die Carl-von-
Linde-Strale im Stiden. Uber die den Anderungsbereich durchquerende FraunhoferstraRe erfolgt
die Anbindung an das Uberdrtliche Stralennetz an die Staatsstrafle 2054 im Westen.

Die Auswirkungen durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die neuen Bauflachen wer-
den als unkritisch betrachtet.
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3.4

3.41

3.4.2.

3.5

3.51

3.5.2

Griinkonzept

Allgemeine Planungsziele der Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan sieht fir die Anderungsflachen ,Flachen fiir die
Landwirtschaft vor.

Im Siden sind bereits Gewerbegebiete vorhanden, im Norden schlielt das FFH-Gebiet ehema-
liger Flughafen Furstenfeldbruck an, im Westen landwirtschaftliche Flachen.

Im Osten liegt eine Griinzasur mit FI. Nr. 2497 und 2050/14 mit Biotop Nr. 91.01./91.02./91.03.
und 7833.-0199.

Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung eines qualifizierten Ortsrandes zur freien Landschaft, sowie
die Vernetzung von Griin- und Naturschutzflachen, wie ehemaliger Fliegerhorst, Restbiotope der
Hasenheide bis zum ,Pucher Meer”.

Griinkonzept fiir den Anderungsbereich

Das griinordnerische Konzept reagiert auf die Lage am Rand des Gewerbe- und Industriegebie-
tes und zur freien Landschaft. Da sich der westliche Rand des Planungsgebietes im unmittelbaren
Blickfeld der Staatsstralle 2054 Firstenfeldbruck / Maisach und der Siedlung Lindach befindet,
wird die Westseite als griiner Ortsrand mit Baumsetzung ausgebildet.

Im Hinblick auf die im guiltigen FNP eingetragene Aufforstungsflache im Anderungsbereich und
des benachbarten FFH-Gebiet mit Wiesenbritern und dem Vorkommen der Feldlerche im nahe-
ren und weiteren Umfeld wird folgende Griinkonzeption, die schon bestehende Strukturen auf-
nimmt, vorgeschlagen:

-Nord-Suid gerichtete intensive Gehdlzstrukturen mit Baumen

-Entlang des FFH-Gebietes die Initialisierung von Magerrasenflachen mit max. 30% thermophile
Gebiischgruppen ohne Baumpflanzungen (siehe Griinstrukturkonzept auf Grundlage Luftbild, Ap-
ril 2022).

Immissionsschutz

Fluglarm
Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, die Larmschutzbereiche (Zonen) sind
durch die mittlerweile erfolgte Anderung des Regionalplans (Tektur 2) aufgehoben.

Gewerbegerausche
Die Aspekte des Immissionsschutzes aus Gewerbebetrieben werden auf Ebene der Bebauungs-
planung behandelt.

Es wurden jedoch im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens von Miller-BBM Nr.
M161815/01 vom 03.05.2022 bereits auf Flachennutzungsplanebene Schallimmissionen an den
malfgeblichen Immissionsorten durch beide Gewerbeflachen — die Gewerbeflache im Bebau-
ungsplangebiet 94/3k-2 sowie die dstliche Gewerbeflache im Gebiet der 72. FNP-Anderung Uber-
pruft.

Die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichte der TA Larm werden unter Berlcksichtigung beider
Gewerbeflachen mit den im vorliegenden Gutachten ermittelten zulassigen immissionswirksa-
men, flachenbezogenen Schallleistungspegeln an allen Immissionsorten bzw. Ersatz-Immission-
sorten eingehalten.

Die zusatzliche Prifung fir die 6stliche Gewerbeflache hat ergeben, dass in einem kunftigen
weiteren Bebauungsplanverfahren auch ausreichend hohe immissionswirksame, flichenbezo-
gene Schallleistungspegel ausgewiesen werden kénnen.

Fir die westliche Gewerbeflache des Planungsumgriff wird verwiesen auf den Bebauungsplan
,94/3k-2 — Kugelfang-Nord*“, Anlage zur Begriindung (Schalltechnisches Gutachten Miller-BBM
Nr. M161815/01 vom 03.05.2022).
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411

Flichenbilanz: Anderungsbereiche in Zahlen

Flachen

Anderungsbereich
Gesamt

- davon reine ,GE"“-Flachen
- davon ,,Grinflachen”
- davon Verkehrsflachen
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Umweltbericht

(GemaR § 2 Abs. 4 BauGB (20. Juli 2004)
Entwurf 20.02.2019

Inhaltsverzeichnis

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

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

Vorgehensweise

Umweltprifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

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

Schutzgut Mensch

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft und Klima

Schutzgut Landschaft und Ortsbild
Kulturguter

Beschreibung der MaRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt soweit
maoglich ausgeglichen werden kdnnen sowie Ersatzmal3nahmen

Eingriffsregelung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung sowie bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
prifung

Geplante MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

Zusammenfassung
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5.1

5.1.1

5.1.2

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festlegungen des Plans mit Angaben uber Standorte, Art und Um-
fang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung ge-
schaffen werden, das Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide im nordwestlichen Bereich ab-
zurunden sowie gleichzeitig einen stadtebaulich wirksamen Ortsrand nach Westen zu sichern.
Hierzu werden landwirtschaftliche Nutzflachen umgenutzt.

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 2,12 ha (100 %)

Anteil Verkehrsflachen: ca. 4%
Anteil Grinflachen: ca. 44 %
Anteil reine GE-Flachen: ca. 52 %

Die ErschlieBung erfolgt von Westen und Stiden Uber die Strale ,Am Kugelfang®, die sich weiter
sudlich mit der FraunhoferstralRe kreuzt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Furstenfeldbruck im nordwestlichen Bereich des Ge-
werbe- und Industriegebietes Hasenheide.

Im direkten Umgriff befinden sich landwirtschaftliche Flachen, im Norden das FFH-Gebiet ehe-
maliger Flughafen FFB, im Osten Biotope (ehemalige Kiesentnahme).

Das Planungsgebiet bildet den nordwestlichen Abschluss des Gewerbe- und Industriegebietes
Hasenheide.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Bauleitplan sind die maf3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-, der
Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen Aussagen des FNP der Stadt
FFB berucksichtigt.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)/Regionalplan

Im Landschaftsentwicklungskonzept fir die Region Miinchen (LEK 14) ist das Planungsgebiet
als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wird das Gebiet als Ge-
werbegebiet ausgewiesen.

ENP

Im Flachennutzungsplan (vom 30.07.1983 / Neuaufstellung 2008) ist das Planungsgebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fir das Planungsgebiet ist eine Verdachtsflache fir Bo-
dendenkmaler mit der Nr. 083 verzeichnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird das Gebiet, wie das 6stlich angrenzende Areal, als Gewer-
begebiet festgesetzt.

FFH-Gebiet

Im Norden des Planungsumgriffes liegt das FFH-Gebiet Flughafen Furstenfeldbruck

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

Biotopschutz
Angrenzend an den Planungsumgriff befinden sich auf den Flurnummern 2497 und 2520/14 die

Biotope 91.01, 91.02 und 91.03 (Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer
Kiesgrube und Nr. 7833-0199). Die Biotope werden durch die Planungsanderung nicht berthrt.

10

300



5.2

5.21

5.2.2

5.2.21

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

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

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

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

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

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer logischer Nachvoll-
ziehbarkeit den einzelnen Schutzgltern zugeordnet und bei diesen, soweit erforderlich, entspre-
chend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in einem eigenen Punkt mit entsprechender Be-
rechnung enthalten.

Punkt

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

und

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind.

Umweltpriifung
Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet
Ortliche Lage GrolRde Kreisstadt Furstenfeldbruck, nordlicher Ortsrand

Naturraum Isar-Inn-Schotterplatten der Miinchner Ebene, gepragt durch Schotterzunge
der Minchner Ebene und Moranenzige

Geologie / Boden Grundlage der Bodenbildung sind sandige, schwach schiuffige Kiesablage-
rungen, die einen gut durchlassigen Grundwasserleiter darstellen. Die Kiese
werden von einer meist nur wenigen Dezimetern machtigen Braun-
Parabraunerdeschicht Gberdeckt.

Wasserhaushalt  Oberflachengewasser sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden.
Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 5,7 — 6,7 m;
Wasserversorgung:

- Wasseranschluss an das stadtische Versorgungsnetz

- Regenwasserentsorgung findet tiber dezentrale Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundsticken statt.

Reale Vegetation Landwirtschaftliche Nutzung
und Nutzung

Baulicher Be- Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.
stand

11
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5.2.2.2

5.2.2.21

Typische Biotope Im Planungsgebiet sind keine amtlichen Biotope bzw. anderweitige natur-

und faunistische schutzrechtlich gesicherten Flachen erfasst.

Ausstattung In der Nahe befinden sich die Biotope 91.01, 91.02 und 91.03
(Weidenfeuchtgebiische und initiale Trockenvegetation in einer Kiesgrube
und Nr. 7888.0199).
Im Norden liegt das FFH-Gebiet Flughafen Firstenfeldbruck, mit dem Le-
bensraumtyp 6510 Magere Flachland-Mahwiesen, welches auch als Wie-
senbrltergebiet kartiert ist.

Besondere Arten- Nicht erforderlich.
schutz-rechtliche

Prifung

Kleinklima Ortsrandlage, Nebelentstehungsgebiet,
Ost-West-Frischluftschneise

Okologische Geringe bis mittlere biologische Relevanz

Funktion

Landschaftsbild/ Keine nennenswerte Erholungsfunktion

Erholung

Offentliche Nutz- Das Gelande ist offentlich bedingt zuganglich
barkeit

Raumempfind- - Okologischer Defizitraum

lichkeit - offene Feldflur

- Benachbarung FFH-Gebiet
- Benachbarung Biotop

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt sowie schutzgutbezogene Verminderungs- und Vermeidungsmag-
nahmen

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzglter gegliedert, die erheblichen Umweltauswir-
kungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund

bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen
und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgltern zugeordnet.

Eine MaRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der Beeintrachtigun-
gen erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch GestaltungsmaRnahmen.

Schutzgut Mensch (Emissionen, Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt direkt siidlich des ehemaligen militéarischen Flugplatzes Firstenfeld-

bruck. Der militarische Flughafenbetrieb wurde 2003 eingestellt, eine spatere zivile Nutzung ist
vorgesehen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer Uberbauung und Versiegelung von
Ackerflachen fir ErschlieBung und Gebaude kommen.

Auswirkungen:
Wahrend der Bauphase ist von erhdhter Larmentwicklung und Erschutterung auszugehen.

Eine Nutzungskonkurrenz wie z.B. zwischen Wohnen / Industrie ist nicht gegeben.
Betriebsbedingt ist mit erhdhter Larm- und Schadstoffbelastung durch Transport- und Lieferver-
kehr zu rechnen.

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

Verminderungs- und VermeidungsmalRnahmen:

12
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5.2.2.2.2

5.2.2.2.3

Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung werden flachenbezogene Schallleistungspegel festge-
legt. Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an einen Flachenschallpegel wird bei der
weiteren Planung zu einem Bauvorhaben gefordert.

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

bis keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet wird intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.

Bei einer naturlichen Entwicklung wirde sich wohl Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit
Waldgersten-Buchenwald einstellen. Diese potenziell naturlicher Vegetation entsprechenden
Formationen gibt es in der ndheren Umgebung kaum noch. Der Landschaftsplan verweist auf
die Felgedinger Schotterzunge mit mageren wasserdurchlassigen Béden als naturlichen Stand-
ort fir Heidevegetation und lichte Waldchen.

Auswirkungen:
Es ergeben sich u.U. geringfiige Auswirkungen des Vorhabens auf die Avifauna. Naturschutz-

fachlich bedeutsame Vegetationsbestande sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:
Im Laufe der weiteren Planung (bei der Aufstellung von B-Planen werden Malinahmen festge-

legt)

Ergebnis:
Es werden durch die Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgel6st.

Fuir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sind lediglich geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

»In der Verebnungsflache von Firstenfeldbruck und nérdlich davon sind die ausgedehnten,
sog. hochwiirmglazialen Schotter der Niederterrasse, die wahrend und nach der letzten Eiszeit
abgelagert wurden, anzutreffen. Diese lagern den tertidaren Sedimenten, die als Schiuffe, Tone
und Sande ausgebildet sein kdnnen, auf.

Das Planungsgebiet wird ackerbaulich intensiv bewirtschaftet.

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

bebaut und der Boden verdichtet.

Durch BaumafRnahmen wird es zu einer Stérung des natirlichen Bodenaufbaus und einer Bo-
denverdichtung kommen.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind daher vermutlich nur gering. Wechsel-
wirkungen ergeben sich insbesondere zum Schutzgut Wasser.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:

Baubedingt ist auf eine sachgerechte Lagerung von Abraum, Humus etc. zu achten.

Minimiert werden die Auswirkungen durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbe-
lagen.

Ergebnis:
In Bezug auf die Versiegelung des Bodens und den Flachenverbrauch werden die Auswirkun-

gen als erhebliche Eingriffsschwere betrachtet.
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5.2.2.24

5.2.2.2.5

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in Firstenfeldbruck generell nach Nordosten in FlieRrich-

tung der Amper. Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

.Der Mittelwasserstand kann mit ca. 6,7 — 5,7 m unter Gelandeoberkante abgeschatzt werden.
Bei hohen Grundwasserstdnden muss ab ca. 3,60 m unter jetziger Gelandeoberflaiche mit
Grundwasser gerechnet werden.

Auswirkungen:
Durch Baumafinahmen wird es zu einer Bodenverdichtung kommen.

Bei Verfillungen ist auf eine ausreichende Tragfahigkeit (Standsicherheit, Frostschutz etc.) des
zukiinftigen Untergrundes zu achten.

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:
Im Laufe der weiteren Planung (bei der Aufstellung von B-Planen werden Malinahmen festge-

legt)

Ergebnis:
Anlagebedingt wird die Grundwasserneubildung durch den hohen Versiegelungsgrad beein-

trachtigt, sowie die Rickhaltefunktion der Flache fir Oberflachenwasser vermindert.
Es ist mit einer mittleren Eingriffsschwere zu rechnen.
Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.

Schutzgut Luft und Klima

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

feucht-kihlen Klima. Die groRRe Entfernung vom Atlantischen Ozean durch kontinentale Klima-
zuge ist hier bedeutend. So sind die Sommerniederschlage hoéher als die Winterniederschlage,
und die Sommer relativ warm, die Winter dagegen kalt.

Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei 800 mm.

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

Hauptwindrichtungen sind Studwest, West und Nordost.

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

Auswirkungen:
Durch die Bebauung entstehen klimatische Barrieren, die 6rtlich allerdings kaum den Kaltab-

fluss behindern.

Die in einem Gewerbegebiet Ubliche Versiegelung groRer Flachen fiihrt generell zu einer Re-
duktion von Kaltluftentstehungsgebieten, die in vorliegendem Fall jedoch ohne gréRRere Bedeu-
tung fir das Stadtklima bleibt.

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

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

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:
Die Flachen werden mit entsprechenden Gehdlzpflanzungen vor allem in Nord-Siid Ausrichtung
ausgewiesen.
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5.2.2.2.6

5.2.2.2.7

5.2.2.3

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

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

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Durch die vorliegende Planung wird der nordwestliche Bereich des im Flachennutzungsplan

dargestellten Gewerbe- und Industriegebiet Hasenheide geringfligig umstrukturiert.
Im Westen schlief3en landwirtschaftliche Flachen und im Siiden Gewerbe an.

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

ben ist bzw. diese als Vorbelastung beriicksichtigt werden. Das Landschaftsbild erhalt keinen
wesentlich neuen Charakter.

Verminderungs- und Vermeidungsmafinahmen:
Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zur Aufwertung des Ortrandes
nach Westen werden Gehdlz- und Baumpflanzungen vorgesehen.

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

Die Vorbelastungen durch angrenzende Betriebe und die geplante Eingriinung des Ortsrandes
sind zu berucksichtigen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:
Der sudliche Bereich des Plangebietes liberlagert bekannte Teilflachen eines Bodendenkmals

(Siedlung der frihen und mittleren rémischen Kaiserzeit sowie verebnete Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung; D-1-7733-0063).

Auswirkungen:
Durch Dokumentation und Sicherung der Bodendenkmaler sind die Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachguter mit mittel zu bewerten.

Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen:
Auf die Meldepflicht gemaR Art 8 DSchG wird verwiesen. Ein Erlaubnisverfahren nach Art. 7.1
DSchG wurde durchgefuhrt.

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

Beschreibung der MaBnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt so-
weit moglich ausgeglichen werden kdnnen sowie ErsatzmaBnahmen

Neben den schon unter den einzelnen Schutzgiitern beschriebenen wesentlichen im weiteren
Bauleitplanverfahren zu konkretisierenden Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen sind
die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgleich-
bar.

Zur Bearbeitung der hierfiir erforderlichen MalRnahmen wird ein Griinordnungsplan erstellt. Be-
grindung, Art und Umfang dieser MaRnahmen gehen aus diesem hervor.

Die Bearbeitung erfolgt in der weiterfihrenden Bauleitplanung.
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5.2.2.31

Insgesamt ergibt sich mit einem geplanten Versiegelungsgrad von max. 80 % (auf der reinen
Bauflache) gegeniiber dem Bestand eine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation in
Bezug auf die Versiegelung.

Eingriffsregelung

(Grundlage: Leitfaden Oberste Baubehdrde, Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau
und Verkehr Dezember 2021)

Eine genaue Bearbeitung erfolgt im Rahmen der weiteren Bauleitplanung.

Voraussichtlich kommt Typ A mit einem Umfang von 0,3 — 0,5 zum Tragen.
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Im Folgenden wird der voraussichtliche Umfang fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen anhand
der unterschiedlichen Flachen ermittelt.

Bezeichnung Flache (m?) Bewertung GRZ / Eingriffs- | Ausgleichsbe-
(WP) faktor darf (WP)

Intensiv  bewirt- | 21235 3 0,8 50964

schaftete Acker

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Vernetzung von groRraumi-
gen Grunstrukturen

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte mdglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
VermeidungsmalRnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Naturnahe Gestaltung der 6f-
fentlichen und privaten Grin-
flachen, der Wohn- und Nutz-
garten sowie unterbauten
Bereiche der privaten Grund-
stiicke, z.B. durch Min-
destanzahl von autochtho-
nen Baumen pro Grund-
stlicksflache

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte mdglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kénnen als
Vermeidungsmalnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Fassadenbegrinung mit
hochwtchsigen, ausdauern-
den Kletterpflanzen

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte moglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kénnen als
VermeidungsmalRnahmen
(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Dauerhafte Begriinung von
Flachdachern

Eingriffe konnen teilweise
vermieden werden, positive
Effekte mdglich

Festsetzbare und qualifizier-
bare MaRnahmen kdénnen als
Vermeidungsmalnahmen

(Planungsfaktor) angerech-
net werden

Summe (max. 20 Abzug) 15%

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 43320

Ausgleich / Ersatz

Die erforderlichen Flachen fir die Eingriffskompensation kénnten z.B. tber das Okokonto der
Stadt Furstenfeldbruck nachgewiesen werden. Die endgiiltige Klarung erfolgt in weiteren Ver-
fahrensschritten auf Bebauungsplanebene.

43320 WP
16

Ausgleichsflachenbedarf:

306



5.2.3

5.3

5.3.1

5.3.2

Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung sowie bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes im ausgewiesenen

Gewerbe- und Industriegebiet, die guten Moéglichkeiten der Erschliefung und die
Flachenverfigbarkeit die Entscheidungsgrundlage.

Die Flache kann mit stddtebaulich glnstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelande wird stark versiegelt, durch Pflanzungen kdénnen die geringen Phytomassenver-
luste kompensiert werden.

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

Die Durchfiihrung der Planung fihrt zu einer erhohten Versiegelung und einem Verlust von
landwirtschaftlicher Flache, einem potenziellen Wiesenbriterhabitat und Lebensraum mit gerin-
ger Bedeutung.

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

Die Versiegelung kann durch die AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden.

Der besondere Stellenwert eines griinen Ortsrandes an der westlichen Grenze des Planungs-
umgriffes ist hervorzuheben.

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

- Schaffung eines griinen Ortsrandes mit Baumpflanzungen im Westen
- Schaffung einer Magerrasenflache mit thermophilen Gebischen im Norden

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung

Die Umweltprufung wurde gemaf dem systematischen Aufbau einer Umweltvertraglichkeitsstu-
die erstellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder.

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

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bauleitplans auf die Umwelt

(Im Laufe der weiteren Bauleitplanung)
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5.3.3

Zusammenfassung

Die Planung umfasst die Nutzung von uberwiegend landwirtschaftlicher Nutzfliche am Ge-
werbe- und Industriegebiet Hasenheide am Rande des ehemals militdrisch genutzten Flugplat-

zes. Auf dem Gelande sollen sich Betriebe neu ansiedeln.

Die ErschlieBung wird durch den Ausbau der Stralle ‘Am Kugelfang” bzw. durch ihren Ab-

schluss mittels Wendeflache gesichert.

In den eigentlichen Baurahmen kommen die notwendigen Flachen fiir Zufahrten, Anlieferung

und Parkierung. Die Gbrigen Fldchen werden griinordnerisch angelegt.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:

- Geféahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Emissionen des erhéhten
Verkehrsaufkommens

- La&rmemissionen / -immissionen

- Versiegelung

- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen

- Uberbauung eines Bodendenkmals

- Uberbauung bisheriger Ackerflachen in naherer Umgebung eines Wiesenbriitergebietes

Bei einer Bewertung ist zu bericksichtigen, dass

- zusétzliche Baum- und Gehdlzpflanzungen erfolgen

- der Ortsrand mit Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie Magerrasenflachen ausgebildet wird
- Ausgleichsflachen bereitgestellt werden

Die Versiegelung wird Gber die AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.

308

18



Stadt Firstenfeldbruck

Firstenfeldbruck, den

gez. Erich Raff
Oberburgermeister
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Planverfasser

Germering, den 25.05.2022

Thomas Wild
Dipl.-Ing. Univ. Architekt + Stadtplaner
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TOPO 8

GroBe Kreisstadt
Flrstenfeldbruck

GroRe Kreisstadt Fiirstenfeldbruck - 72. FNP-Anderung "Kugelfang-Nord"
Vorentwurf 25.05.2022 Grunstruktur im Luftbildausschnitt M 1:5000
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