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Begrindung (Teil A)

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Lage der Stadt Firstenfeldbruck innerhalb des Verdichtungsraumes Minchen hat in
den vergangenen Jahrzehnten zu einem erhdéhten Siedlungsdruck und zu einer erheblichen
Bevolkerungszunahme gefiihrt. Die wohnbauliche Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass
das Flachenpotenzial der bisherigen ausgewiesenen Baugebiete weitgehend erschopft ist.
Vor dem Hintergrund der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis
2042, die in lhrem demographischen Profil fir den Landkreis Flrstenfeldbruck von einem
Anstieg der Bewohner von 4,1 % im Vergleich zu 2022 ausgeht, wird deutlich, dass Wohn-
raum dringend benétigt wird. Aufgrund der starken Anderungen in der Altersstruktur sind
zudem verschiedene Wohnformen zu entwickeln.

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

Die Flache westlich des Krebsenbaches ist Teil einer grofleren zusammenhangenden, im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache, die bislang noch nicht entwickelt
wurde. Es handelt sich dabei um eine der wenigen zentrumsnahen Flachenpotentiale fur
Wohnnutzung innerhalb des Stadtgebietes. Durch die Nahe zum Zentrum, zum Bahnhof,
zu Einkaufsmarkten und Gewerbeflachen sowie zum bestehenden Schulstandort sldlich
der TulpenstralRe, liegen optimale Voraussetzungen fir einen Wohnstandort vor. Aufgrund
des Mangels an geeigneten Alternativflachen im Innenbereich ist eine Bebauung nahelie-
gend, um die Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich gemal den Zielen der Fla-
chensparoffensive Bayern zu vermeiden. Der Regionalplan legt fir das Gebiet einen Haupt-
siedlungsbereich fest. Eine Entwicklung der Flache mit einem zeitgeméafien und zukunfts-
fahigen Quartier ist somit auch bei groRrdumiger Betrachtung sinnvoll und erstrebenswert.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist es, die Bebauung in Form von Doppel- und
Reihenhdusern sowie Geschosswohnungsbau planungsrechtlich vorzubereiten. Durch die
FortflUhrung der umgebenden siedlungsbezogenen Nutzungen soll der Wohncharakter des
bestehenden Quartiers gesichert und weiterentwickelt werden. Hierzu sind geringfligige
Abweichungen vom Grundsatzbeschluss, beispielsweise die Errichtung eines 5-stdckigen
Gebaudes als bewusste architektonische Gestaltung des Seniorenheims, nétig. Die Ein-
bindung der geplanten Wohnbebauung in die Umgebung wird durch den bestehenden
Grundsatzbeschluss Nr. 2414/2021 sichergestellt und entspricht damit den Zielsetzungen
der Stadt Furstenfeldbruck. Insgesamt erfolgt eine sensible Entwicklung aus dem umlie-
genden Bestand heraus, die zugleich den Anforderungen an den hohen Wohnbedarf von
Furstenfeldbruck und der Region Rechnung tragt. Vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels ist zudem die Schaffung von verschiedenen Wohnformen fiir eine zukunfts-
fahige Entwicklung erforderlich. Die geplante Bebauung leistet somit einen bedeutenden
Beitrag zur Sicherung von Wohnraum fur verschiedene demographische Gruppen.

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

Verfahren

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 03.06.2014 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 36/1 ,Ostlich Veilchenstralle* gefasst. Mittlerweile erfolgten ein Eigen-
timerwechsel und eine Neuentwicklung des stadtebaulichen Konzepts. Durch die veran-
derten Vorzeichen und zur planungsrechtlichen Sicherung der Planung, wurde durch den
Planungs- und Bauausschuss der Beschluss zur Aufstellung unter Berlicksichtigung der
aktualisierten Planung unter dem neuen Namen ,Am Krebsenbach Nord“ am 18.10.2023
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erneut gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung erfolgte im Zeitraum vom 30.11.2023 bis einschlieRlich
08.01.2024.

Insgesamt sind 146 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und 25 Stellungnahmen von
Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange eingegangen. Die Hinweise, Anre-
gungen und Gedanken wurden in die Abwagung der Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB ein-
gestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Normalverfahren durchgefihrt. Geman § 2
Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und die Ergebnisse wurden in ei-
nem Umweltbericht als Teil der Begriindung dargestellt.

Situationsbeschreibung Plangebiet

3.1. Lage und GroRe des Plangebietes

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

Das Plangebiet wird von folgenden Straflen und Bauwerken begrenzt:

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

Im Saden: durch die Wohnbebauung entlang der Stralle Zum Krebsenbach

Im Westen: durch die Wohnbebauung entlang der Veilchenstralle, sowie im Bereich

der Minchner Stral’e an die Verkehrsflachen der Minchner Strale und
die Flachen des Finanzamtes

Im Osten: durch den vorliegenden  Baumbestand entlang der Stralle
Zum Krebsenbach

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Furstenfeldbruck die Flurnummern 380
(teilw.), 403, 403/15 (teilw.), 403/26, 403/62, 404, 404/2, 407/6, 407/8 (teilw.), 407/64, 461/41,
1629/83, 1629/84 (teilw.), 1629/98 (teilw.), 1637/4 (teilw.), 1637/8 (teilw.).

3.2. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

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

Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Uber die Stralle Zum Krebsen-
bach und die westlich anschliefiende Minchner StralRe (Bundesstralle B2). Dartiber hinaus
ist das Plangebiet durch den rund 500 m stdlich gelegenen Bahnhof Firstenfeldbruck gut
an den regionalen Schienenpersonennahverkehr (SPNV) angebunden. Durch die hoch fre-
quentierte Andienung des Regional- und S-Bahn-Verkehrs der Bahnstrecke Miinchen-
Lindau, liegt eine gute Erreichbarkeit zur Metropolregion Mlnchen vor.

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

Planungsvorgabe

4.1. Landesplanung / Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013 — Teilfortschrei-
bung 2023)

Firstenfeldbruck ist gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013, Stand
01.06.2023) ein Mittelzentrum und liegt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungs-
raumes Minchen und in der Uberregionalen Entwicklungsachse Minchen — Augsburg. Das
Plangebiet wird als Verdichtungsraum dargestellt. Uber die in der Nahe (ca. 100 m) befind-
liche Bundesstralle 2 (Minchner Stral3e) ist das Plangebiet an den GrofRraum Miuinchen
angebunden. Der Bahnhof von Firstenfeldbruck befindet sich ca. 500 m entfernt.

Aus landesplanerischer Sicht ist die Ubereinstimmung der Planungsziele mit den Zielen der
Raumordnung sicherzustellen.

Fir den Uberplanten Bereich sind u. a. folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 —
Teilfortschreibung 2023 malgeblich:

1.1.2: (Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdu-
men ist nachhaltig zu gestalten

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

Die Entwicklung einer Flache im Innenbereich, die bereits vollstandig durch Bebauung um-
schlossen ist, stellt einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung dar. Durch die
Nutzung einer Flache im Innenbereich und die Nutzung der angrenzenden Infrastrukturen
kann ein Beitrag zur ressourcenschonenden Entwicklung geleistet werden. Die Planung
bietet insbesondere fir Senioren ein ansprechendes Angebot. Durch Einhaltung der erfor-
derlichen Standards im Rahmen der Bauausfiihrung kann ein hochwertiges Quartier far
Senioren entstehen. Zudem wird fur Familien durch die Angebote im Umfeld (Kita und
Schulzentrum) ein kompaktes Wohnumfeld geschaffen, das sich zudem auch durch die
Spielmdoglichkeiten in der im Plangebiet entstehenden Griinanlage auszeichnet. Durch die
vielfaltigen maoglichen Wohnformen werden somit Angebote fiir verschiedene sozioékono-
mische sowie demographische Bevdlkerungsgruppen geschaffen.

1.1.3: (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden

Die Planung stellt einen wichtigen Beitrag fur die Schaffung von vielfaltigem Wohnrauman-
gebt in Firstenfeldbruck dar. Durch die Nutzung einer Flache im Innenbereich und bereits
bestehende Infrastrukturen im Umfeld leistet die Planung einen Beitrag zur nachhaltigen
Entwicklung.

1.2.1: (Z2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich moglichst ausgewogene Be-
voOlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

Die Planung bietet insbesondere fir Senioren und Familien mit Kindern ein ansprechendes
8



Angebot. Durch Einhaltung der erforderlichen Standards im Rahmen der Bauausfuhrung
kann ein hochwertiges Quartier fir Senioren entstehen. Zudem wird fur Familien durch die
Angebote im Umfeld (Kita und Schulzentrum) ein kompaktes Wohnumfeld geschaffen, das
sich zudem auch durch die Spielmdglichkeiten in der nahegelegenen Griinanlage auszeich-
net. Durch die vielfaltigen moglichen Wohnformen werden somit Angebote fir verschiedene
soziodkonomische sowie demographische Bevoélkerungsgruppen geschaffen.

1.3.1: (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobili-
tatsentwicklung und

- die verstarkte ErschlieBung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nach-
wachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen

Fir das Plangebiet wurden ein Mobilitats- sowie ein Energiekonzept erarbeitet, die die zu-
kunftsgerichteten Entwicklungen in den Bereichen Energie und Mobilitat im Plangebiet auf-
zeigen. Die Umsetzung dieser MaRnahmen kann Uber Festsetzungen im Bebauungsplan
und den stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

3.1.1.: (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Res-
sourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet wer-
den.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2: (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
griindet nicht zur Verfliigung stehen.

Die Entwicklung einer Flache im Innenbereich, die bereits vollstandig durch Bebauung um-
schlossen ist, stellt einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung dar. Durch die
Nutzung einer Flache im Innenbereich und die Nutzung der angrenzenden Infrastrukturen
kann ein Beitrag zur ressourcenschonenden Entwicklung geleistet werden.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen des LEP 2013 in der
Teilfortschreibung 2023.

4.2. Regionalplan

Der Regionalplan Munchen (14) ist ein Instrument der Raumordnung- und Entwicklung auf
regionaler Ebene, der verbindliche Ziele und abzuwagende Grundsatze enthalt. Im Regio-
nalplan Minchen (RP 14) fir die Planungsregion Minchen (Stand: 01.04.2019), wird der
Planungsumgriff als ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Gemeinbedarfsflache und
Sonderbauflache (ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflache) dargestellt. Fir
die Siedlungsentwicklung ist der Planbereich auf3erdem als Hauptsiedlungsbereich ausge-
wiesen.

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

Die Zielsetzungen des Bebauungsplans zur wohnbaulichen Entwicklung entsprechen damit
den Vorgaben des RP 14. Die umliegenden Uberértlichen Grinrdume und Infrastrukturen
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werden bei der Planung beriicksichtigt.

Der uberplante Bereich befindet sich laut RP 14 noérdlich des regionalen Grinzugs entlang
der Amper. Zudem liegt die Uberplante Flache innerhalb eines Bereichs der laut Ziel B I
2.3 fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt.

Zusammenfassend kann die Planung aus den Darstellungen des Regionalplans entwickelt
werden und einen Beitrag zu den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Minchen (RP
14) Ieisten
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Miinchen (RP 14) mit Darstellung des Plangebiet es; Quelle: Regi-
onaler Planungsverband Miinchen, bearbeitet durch ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Die Ziele und abzuwagende Grundsatze sind verbindliche Vorgaben fir die kommunale
Planung. Daher sollen die fir die Planung mal3geblichen Ziele und Grundsatze erortert
werden.

Teil A | Herausforderungen der regionalen Entwicklung

Z 2.2 Voraussetzungen fir sozial ausgewogene, identitatsstiftende Strukturen sind zu
schaffen. Bei Bebauungspldnen ab 50 Wohneinheiten sind Flachenanteile fir preisge-
dampften, geférderten Wohnungsbau vorzusehen (z.B. Einheimischenmodelle, sozialge-
rechte Bodennutzung).

G 2.3 Nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Daseinsvorsorge und der Erreichbarkeit
sollen entwickelt, einseitige Abhangigkeiten sollen vermieden werden. Infrastrukturelle Be-
durfnisse alterer Menschen sollen verstarkt bertcksichtigt werden.

G 4.1 Die Region soll integriert und ressourcensparend weiterentwickelt werden.

- Die Planung tragt zu einer identitatsstiftenden Entwicklung von Firstenfeldbruck bei und
ermoglicht eine nachhaltige und ressourcenschonende Entwicklung. Die Planung schafft
die Voraussetzungen fir die Entwicklung von vielfaltigen Wohnformen fir verschiedene
sozio- 6konomische sowie demographische Bevdlkerungsgruppen.

Teil B Il Siedlung und Freiraum

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.
10



G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden.

G 2.1 Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, werden
als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. Lage und Abgrenzung der Hauptsiedlungsbereiche
bestimmen sich nach Karte 2 Siedlung und Versorgung, i. M. 1:100.000, die Bestandteil
dieses Regionalplans ist.

Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung flr die wei-
tere Siedlungsentwicklung.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fir eine starkere Siedlungsentwicklung
ist vorrangig auf zu Fu® oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenperso-
nennahverkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren.

G 3.3 Die verschiedenen Verkehrsarten sollen vernetzt werden.

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine daruber hinausgehende Entwicklung ist nur
zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlickgegriffen werden kann.

- Durch die Nutzung der Flache im Innenbereich kann eine insgesamt als kompakt zu
bezeichnende Entwicklung des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet werden. Das er-
stellte Mobilitdtskonzept untersucht zudem die Einbindung der verschiedenen Verkehrstra-
ger um eine zukunftsfahige Weiterentwicklung zu erméglichen.

Teil B Ill Verkehr und Nachrichtenwesen

G 1.3 Der Infrastrukturausbau fur den motorisierten Individualverkehr soll sich weitgehend
auf den Bestand und die Ertlichtigung bestehender Infrastruktur konzentrieren.

Z 3.1 Das Radverkehrsnetz soll fur den Alltagsverkehr weiter ausgebaut werden. Dabei
sind in Abstimmung mit den Landkreisen und mit den o6rtlichen Konzepten vor allem die
Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Schulen und Versorgungseinrichtungen, die Uberdértli-
chen Verkehre, die Erreichbarkeit von Erholungseinrichtungen zu verbessern und insbe-
sondere eigene Trassen flr ein Radschnellwegenetz zu realisieren.

Z 3.2 Stellplatze und Bike-and-Ride-Anlagen, insbesondere an Haltepunkten des OPNV,
mussen ausgebaut werden.

Z 3.5 Die Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitdt und Car-Sharing, Pendlerpark-
platze und Mobilitatsstationen sind zu errichten und auszubauen.

- Die Planung nutzt die bestehende Strafleninfrastruktur, entwickelt diese weiter und er-
mdglicht so eine maglichst reduzierte Neuerstellung von StralRenverkehrsflachen. Die Nut-
zung von nachhaltigen Mobilitatsformen wird durch die Beriicksichtigung und planungs-
rechtliche sowie erganzende Sicherung im stadtebaulichen Vertrag vorbereitet.

Teil B IV Wirtschaft und Dienstleistungen

G 7.4 Die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom und Warme) soll vorrangig auf Dach und
Fassadenflachen von Gebauden, auf bereits versiegelten Flachen und im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Infrastruktur erfolgen.

G 7.6 Geothermie soll insbesondere zur Warmeversorgung geférdert werden.
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- Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Installation und Nutzung von erneuerba-
ren Energien getroffen.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplan
Minchen (14) 2013 in der Teilfortschreibung 2023.

4.3. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck (Stand: 27.05.2020)
ist der Grolfiteil des Plangebietes als ,Wohnbauflache® dargestellt. Ein Teilbereich im Siud-
westen ist als Grinflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz® dargestellt. Die im Flachen-
nutzungsplan geplanten Baume im Osten und Siden des Plangebietes sind im Bestand
teilweise vorhanden. Die entlang der Flurstiicke 403 und 404 dargestellte Baume sind im
Bestand nicht vorhanden.

Aufgrund der Grobmaschigkeit und geringeren Scharfe des Flachennutzungsplans dirfen
seine Darstellungen prazisierend und konkretisierend ausgefillt werden. Auch Abweichun-
gen sind zulassig, sofern die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans gewahrt bleibt

Der Bebauungsplan wird damit gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Fiirstenfeldbruck, bearbeitet durch ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

4.4. Gemeindliche Satzungen

Das Plangebiet befindet sich nicht in dem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Umliegend grenzen im Sldosten der Bebauungsplan Nr. 42 ,Wohngebiet am
Krebsenbach®, im Siden der Bebauungsplan Nr. 35 ,Minchner-, von-Lettow-Vorbeck-,
Nelken- und Tulpenstral’e“ sowie im Westen der Bebauungsplan Nr. 36 ,Zwischen Emme-
ringer- und von-Lettow-Vorbeck-Strale“ an.

Bebauungsplan Nr. 42

Der Bebauungsplan Nr. 42 ,Wohngebiet am Krebsenbach® (rechtskraftig seit 23.08.2006)
setzt ein Allgemeines Wohngebiet, mit einer GRZ von 0,4 sowie zwei Vollgeschossen fest.
Zulassig sind zudem Einzelhduser und Doppelhduser (im Norden und somit angrenzend
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an das Plangebiet) sowie Hausgruppen.

Bebauungsplan Nr. 35

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Mdnchner-, von-Lettow-Vorbeck-, Nelken- und Tulpenstral3e®
(rechtskraftig seit 07.02.1997) setzt ein Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet,
mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,25 sowie zwei bzw. drei Vollgeschossen fest.

Bebauungsplan Nr. 36

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

Fir den Bebauungsplan sind folgende gemeindliche Satzungen relevant:

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

- Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader in
der Groflien Kreisstadt Furstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzung FADbS) in der
Fassung vom 14.02.2014.

- Satzung der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck Uber die Erstellung von Garagen
und Stellpldtzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) in der Fassung vom
23.05.2012.

- Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben, Zwerchgiebeln und Dacheinschnit-
ten in der Groflen Kreisstadt Furstenfeldbruck (Dachgestaltungssatzung -
(DachgS) in der Fassung vom 07.12.2023

- Satzung Uber die Herstellung und Bereitstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader in
der Grollen Kreisstadt Furstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzun FAbS), Firs-
tenfeldbruck 2023.

- Satzung Uber abweichende Male der Abstandflachentiefe in der groRen Kreisstadt
Furstenfeldbruck in der Fassung vom 02.12.2022.

- Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Grolken Kreisstadt Fuirs-
tenfeldbruck (Entwéasserungssatzung — EWS)

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

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

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

- Anteil Wohnbauland 60 — 65 %

- Anteil Offentliche Grinflachen: 30-25%

- Anteil ErschlieBungsflachen: ca. 10 %

- Geschossigkeit: N+T,tw. Il +T
- GFZ (netto): 0,90 — 0,95

In der vorliegenden Planung werden die beschlossenen Ziele beriicksichtigt und die stad-
tebaulichen Kennwerte (Eckpunkte) weitestgehend eingehalten.

4.5.2. Erhdhung der Bindungsfrist bei 6ffentlich geférderten Wohnungen

In der 65. 6ffentlichen und nichtoffentlichen Sitzung des Stadtrates am 30.01.2019 wurde
der auf Grundlage des Sachvortrags Nr. 1705/2019 folgender Beschluss gefasst:
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1. Die Verwaltung wird beauftragt, kinftig bei Baurechtsmehrungen vertraglich zu verein-
baren, dass 40% der zusatzlich geschaffenen Geschossflache fur Wohnungsbau als 6f-
fentlich geforderte Wohnungen zur Verfligung zu stellen sind, wobei bei der Férderung eine
Bindungsfrist von 40 Jahren verpflichtend zu wahlen ist.

2. Dies sall fur alle in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane gelten, deren Entwurf bisher
noch nicht nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegt wurde.

4.5.3. Berlcksichtigung von Genossenschaften

In der 9. offentlichen und nichtoffentlichen Sitzung des Stadtrates am 27.10.2020 wurde
Uber den Sachvortrag Nr. 178/2014-2020 abgestimmt. Der angenommene geanderte Be-
schluss enthalt folgende Inhalte:

1. Beim Verkauf stadtischer Grundstiicke und bei Bebauungsplanverfahren miteiner Wohn-
flachenmehrung von mindestens 500 m? Geschossflache soll mit dem Baurechtsbeglins-
tigten vereinbart werden, dass ein Anteil von in der Regel 40 % der Geschossflache fur
Wohnungsbau als 6ffentlich-geférderte Wohnungen (und/oder Belegungsrechte) errichtet
wird. Alternativ kann im Einzelfall dieser Anteil zu 50 % im begriindeten Einzelfall auch
héher durch andere Wohnformen (z.B. Genossenschaften, besondere Wohnformen etc.)
umgesetzt werden, sofern sichergestellt wird, dass die maximale Héhe der Miete im Ein-
vernehmen mit der Stadt vereinbart und vertraglich gesichert wird.

2. Bei jeder Vergabe/Veraulierung von geeigneten stadteigenen Grundstiicken bereitet die
Stadtverwaltung deshalb als festen Beschlussbestandteil auf, inwiefern und mit welchen
Kriterien eine Konzeptausschreibung zur Berlicksichtigung von Baugruppen/Genossen-
schaften stattfinden kann.

4.6. Gebietsbezogene Vorgaben und Bindungen
4.6.1. Altlasten

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

Es liegen keine gesicherten Informationen zu bestehenden Restriktionen durch Bau- und
Bodendenkmaler vor. Da sich im sldlich angrenzenden Bereich der Rosenstralte ein Bo-
dendenkmal befindet (D-1-7833-0057 Korpergraber der mittleren Laténezeit), sollte vermu-
tet werden, dass Fundstellen im Plangebiet anzutreffen sind. Ein Hinweis zum Fund und
Umgang mit Bodendenkmalern wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.6.3. Kampfmittel
Es liegen keine Informationen zu Kampfmitteln im Plangebiet vor.
4.6.4. Uberschwemmungsgebiet / Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
Verbindung mit Art. 46 Bayrisches Wassergesetz (BayWG) ordnungsbehérdlich festgesetz-
ten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Den Karten des Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Karte 164 _Amper1_K10, Stand:
22.12.2019) ist zu entnehmen, dass zum aktuellen Zeitpunkt die Flachen des Planumgriffs
bei einem extremen Hochwasser (HQextrem) um bis zu 1 m Uberschwemmt werden kon-
nen. Die geplante Wohnnutzung als empfindliche und schutzwirdige Nutzung ist damit zu-
nachst vom Hochwasserrisiko betroffen.

Uberschwemmungen des Gebiets sind auf die aktuellen Gelandebeschaffenheiten zurlick-
zufiihren. Die vorliegenden Flachen liegen ca. 0,5 m unterhalb des umliegenden Gelande-
und StraRenniveaus. Da in potenziellen Uberflutungsbereichen und Extremhochwasserbe-
reichen bei allen Planungen das Uberflutungsrisiko zu berlicksichtigen ist, soll im weiteren
Verfahren die Anhebung des Gelandes sowie die Erforderlichkeit einer hochwasserange-
passten Bauweise geprift werden. Aufgrund der geplanten Anhebung des Gelandes wird
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damit gerechnet, dass innerhalb des Plangebietes keine Uberschwemmung durch Hoch-
wasser auftreten. Im Rahmen der weiteren Entwasserungsplanung wird sichergestellt, dass
im Hochwasserfall keine negativen Auswirkungen fir die Nachbarschaft entstehen. Es gilt
das Verschlechterungsverbot.

Plankonzept

5.1. Stadtebauliche Konzeption

Im &stlichen Siedlungsgeflige der Kreisstadt Furstenfeldbruck spannt sich nérdlich der
Strale Zum Krebsenbach der Planungsraum des neuen Wohnquartiers auf.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Entwicklung aus den bestehenden baulichen
Strukturen der Umgebung unter Berlcksichtigung des Grundsatzbeschlusses vom
29.06.2021 vor. Das Ziel ist es, die bestehende landwirtschaftlich genutzte Flache zu Uber-
planen und fir eine Wohnnutzung planungsrechtlich vorzubereiten.

Das Plankonzept greift dabei die Gebaudestrukturen aus der Nachbarschaft auf und fihrt
diese in Form von Doppel- und Reihenhausern sowie Hofstrukturen in das Gebiet fort. Die
Planung sieht eine Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit zusatzlichen
Dachgeschossen vor.

Um eine stadtebauliche Varianz zu entwickeln und um sich in die bestehende Hoéhenent-
wicklung der bestehenden Siedlungsstrukturen einzufiigen, werden die Gebaudekorper in
den westlichen, ndrdlichen und Uberwiegend sudlichen Teilbereichen mitzwei Vollgeschos-
sen geplant. Die in Richtung Gebietszentrum orientierten Gebaude weisen demgegeniiber
eine Uberwiegend dreigeschossige Bebauung auf, die an vereinzelten Stellen durch zwei-
geschossige Reihenhausstrukturen aufgelockert werden. Im Bereich des sudwestlich gele-
genen Quartierseingangs fasst aulRerdem ein Hochpunkt mit finf Geschossen zuzlglich
des Satteldaches die vorgesehene Platzsituation ein und betont diese stadtebaulich.

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

Der Quartiersplatz soll zur Adressbildung und als Entree zum Quartier dienen. Er bildet das
soziale Zentrum als Begegnungsraum mit besonderer Aufenthaltsqualitat. Der Charakter
des Platzes soll auf unterschiedliche Weise bespielt werden. Zur Belebung des Platzes sind
gastromische Angebote sowie Nahversorger (wie Backerei oder Café) vorgesehen, die in
der Erdgeschosszone des nordlich gelegenen Gebaudes (Seniorenwohnen) verortet wer-
den kénnen. Um der Klimaanpassung und dem Klimaschutz Rechnung zu tragen, sollen
grune Infrastrukturen in die Platzgestalt integriert werden.

In Richtung Zentrum geht der Quartiersplatz in einen Griinzug Uber, der aufgrund seiner
zentralen Lage fur die zukinftigen Bewohner als griine Mitte dienen soll. In dstlicher Rich-
tung hin zum Ortsrand und den anschlieRenden landwirtschaftlich gepragten Bereichen,
weitet sich der Griinzug zu einem Naturerfahrungsraum auf und bildet zusammen mit der
sldlich anknipfenden Kita den 6stlichen Abschluss des Planungsraums. Grundsatzlich ist
eine auf den Bedarf des Quartiers ausgerichtete zweigruppige Kita vorgesehen.

Durch die stadtebauliche Konfiguration wird eine Bebauungs- und Nutzungsstruktur vorbe-
reitet, welche einen Beitrag zur Deckung der Nachfrage an Wohnflachen in Flrstenfeld-
bruck leistet und gleichzeitig ein breit gefachertes Angebot an verschiedenen Grundrissen
und Haustypen fir unterschiedliche Nutzergruppen schafft.
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept (Stand: April 2025)
Quelle: Tchoban Voss Architekten

5.2. ErschlieBung, Verkehr

Das Plankonzept sieht ein autoarmes Quartier vor. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt
insbesondere Uber die Stralle Zum Krebsenbach und bildet tber eine westlich des Ein-
gangsplatzes vorgesehene ErschlieRungsachse die interne ErschlieBung des Plangebie-
tes. Die Planstral’e knickt auf Hohe der Margeritenstralde nach Osten ab und bindet damit
den nordlichen Teilbereich des Plangebietes an. Die sldlich gelegene Bebauung soll tber
die Stralle Zum Krebsenbach erschlossen werden. Zur Schaffung von direkten und kurzen
Wegeverbindungen sind innerhalb des Quartiers, wie bspw. im Bereich des zentralen Grin-
zugs, zahlreiche Wege fir den Ful- und Radverkehr vorgesehen.

Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung inkl.
Verkehrs- und Mobilitadtskonzept durch das Biro gevas humberg & partner erstellt. Das
Gutachten soll dazu dienen, den zusatzlichen, durch die Planung erzeugten Verkehr zu
ordnen und ein mdglichst nachhaltiges Mobilitatsverhalten zu férdern. Hierfir wurde das
zuvor beschriebene stadtebauliche Konzept zugrunde gelegt. Die genauen Inhalte und
MaRnahmen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt und sind im
Detail dem Gutachten zu entnehmen.

Neben dem Erschlieungs- und Mobilitdtskonzept wurde auch eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt. Darin wurden die durch das Bauvorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf
die Verkehrssituation erfasst und die verkehrlichen Konsequenzen des Vorhabens abge-
schatzt sowie eine Untersuchung der Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes
erstellt. Im Zentrum stand dabei die Leistungsfahigkeitsbetrachtung an den Knotenpunkten
Mlnchner Strafl’e / Emmeringer Strale, Minchner Stral’e / Zum Krebsenbach, Minchner
StralRe / Oskar-von-Miller-Stralle sowie an den Knotenpunkten innerhalb der Blumensied-
lung.

Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden relevanten Knotenpunkte wurde im Prognose-
Nullfall 2035 (unter Bericksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung) und im Prog-
nose-Planfall 2035 (unter Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung und der
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vorgesehenen Planung) uberprift. Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte erfolgte als Nachweis der Qualitdt des Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des
Handbuches flr die Bemessung von Strafenverkehrsanlagen (HBS). Demnach ergeben
sich Qualitatsstufen von A = sehr gut bis F = mangelhaft.

Die Verkehrsqualitdt bis zur Qualitatsstufe QSV D wird in jedem Fall als ausreichend ein-
gestuft. In hoch ausgelasteten Strallenzligen ist auch die QSV E, die auf verlangerte War-
tezeiten und verlangerten Ruickstau hinweist, eine haufig vorkommende Qualitatsstufe.
Knotenpunkte mit der QSV F weisen eine Kapazitatsiiberschreitung (Angebot > Nachfrage)
und damit keine Leistungsfahigkeit auf.

Im Prognose-Nullfall 2035 (zukinftige Verkehrsentwicklung ohne Berlicksichtigung des
Planungsvorhabens und der Mallnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitdt) konnen
an den untersuchten Knotenpunkten Qualitdtsstufen von A bis F nachgewiesen werden.
Dabei werden fir die Knotenpunkte innerhalb der Blumensiedlung durchwegs Qualitatsstu-
fen von A/B erzielt, die auch nach Realisierung der Planung (Prognose-Planfall) erhalten
bleiben. An der Miinchner Stral3e (Bundesstrale 2)zeigen die Knotenpunkte mit der Oskar-
von-Miller-StraRe/Tulpenstrale eine QSV F, Zum Krebsenbach eine QSV D und der Em-
meringer StraRe eine QSV E. Durch die zeitweise vorliegende Uberstauung durch den
Ruckstau an Nachbarknoten in den Spitzenstunden wird die Verkehrsqualitdt des Knoten-
punktes Mulnchener Stralle/Zum Krebsenbach jedoch in der Praxis weiter herabgesetzt.

Fir die Verkehrsentwicklung im Prognose-Nullfall 2035 und untersuchten Knotenpunkte
innerhalb der Blumensiedlung wird die bestmégliche QSV A/B nachgewiesen. Fur die Ver-
kehrsentwicklung kann fur die restlich genannten Knotenpunkte eine ausreichende bis un-
genligende Verkehrsqualitat ermittelt werden. Die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt
Mlnchner StralRe/Oskar-von-Miller-Strafl’e ist ohne zusatzliche Malnahmen nicht gege-
ben. Aus diesem Grund sind MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitdt an den
Knotenpunkten Minchner Strale / Zum Krebsenbach sowie Minchner Stralde / Oskar-von-
Miller-StralRe / Tulpenstrale erforderlich.

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

- Voll- oder Teilsignalisierung in Verbindung mit einer Aufweitung des Einmindungs-
bereiches am Knotenpunkt Zum Krebsenbach/Miinchner Strafe. Die Aufweitung
der Mlnchner Stralte wird benétigt, um den Rickstau nach Norden zu reduzieren,
indem ein weitgehend ungestortes Vorbeifahren der Geradeausfahrenden an war-
tenden Linksabbiegern in die StralRe Zum Krebsenbach ermdaglicht wird

- Umbau des Knotenpunkts Zum Krebsenbach/RosenstralRe/Veilchenstralle

- Ausbau des Knoten Oskar-von-Miller-StralRe/Minchner StralRe auf zwei Fahrstra-
Ren fir Linksabbieger von Siden und Riickbau der Dreiecksinsel. Der Knotenpunkt
ist zum flieRenden Kfz-Verkehr bereits im Prognose-Nullfall Uberlastet.

Erganzend zu den genannten MalRnahmen werden die folgenden MalRnahmen zur Umset-
zung empfohlen:

- Umgestaltung der Rosenstrale als Einbahnstrale in Nord-Siid-Richtung

- Sperrung des Linksabbiegers aus der ostlichen Emmeringer StraRe am Knoten-
punkt Emmeringer Strale/ Enzianstral’e, um Durchgangsverkehr innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets zu vermeiden

Die genauen Ziele und MalRnahmen der jeweiligen Ausbauvarianten sind dem Verkehrs-
gutachten des Blros gevas humberg & partner sowie daran anknipfenden ErschlieBungs-
planungen des Buros Arnold Consult zu entnehmen. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum
Plangebiet sind die Knotenpunkte Minchner Stral’e/ Zum Krebsenbach sowie der Knoten-
punkt Zum Krebsenbach/Rosenstralle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Weiter-
gehende Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Knotenpunkt Minchner Stralle / Zum Krebsenbach

Im Rahmen der verkehrlichen Detailuntersuchung wurde der Knotenpunkt Munchner
StralRe / Zum Krebsenbach hinsichtlich seiner Leistungsfahigkeit unter den prognostizierten
Verkehrsbedingungen im Jahr 2035 betrachtet. Im sogenannten Prognose-Nullfall erreicht
der Knotenpunkt zwar noch die Qualitatsstufe D, die tatsachliche Verkehrsqualitat wird je-
doch durch bestehende Uberstauungen aus benachbarten Lichtsignalanlagen bereits
heute deutlich herabgesetzt. Zusatzlich bestehen Defizite hinsichtlich der Querungsmaog-
lichkeiten fur den Ful®- und Radverkehr.

Durch das Planungsvorhaben wirde sich die Situation verscharfen, sodass in der Einzel-
knotenbetrachtung kunftig die Qualitatsstufe E erreicht wirde. Diese ist insbesondere aus
Sicherheitsgrinden problematisch, da sie riskante Einbiegevorgange beglnstigt und po-
tenziell zu Schleichverkehren Uber untergeordnete Straflen fihren kann.

Aus diesem Grund wird eine (Teil-)Signalisierung in Kombination mit einer Aufweitung der
nordlichen Zufahrt empfohlen. Geplant ist dabei auch die Einrichtung einer separaten Links-
abbiegespur fur Fahrzeuge, die aus Richtung Norden von der Minchner Stral’e in die
Stralle Zum Krebsenbach abbiegen. Dadurch wird verhindert, dass abbiegende Fahrzeuge
den Geradeausverkehr aufhalten und es zu Rickstau kommt.

Zur Verbesserung der Koordinierung mit den benachbarten Lichtsignalanlagen wird zudem
die Einbindung in ein Ubergeordnetes Signalprogramm sowie die Installation von Rickstau-
detektoren nordlich und sidlich des Knotens empfohlen. Ein zusatzliches Halteverbot in
der Stralle Zum Krebsenbach bis zur Rosenstrale ermdéglicht eine reibungslose Abwick-
lung des Abbiegeverkehrs aus der Hauptrichtung.

Die Realisierung einer signalisierte Ful3gangerquerung Uber die Minchner Stral’e sowie —
im Falle einer Vollsignalisierung — eine sichere Radverkehrsfihrung tragen ebenfalls zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit bei.

Aus verkehrsfachlicher Sicht verbessern sowohl die Variante mit Teilsignalisierung als auch
die mit Vollsignalisierung die Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt signifikant. Die Aufweitung
der Mlnchner Stra3e wird in jedem Fall als erforderlich angesehen. Wahrend die Vollsig-
nalisierung Vorteile im Hinblick auf die Verkehrssicherheit bietet, (berzeugt die Teilsignali-
sierung durch ihre grolkere Flexibilitat und einfachere Umsetzung.

In gemeinsamer Ricksprache mit dem Staatlichen Bauamt Freising bestehen keine weite-
ren Bedenken hinsichtlich des Knotenpunktumbaus ,Am Krebsenbach Nord/B2“, weshalb
die Teilsignalisierung sowie die Installation eines zusatzlichen Linksabbiegestreifens am
genannten Knotenpunkt verfolgt wird.
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Hintergrund: Bayer. Vermessungsverwal
— www.geodaten.bayem.de CC BY 4.0

Abbildung 4: Schematische Optimieriungs-Skizze fur den Knoten Minchner Strale / Zum Krebsenbach
Quelle: gevas humberg & partner Ingenieurgesellschaft, Hintergrund: Bayrische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de CC BY 4.0

Knotenpunkt Zum Krebsenbach / Rosenstrale

Um die Konflikte am Knotenpunkt Zum Krebsenbach/Rosenstralle zu minimieren, wird ein
Umbau des Knotenpunktes gepriift. Das Ziel ist, zwei Teilknotenpunkte zu schaffen, um
den Radverkehr in Richtung der Schulen in der Anfahrt auf den Knotenpunkt durch einen
Versatz abzubremsen. Eine Anhebung der Fahrbahn, die Aufpflasterung im Knotenpunkt-
bereich und eine Beschilderung mit einem Hinweis auf die Vorfahrtregelung Rechts-vor-
Links in der Anfahrt auf den Knotenpunkt sollen zu einer weiteren Verkehrsberuhigung bei-
tragen. Zudem sollten die Sichtfelder von Osten kommend optimiert werden.

Unter Beriicksichtigung der oben aufgefiihrten MaRnahmen kann im Prognose-Planfall mit
einer Verbesserung der Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt Minchner Strale/Zum Krebsen-
bach und am Mdunchner StralRe/Oskar-von-Miller-StralRe gerechnet werden. In der Folge
sind die Knotenpunkte als leistungsfahig zu beurteilen. Zudem kann am Knotenpunkt Zum
Krebsenbach/Rosenstralle mit einer Verbesserung der Verkehrssicherheit gerechnet wer-
den.

Im Ergebnis der Bewertung kann nachgewiesen werden, dass die mit Aufstellung und Um-
setzung des Bebauungsplans verbundene Erhéhung des Verkehrsaufkommens an den un-
tersuchten Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kann. Somit sind mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das éffent-
liche Verkehrsnetz zu erwarten.

Ruhender Verkehr

Das Ziel der Planung ist es, den ruhenden Verkehr vertraglich in das Siedlungsbild zu in-
tegrieren. Die Unterbringung der erforderlichen Pkw-Stellplatze fir die nérdlich und sudlich
gelegenen Hofstrukturen erfolgt in Form von Tiefgaragen unterhalb der geplanten Gebaude
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mit Zugangen zu den jeweiligen Grundstiicken. Um den Pkw-Verkehr mdglichst friihzeitig
abzufangen, sind die Zufahrten der Tiefgaragen nérdlich und 6stlich des Quartiersplatzes
vorgesehen. Im Bereich der Ubrigen Bauflachen werden erforderliche Stellplatze auf dem
eigenen Grundstlick nachgewiesen. So ist je Doppelhaushalfte ein oberirdischer Stellplatz
oder Carport vorgesehen. Besucherparkplatze sind entlang der Stralle Zum Krebsenbach,
der neu geplanten Erschlielungsstral’e, sowie im norddstlich gelegenen Wendebereich
vorgesehen.

Die Berechnung des Stellplatzbedarfs flr Kfz und Fahrrader erfolgt im Rahmen der projekt-
bezogenen Verkehrsuntersuchung mit inkludiertem Erschliefungs- und Mobilitatskonzept
durch das Biiro gevas humberg & partner auf Basis der Vorschlage zur Anderung der Flirs-
tenfeldbrucker Stellplatzsatzung aus dem stadtischen Verkehrsentwicklungsplan. Dieser
sieht eine Anpassung des Stellplatzschlliissels sowie die Mdglichkeit der Schaffung von
Mobilitatskonzepte vor. Demnach wird flr das Plangebiet unter Beriicksichtigung des Mo-
bilitatskonzeptes ein Bedarf von 260 Kfz-Stellplatzen und. 566 Fahrradstellplatzen ermittelt.
Innerhalb der Fahrradstellplatze sollen auch vereinzelt Abstellmoglichkeiten fir fahrradba-
sierte Fahrzeuge zum Lastentransport vorgesehen werden. Die Ermittlung des Stellplatz-
bedarfs erfolgt unter Berticksichtigung der Stellplatzsatzung sowie des Mobilitdtskonze pts
und ist in der entsprechenden Berechnung in der Verkehrsuntersuchung systematisch auf-
bereitet und nachvollziehbar gegenubergestellt. In der vorliegenden Planung kann ein sol-
ches Angebot von Kfz-Stellplatzen und Fahrradstellplatzen geschaffen werden, sodass die
Stellplatzbedarfe, die durch die Planung ausgeltst werden, ausreichend gedeckt werden
konnen. Ein durch die Planung ausgelGster, zusatzlicher Parkdruck in der Umgebung, kann
dadurch vermieden werden. Die Realisierung des stadtebaulichen Konzepts ist in Bezug
auf den erforderlichen Stellplatznachweis grundsatzlich mdglich. Der konkrete Stellplatzbe-
darf wird im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens erbracht.

Fu3- und Radverkehr

Ergénzend zum Stral’ennetz sollen Full- und Radwege das Durchqueren des Gebiets er-
moglichen. Daher sind alle weiteren, im stadtebaulichen Konzept dargestellten Wege aus-
schlieB3lich fur den FulR- und Radverkehr konzipiert und erméglichen kurze Wege innerhalb
des Quartiers und in das nahere Umfeld. Gute Erreichbarkeiten durch den Fuf- und Rad-
verkehr sollen dabei auch die Anbindung an den OPNV starken. Das Mobilitatskonzept
sieht als weitere wichtige MalRnahmen zur Starkung des FuRverkehrs die Einrichtung eines
verkehrsberuhigten Bereichs, die enge Verknipfung des bestehenden Ful3- und Radwege-
netzes in die Planung sowie die Schaffung von qualitativen Ful3- und Radwegen mit aus-
reichend Wegebreiten vor.

OPNV / Schienenpersonennahverkehr (SPNV)

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

Sharing

Die Mdglichkeiten von Sharing Angeboten wie bspw. Carsharing oder (Lasten-)Rad-Sha-
ring, sind ebenfalls Bestandteil der vorliegenden Planungen. Hierzu hat die Verkehrsunter-
suchung eine Potenzialabschatzung zur Nutzung von Carsharing Angeboten durchgefihrt.
Demnach ergibt sich je Szenario ein Carsharing Bedarf von einem bis drei Fahrzeugen. Die
Verkehrsuntersuchung empfiehlt die Realisierung einer Carsharing-Station mit zwei Fahr-
zeugen im Planungsvorhaben. Um die Nachfrage nach Lastenrad-Sharing-Fahrzeugen ge-
recht zu werden, empfiehlt das Mobilitdtskonzept ein Angebot von zwei Fahrzeugen. Auf-
grund der Nahe zu einer Bikesharing-Station und einer geringen erwarteten Bikesharing-
Nachfrage aus dem Plangebiet wird keine Realisierung eines regularen Bikesharing-Ange-
bots empfohlen. Die Errichtung von Standorten zur Schaffung von Sharing-Angeboten wird
im stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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Planungsalternativen

Fir die Planung des ruhenden Verkehrs wurde die Errichtung einer Quartiersgarage an-
stelle der Tiefgaragen geprift. Grundsatzlich stellen Quartiersgaragen eine geeignete Mog-
lichkeit zum Umgang mit dem ruhenden Verkehr in verdichteten Stadtquartieren dar. Aller-
dings ist zu bertcksichtigen, dass durch die Errichtung einer Quartiersgarage oberirdische
Flachenpotenziale verloren gehen. Im vorliegenden Plangebiet ist die Integration einer
Quartiersgarage aus gestalterischen Aspekten nicht sinnvoll. Trotz Anpassungsmdglichkei-
ten wie beispielsweise einer Begriinung oder einer aufwendiger Fassadengestaltung wurde
sich eine Quartiersgarage aufgrund ihrer Massivitat nicht in die Planung und das Umfeld
des Plangebietes einfligen, sodass flr das Plangebiet die Errichtung einer Tiefgarage sinn-
voller ist. Durch die Position der Tiefgaragenzufahrten im Plangebiet kann zudem der An-
spruch an eine autoarme Gestaltung berlcksichtigt werden. Trotz des Verzichts auf eine
zentrale Quartiersgarage, kann durch die geplante Positionierung der Tiefgaragenzufahr-
ten eine maoglichst frihzeitige Blndelung des Verkehrs erfolgen.

Fir die Erschliefung des Plangebietes wurden weitere bzw. erganzende Erschliefungsva-
rianten gepruft. Hierfir wurden zusatzliche Anbindungen im Nordosten oder Nordwesten
Uber die Emmeringer Stralle und die Margaritenstrale und Enzianstral’e betrachtet. Da
keine Einigung zwischen Grundstickeigentimer und Vorhabentrédger erzielt werden
konnte, ist ein Anschluss Uber die Emmeringer Strafe nicht mdglich. Ein zusatzlicher An-
schluss Uber die Emmeringer Strale wurde durch das Verkehrsplanungsbiro gevas hum-
berg & partner mit dem Ergebnis untersucht, dass eine zusatzliche Zufahrt lediglich einen
geringen Mehrwert (380 Kfz/24h Uber die neue Anbindung an die Emmeringer StralRe) fur
die Planung bieten wirde. Durch eine ErschlieBung ausschlief3lich tber die neue Erschlie-
Rungsstrale bzw. die Stralle Zum Krebsenbach kdnnen zudem Schleichverkehre, die zur
Umfahrung des Knotenpunkts Mulnchner Strafle / Emmeringer Stral’e entstehen, verhin-
dert werden. Bei Umsetzung der im Mobilitatskonzept vorgesehenen Malnahmen im Be-
reich des Kreuzungspunkts Emmeringer Stralle / Enzianstrale kann die Vermeidung von
Schleichverkehren zusatzlich verringert werden. Die Malinahmen fordern gleichzeitig auch
die Schulweg- und Radverkehrssicherheit.

5.3. Griin- und Freiraumkonzept

Den Kern des Grin- und Freiraumkonzeptes bildet der grof3zligig angelegte Grinzug, der
sich im Zentrum des Plangebietes von Westen nach Osten erstreckt. Der Quartierspark ist
als offentliche Parkanlage konzipiert und soll als Frei- und Aufenthaltsraum, sowie als Ent-
lastungsraum fir das gesamte Quartier und die angrenzende Wohnbebauung dienen. Zu-
dem koénnen in den nach innen gerichteten Flachen der Hofstrukturen halb-6ffentliche Frei-
und Gartenanlagen geschaffen werden, die fir die Bewohner der zugehdrigen Gebaude
zum Aufenthalt dienen. Im Bereich der Doppel- und Reihenhauser sind grof3zligige private
Wohngarten vorgesehen.

Die bestehenden landwirtschaftlich gepragten Freiflachen und Grinstrukturen &stlich des
Plangebietes werden Uber den geplanten Naturerfahrungsraum aufgegriffen und im Rah-
men der Quartiersentwicklung gestarkt. Auch entlang der ErschlieBungswege sind beglei-
tende Grunstrukturen vorgesehen, die auf den Griunflachen und in den Innenhdfen fortge-
fuhrt werden und dadurch ein insgesamt durchgrintes Quartier ergeben.

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

- Begrinung unbebauter Flachen

- Stralenbegleitende Begriinung mit Baumpflanzungen

- Begrinung oberirdischer Stellplatzflachen und Quartiersplatz

- Stellplatze mit sickerfahigen Oberflachen

- Baumpflanzung in den o&ffentlichen und privaten Grinflachen

- Dach-, Carport- und Tiefgargenbegriinung

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

- Intensive Begriinung der Innenhéfe

- Bepflanzung aus Mischvegetation auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der
offentlichen Grunflache

Die Vorgaben der Gestaltungssatzung kénnen durch die Planung eingehalten werden. Die
notwendigen Baume sind zum Teil in den privaten Grunflachen (Grinen Finger) nachzu-
weisen. Fir den Nachweis der privat zu pflanzenden Baume sind jedoch keine éffentlichen
Grinflachen von Néten.

5.4. Ver- und Entsorgung

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

Das anfallende Niederschlagswasser soll durch eine Kombination der griinordnerischen
MalRnahmen, der grofziigigen Grun- und Freiflichen sowie der Privatgarten, vor Ort zu-
rickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Hierbei ist aufgrund der hoch anste-
henden Grundwasserstande eine Muldenversickerung zu bevorzugen. Aufgrund der Anhe-
bung des Gelandes kdnnen beim Einsatz von passenden Systemen auch Rigolen zum Ein-
satz kommen. Dadurch kann ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung des lokalen Wasserhaus-
halts und der Verdunstung und Versickerung vor Ort geschaffen werden. Mit diesen Maf3-
nahmen soll insbesondere auch der Versiegelung der bislang unversiegelten und brachlie-
genden Flachen entgegengewirkt werden.

Aufgrund der moglichst barrierefreien Anbindung der Grundsticke und zum Schutz vor
Uberflutungen ist aullerdem ein Anheben der Grundstlcksflachen auf das umliegende Ge-
ldndeniveau geplant.

5.5. Klimaanpassung und Klimaschutz

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

Im Quartier sollen der Verbrauch von Energie reduziert, Ressourcen geschont und erneu-
erbare Energien genutzt werden. Die Gebaudekonzepte sollen sich auszeichnen durch
eine hohe Eigenpassivitat hinsichtlich des Warme- und Kihlenergiebedarfs und der Tages-
lichtversorgung. Ein erarbeitetes Energiekonzept hat aufgezeigt, wie die Energieversor-
gung im Quartier gestaltet wird.

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

Folgende Aspekte sind in der weiteren Planung zu bericksichtigen:

e Minimierung des Uberwarmungseffekits

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

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

e Erhalt und Entwicklung zusammenhangender Geholzflachen zur Frischluftproduk-
tion und als Filter gegentiber dem Eintrag von Luftschadstoffen

e Einplanung von Grindachern mit ausreichender Substratdicke (> 25 cm) und einer
hohen Eigenverschattung (bei Moglichkeit ohne auf eine externe Bewasserung
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durch Trinkwasser zurlickzugreifen)

e Berucksichtigung der Hauptwindrichtungen

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

Das erarbeitete Energiekonzept hat die Realisierbarkeit verschiedener Systeme untersucht
und bewertet. Folgende zentrale Ergebnisse sind hierbei hervorzuheben:

e Bei der dezentralen Warmeversorgung werden Luft-Warmepumpen als realisierbar
eingestuft,

e Geothermie-Sonden und -Kollektoren werden ausgeschlossen, da sie aufgrund des
Platzbedarfs und der Entzugsleistung beziehungsweise der erforderlichen Bohrtiefe
als nur schwer umsetzbar eingestuft werden,

o FUr die zentrale Warmeversorgung wurde die Fernwarme als gegeben bewertet,

e Grundwasser-Warmepumpen sind nur bedingt realisierbar, da die Entzugsleistung
sehr hoch und die bohrtechnischen Anforderungen hoch sind,

e Geothermie-Sonden im zentralen Bereich sind ebenfalls bedingt gegeben, da die
Entzugsleistung nur teilweise erfullt wird und auch hier die Bohrtiefe schwer zu re-
alisieren ist,

e Geothermie-Kollektoren und Eisspeicher wurden als nicht gegeben eingestuft, da
die Entzugsleistung entweder zu gering ist oder der Platzbedarf zu hoch ist.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Versorgungsvarianten Fernwarme und Luft-
Wasser-Warmepumpen empfehlenswert sind, wahrend die Versorgung mit Grundwasser
als fraglich angesehen wird. Folgende Ldsungen sind daher empfehlenswert:

e Fur die Stromversorgung wird die Installation von Photovoltaikanlagen als zwingend
erforderlich angesehen, um eine maoglichst klimagerechte, aber auch wirtschaftlich
darstellbare Variante zur Stromversorgung darzustellen. PV-Anlagen bieten die
Madoglichkeit, durch die Nutzung der sonst ungenutzten Flachen auf Dachern zur
Energieerzeugung beizutragen und somit den Autarkiegrad des Quartiers zu erho-
hen. Diese Technologie ist etabliert und hoch entwickelt.

e Bei der Warmeversorgung stellt die Anbindung an das bestehende Fernwarmenetz
in rdaumlicher Nahe eine besonders sinnvolle Option dar. Fernwarme bietet eine
Okonomisch vorteilhafte und umweltfreundliche Lésung mit hoher Versorgungssi-
cherheit, Flexibilitat bei der Anpassung, geringem Platzbedarf und vergleichsweise
niedrigen Investitionskosten. Als weitere Option ware eine Versorgung mit dezent-
ralen Luft-Wasser-Warmepumpen denkbar, welche ebenfalls Vor- und Nachteile mit
sich bringt. Bei derartigen L&sungen sind potenzielle Einschrankungen wie der
Platzbedarf und Larmimmissionen zu beriicksichtigen. Diese Option erweist sich
jedoch im direkten Vergleich mit der Fernwarme als weniger vorteilhaft.

5.6. Gestaltungshandbuch

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Gestaltungshandbuch erarbeitet. Das Ziel des
Handbuchs ist es, einheitliche Leitlinien und Regeln festzulegen, um in ganzheitlicher und
nachhaltiger Weise die gestalterischen Qualitdten der Planung zu erhéhen.

Inhalte des Gestaltungshandbuch sind u. a. die Festlegung einer einheitlichen Dachland-
schaft, die Gestaltung von Stellplatzen und Carports, die Dach- und Fassadengestaltung
sowie ein Rahmen zur Farb- und Materialgebung.

Die Inhalte des Gestaltungshandbuch sind in der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Da
die Gestaltungsleitlinien in Teilen Uber die Festsetzungen eines Bebauungsplans hinaus-
gehen, erfolgt ihre Umsetzung auf ergénzender Grundlage im weiteren Planungs- und Um-
setzungsprozess.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
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6.1. Umgriff der raumlichen Geltungsbereichs

Der am 24.06.2014 im Stadtrat gefasste Planumgriff wird um weitere Flachen erganzt, die
gemal der stadtebaulichen Zielsetzung zur Entwicklung des neuen Wohnquartiers erfor-
derlich sind. Der Kreuzungsbereich Minchner Stralle/Zum Krebsenbach sowie der Kreu-
zungsbereich Zum Krebsenbach/Rosenstrafle werden in den Geltungsbereich einbezogen,
um die geplanten Umbaumallinahmen gemafR den Vorgaben der Verkehrsuntersuchung
abzubilden. Die konkreten Mallnahmen zur Umgestaltung der Kreuzungen werden in Ka-
pitel 5.2 erlautert.

6.2. Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt ent-
sprechend der Planungsintention, Wohnbauflachen im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit der umliegenden bestehenden Wohnbebauung zur Verfligung zu stellen und da-
mit den Siedlungsdruck abzumildern.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Aus-
schluss erfolgt aufgrund der vorwiegend geplanten wohnbaulichen Nutzung im Plangebiet
und aus Rucksichtnahme auf die Nachbarschaft, da diese Nutzungen aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens
nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der Gebiets-
typ “Allgemeines Wohngebiet” bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird vorwiegend die planungs-
rechtliche Voraussetzung fur die Errichtung von Wohngebduden geschaffen. Darlber hin-
aus sind auch das Wohnen ergéanzende Nutzungen innerhalb des Plangebietes in einem
eingeschrankten Mal zuldssig. Dies erfolgt, um das Nutzungsspektrum zu erweitern und
eine wohnortnahe Versorgung innerhalb der Wohngebaude zu unterstitzen. Die nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, bleiben allgemein zu-
Iassig, um eingebettet in die Wohnnutzung jegliche Form freiberuflicher Tatigkeit unabhan-
gig von der Gesellschaftsform der Firma zu ermdglichen.

Die zulassigen Nutzungen flr Anlagen mit kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitli-
chen und sportlichen Zwecken in einem Wohngebiet sind sachlich gerechtfertigt, da diese
Einrichtungen einen wesentlichen Beitrag zur sozialen Infrastruktur und Lebensqualitat der
Bewohner leisten. Sie dienen der Grundversorgung, fordern das Gemeinschaftsleben und
unterstitzen die soziale Kohasion innerhalb des Quartiers. Zudem handelt es sich hierbei
um typischerweise nicht stérende Nutzungen, die sich harmonisch in das Wohnumfeld in-
tegrieren und keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Wohnruhe haben.

Ebenso bleibt die ausnahmsweise Zulassung von sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieben unverandert, da solche Betriebe — etwa kleine Handwerksbetriebe, Ateliers oder
Buros — das Wohngebiet nicht beeintrachtigen, sondern vielmehr erganzen. Sie tragen zur
wohnortnahen Versorgung bei, bieten Arbeitsplatze und reduzieren den Pendelverkehr.

Die Unterteilung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) orientiert sich an der vorgesehenen
Bebauungstypologie und dem Maf der baulichen Nutzung.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Hier soll im Teil-
bereich WA 1.2 die Umsetzung sowohl von Reihenhausbebauung als auch — alternativ —
eines Geschosswohnungsbaus, beispielsweise durch eine Wohnungsbaugenossenschaft,
ermdglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Doppelhduser vorgesehen, wahrend innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets WA 3 die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern angestrebt wird.
Das Allgemeine Wohngebiet WA 4 dient der Reihenhausbebauung. Das Allgemeine Wohn-
gebiet WA 5 stellt die bauliche Akzentuierung am Quartiersplatz dar.
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Die Teilbereiche innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete differenzieren das Mal} der bau-
lichen Nutzung und gewahrleisten eine abgestufte stadtebauliche Dichte im Quartier in Be-
zug auf die GFZ.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets werden somit bewusst auch Nutzun-
gen ermd@glicht, die Gber das Wohnen hinausgehen, um eine zukunftsorientierte Entwick-
lung des Gebiets planungsrechtlich vorzubereiten und zu ermdéglichen.

6.3. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 3 BauNVO uber die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmald)
und bei baulichen Anlagen mit Flachdach (FD) die Oberkante der Attika des obersten Ge-
schosses (OK) sowie bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (SD) der obere Ab-
schluss des Dachfirstes (Firsthohe FH) in Meter tGber Normalhohennull (NHN) festgesetzt.
Dadurch soll eine gute Einbindung neuer Baukérper in das stadtebauliche Umfeld und das
vorliegende Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ermdéglichen die angestrebte malvolle
Bebauung im Plangebiet und orientieren sich am zugrunde gelegten stadtebaulichen Kon-
zept.

Tabelle 1: Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
(GRZ, GFZ, Vollgeschosse, OK und FH)

GRZ GRz GRZ GFZ Vollgeschosse max.
gemaR § 19 [gemalk § 19 Abs. 4/gemal § 19 Abs. 4 gemal § 20 Abs.| gemaR § 20 Abs. 2 | Hohe baulicher
Abs. 2 BauNVO I?auNVO 2 BauNVvO BauNVO Anlagen
BauNVO ohne TG inkl. TG lgemaR § 16 Abs. 2 und
3 BauNVvO
WA 1.1 0,4 0,6 - 1,0 I FH 530,0
WA 1.2 0,4 0,6 0,8 0,8 I FH 530,0
WA 2.1 0,4 0,6 - 1,0 I FH 529,0
WA 2.2 0,4 0,6 - 0,9 I FH 529,0
WA 2.3 0,4 0,6 - 0,8 I FH 529,0
WA 3.1 0,4 0,6 0,8 1,3 I FH 532,0 /
533,5
WA 3.2 0,4 0,6 0,8 1,2 /1 FH 530,0 /
532,0
WA 3.3 0,4 0,6 -/0,8 1,1 /1 FH 530,0 /
532,0
WA 4.1 0,4 0,6 0,8 1,2 Il FH 529,0
WA 4.2 04 0,6 -/0,8 1,0 Il FH 529,0
WA 4.3 04 0,6 - 0,9 Il FH 529,0
WA 5 0,6 0,8 - 1,8 ns/v FH 532,0 /
539,0
OK 534,0
Flache 0,4 0,6 - 0,8 I OK 526,0
fur Ge-
meinbe-
darf (FfG)

25



(Kita)

Grundflache / Grundflachenzahl

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets mit den Teilflachen WA 1.1 bis WA 5 (inkl. Teilfla-
chen) sowie der Gemeinbedarfsflache ,Kita“ wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 fest-
gesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Orientierungswert des Males der baulichen
Nutzung fir Allgemeinen Wohngebiete gemal § 17 BauNVO. Die Grundflachenzahl ist im
Rahmen der zulassigen Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich aufgelo-
ckerte Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird. Mit der Ausschépfung des Orientie-
rungswerts gemall § 17 BauNVO wird im Zuge der Entwicklung der vorliegenden Flache
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird der Orien-
tierungswert des § 17 BauNVO fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
Uberschritten. Fir die Uberschreitung des Orientierungswerts zur Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung gemafl BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten liegen stadte-
bauliche Griinde vor. Die héhere Verdichtung im Bereich des Quartiersplatzes erfolgt mit
dem Ziel eine kompakte Bebauung am Quartiersplatz zu ermdglichen. Aufgrund der an-
grenzenden grof3ziigigen o6ffentlichen Stadtrdume wie zum Beispiel der offentlichen Griin-
flachen und der festgesetzte Quartiersplatz, kdénnen ausreichend grofRRziigige Freirdume
bereitgestellt werden. Mdégliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die
begleitenden grinordnerischen Festsetzungen in Form von Dachbegriinung, Begrinung
der Verkehrsflachen, der Gestaltung des Quartiersplatzes mit griinen Infrastrukturen und
den Festsetzungen zur o6ffentlichen sowie privaten Grunflache abgemildert werden. Insbe-
sondere durch den geplanten Griinzug und den daran angrenzenden Naturerfahrungsraum
sollen durch eine anspruchsvolle Gestaltung positive Effekte fir das Klima im Quartier er-
Zielt werden. Durch die Anordnung und Ausrichtung der Uberbaubaren Grundsticksflache
in Verbindung mit der zulassigen Hohe der Baukdrper in dem betroffenen und angrenzen-
den Allgemeinen Wohngebieten, kdnnen die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung
und BellUftung bei der Umsetzung zukinftiger Nutzungen gewahrt werden. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse werden auch unter Berlcksichtigung der Ausnutzung der festge-
setzten Uberschreitung der Orientierungswerte fiir das WA 5 gemaR § 17 BauNVO ge-
wahrt.

Es wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA
3.3, WA 4.1 und WA 4.2 die Grundflache gemaly § 19 Abs. 4 BauNVO durch Tiefgaragen
und deren Ein- und Ausfahrten (inkl. Rampen und Einhausungen) sowie Kellerrdume bis
zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf. Mit diesen Festsetzungen wird die allge-
mein zuldssige Uberschreitung der GRZ von 0,4 auf 0,8 fiir die geplante Neubebauung in
diesen Teilflachen gegenlber den Bestimmungen im rechtskraftigen Bebauungsplan und
die angrenzenden Baugebiete erhoht. Die Erhéhung der Grundflachenzahl dient zur pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung der auf den Grundstiicken geplanten Flachen fur die Tief-
garagen, deren Zufahrten sowie eine flexible Anordnung von Kellerraumen innerhalb der
Untergeschosse. Die Errichtung von Tiefgaragen ist ein geeignetes Mittel, um die nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie die Verkehrsflachen weitestgehend frei vom ru-
henden Verkehr zu halten und diesen an einer vorgesehenen Stelle (Ein- und Ausfahrt) zu
bindeln. Das Ziel der Festsetzung ist es, die erforderlichen Stellplatze im Sinne eines ge-
ordneten und attraktiven Siedlungsbildes und einer nutzerfreundlichen L&ésung im Umgang
mit dem ruhenden Verkehr, weitestgehend unterirdisch anzuordnen. Im Ubrigen kann die
Zulassigkeit von Tiefgaragen und Kellerrdumen, die Uber die Grundflache von 0,4 hinaus-
gehen, zu einer verbesserten Flacheneffizienz beitragen.

Die erhdhte Versiegelung des Plangebietes in diesen Bereichen kann durch die grinord-
nerischen Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrindung einschlief3lich der erhéh-
ten Substrataufbauten bei Baumpflanzungen, den Pflanzflachen P1-P5, den privaten Grin-
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flachen sowie durch die an die Allgemeinen Wohngebieten angrenzende o&ffentliche Grin-
flache Parkanlage 1 einschlieRlich der darin vorgesehenen Grinmafinahmen abgemildert
werden.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird die Geschossflachenzahl (GFZ) in enger Anlehnung an das stad-
tebauliche Konzept und gemal der Vorgabe des Grundsatzbeschlusses vom 14.04.2021
festgesetzt. Der Grundsatzbeschluss gibt eine GFZ (netto) von 0,9 bis 0,95 vor.

Zur eindeutigen Regelung der Geschossflache bzw. der Auspragung der Nicht-Vollge-
schosse wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nicht-
Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliel3lich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind, sofern diese eine lichte Hohen von mindestens
2,3 m aufweisen. Als Nicht-Vollgeschoss gilt ein Geschoss, das nicht mindestens 2/3 seiner
Grundflache mit einer lichten Hohe von mindestens 2,30 m ausfihrt. Die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in den Nicht-Vollgeschossen (hier Dachgeschosse oder Staffelgeschosse)
sind in diesem Zusammenhang teilweise mitzurechnen, insofern, als dass Sie nach ihrer
Hohe tatsachlich Aufenthaltsqualitdten aufweisen. In der Festsetzung der GFZ wurden die
Dachgeschosse gemafl Plankonzept demnach zu jeweils 2/3 in der Berechnung der Ge-
schossflache bertcksichtigt. Die Festsetzung einer GFZ inklusive der Nicht-Vollgeschosse
wird aufgenommen, um aus stadtebaulichen Grunden eine weitere Konkretisierung und
Regulierung bei der Errichtung von Dachgeschossen vorzunehmen. Dadurch soll ergan-
zend zu den Ubrigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sichergestellt werden,
dass eine Begrenzung gemafl dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept erfolgt
und ein vertragliches Maf} an baulicher Nutzung im Zusammenhang mit der umliegenden
Bebauung sichergestellt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 5) sowie im Bereich der Flache fur den
Gemeinbedarf wird die GFZ mit 0,8 festgesetzt. Fir die Bebauung in den Randbereichen
des Plangebietes (WA 2.2 und WA 2.3) sowie fur das WA 4.3 erfolgt die Festsetzung einer
GFZ von 0,8 bzw. 0,9. Die Vorgaben des Grundsatzbeschlusses werden dadurch teilweise
unterschritten, um damit das Mal} der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung im
Stadtrandbereich von Frstenfeldbruck aufzugreifen und ein angemessenes Einfligen
neuer Baukorper in die bestehende stadtebauliche Umgebung zu unterstitzen.

Um die langfristigen Wohnraumbedarfe in Firstenfeldbruck decken zu kénnen und die an-
gestrebte bauliche Dichte der Planung zu erzielen, werden im Zentrum des Plangebietes
héhere Geschossflachenzahlen festgesetzt. Demnach wird in den Ubrigen Wohngebieten
eine GFZ von regelmafig 1,0 bis 1,2 sowie von 1,3 im WA 3.1 und von 1,8 im WA 5 fest-
gesetzt (vergleiche Tabelle 1). Der Orientierungswert fir die GFZ gemall § 17 BauNVO
von 1,2 fur Allgemeinen Wohngebiete wird dabei fur die Teilfliche WA 3.1 sowie WA 5
Uberschritten. Die bauliche Verdichtung basiert auf den Vorgaben des zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzepts, das fir die Bebauung im Bereich des Quartiersplatzes einen
baulichen Akzent mit maximal fiinf Geschossen und einen stadtebaulichen Ubergang im
Bereich des geplanten Seniorenwohnens zu den umliegenden Gebauden vorsieht. Hier-
durch erfolgt ebenso eine stadtebauliche Akzentuierung des westlichen Eingangs zum
Grunzug.

Es wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die privaten Grinflachen (Griine Finger) kei-
nem Grundstick zugewiesen wurden und damit nicht bei der Ermittlung der erforderlichen
GFZ zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts fir die Allgemeinen Wohngebiete WA
1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.2 und WA 4.3 berucksichtigt wurden. Bei Zuordnung
der privaten Grinflachen zu den jeweiligen Baufeldern wirde eine Reduzierung der GFZ
erfolgen, da das Bezugsgrundstlick grofRer ware.

In der Gesamtbetrachtung wird durch die zusatzliche Berlcksichtigung der Nicht-Vollge-
schossflachen firdas zugrunde gelegte stadtebauliche Konzept eine Geschossflachenzahl
(brutto) von insgesamt ca. 1,0 erreicht und liegt geringfligig Uber dem vorgegebenen Netto
Wert des Grundsatzbeschlusses. Durch die Beschrankung auf die nutzbare Flache ohne
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Wande und Funktionsrdume erfolgt eine Anndherung an die GFZ Vorgaben des Grund-
satzbeschlusses. Zudem bieten die privaten Grunflachen (Grine Finger) erganzende Frei-
raume an, wodurch die héhere Dichte ausgeglichen werden kann. Hierdurch kann eine auf
das stadtebauliche und lbrige Umfeld, ausgewogene und angemessene bauliche Entwick-
lung von Wohnbauflachen gewahrleistet werden und eine sensible Siedlungsarrondierun-
gen erfolgen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des
Males der baulichen Nutzung. Sie gewahrleistet eine auf das Umfeld abgestimmte Hohen-
entwicklung und Gestaltung und tragt somit zu einem harmonischen Siedlungsbild bei. Da-
mit wird sichergestellt, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild einfligt.
Gleichzeitig bereitet die Festsetzung des Bebauungsplanes die Umsetzung des Plankon-
zeptes vor.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in Abstufung zum direkten Planungsumfeld getroffen und
ermoglichen eine auf die Umgebung abgestimmte Héhenentwicklung. Fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 4.1, WA 4.2 und WA 4.3 sowie
in der Flache fur den Gemeinbedarf werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Mit dieser
getroffenen Festsetzung wird die im direkten Umfeld Ubliche Geschossigkeit aufgegriffen
und damit das Einfigen der Neubebauung in die Bestandsstruktur mit Uberwiegend zwei-
geschossigen Gebauden und ausgebauten Dachgeschossen vorbereitet. Im Bereich der
geplanten Geschosswohnungsbauten (WA 3.1, WA 3.2 und WA 3.3) werden Uberwiegend
drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht im Zentrum des geplanten
Quartiers eine hdhere wohnbauliche Ausnutzung entsprechend den Vorgaben des Plan-
konzeptes.

Die Festsetzungen entsprechen damit einer Uberwiegend aufgelockerten Wohnbebauung
und der gemal Grundsatzbeschluss Nr. 2414/2021 vorgesehen maximalen Geschossig-
keit von zwei bis drei Geschossen inkl. Dachgeschoss im Zusammenhang mit den wohn-
baulichen Zielen der Stadt Furstenfeldbruck. AusschlieBlich im Allgemeinen Wohngebiet
WA 5 wird von den Vorgaben des Grundsatzbeschlusses abgewichen, indem fiir den &stli-
chen Gebaudeteil, der flir das Seniorenwohnen vorgesehen ist, ein baulicher Akzent mit
maximal flnf Vollgeschossen festgesetzt wird. Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen
Grinden zur Betonung des im Eingangsbereichs geplanten Quartiersplatzes, zur Schaf-
fung von Sichtbeziehungen innerhalb des neu geplanten Quartiers sowie zur stadtebauli-
che Akzentuierung der angrenzenden 6&ffentlichen Grinflache.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung von Gebaudehohen erfolgt flankierend zur Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse, da Geschosse unterschiedliche Hohen haben kénnen und die Bauordnung fur
das Land Bayern (Bayerische Bauordnung — BayBO) mehrere ,Nichtvollgeschosse® Uber-
einander zulasst, so dass die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse allein nicht die ge-
wollte oder vertragliche stadtebauliche Wirkung in Bezug auf die bauliche Héhe gewahr-
leisten kann.

Um das Einfigen der Bebauung in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext sicherzustel-
len, wird fur die geplante Bebauung eine jeweils maximal zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen gemaR § 18 BauNVO festgesetzt. Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzun-
gen der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die fest-
gesetzten Hohen beziehen sich auf Meter Uber Normalhdhennull (NHN). Bei baulichen An-
lagen mit Flachdach (FD) ist als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximalen
Hoéhe baulicher Anlagen die Oberkante der Attika des obersten Geschosses (OK) mal3geb-
lich. Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (Satteldach, SD) ist als oberer Bezugs-
punkt bei der Berechnung der maximalen Héhe baulicher Anlagen der obere Abschluss
des Dachfirstes (Firsthdhe, FH) malRgebend.

Im Plangebiet sind verschiedene Haustypen vorgesehen, die sich in den Geschosshdohen
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leicht unterscheiden. Zusammengefasst kann bei der Ermittlung von Héhen der Wohnge-
baude fir die Mehrfamilienhauser von einer Geschosshohe von 3,1 m und einer Dachge-
schosshéhe von 4,9 m ausgegangen werden — zzgl. einem Puffer von 1,0 m fir Gebau-
desockel. Fir die Doppelhduser und Hausgruppen ist eine geringere Dachgeschosshéhe
von 3,8 m anzunehmen.

In diesem Rahmen werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1.2, WA 2.1, WA
2.2, WA 2.3, WA 4.1, WA 4.2 und WA 4.3 Gebaudehohen von ca. 11 m tber Gelande er-
reicht. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3.1, WA 3.2 und WA 3.3 werden Gebaudehéhen
von ca. 12 m, ca. 14,5 m bzw. im Bereich des geplanten Seniorenwohnens im WA 5 von
ca. 16 m ermdglicht. Im WA 5, wird im Ubrigen aufgrund des geplanten baulichen Akzents
eine Gebaudehdhe von ca. 21 m ermdglicht.

Durch diese Festsetzung zur maximal zuldssigen Gebaudehtéhe wird in Kombination mit
den Festsetzungen der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse das stadtebauliche
Maf in Bezug auf die bauliche Hohe von Anlagen definiert, um eine ortsbildangepasste
und maldvolle Héhenentwicklung der Gebaude zu gewahrleisten.

In allen Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf
darf die festgesetzte maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen (OK und FH) durch Anla-
gen zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Ziel dieser
Festsetzung ist es, dass Mal des Hauptbaukdrpers zu beschranken und gleichzeitig eine
malvolle Flexibilitdt in Bezug auf die Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien zu ermdglichen. Die Festsetzung die Nutzung solarer Strahlungsenergie ermdég-
lichen und unterstitzen.

Des Weiteren sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sowie in der Flache fir den Gemein-
bedarf Uberschreitungen der festgesetzten maximal zuldssigen Oberkante der Attika des
obersten Geschosses (OK) durch untergeordnete Bauteile sowie technische Anlagen, wie
z.B. Aufzugslberfahrten und Liftungsanlagen (mit Ausnahme der Regelungen zu Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energien sowie Umwehrungen und Geldnder) um bis zu 1,5 m
zulassig. Dabei missen diese um mindestens 1,5 m von jeder Gebaudeaulienkante zu-
rickspringen. Diese Festsetzung raumt der Hochbauplanung einen stadtebaulichen ver-
tretbaren Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Errichtung von Dachaufbauten ein.

Im Ubrigen darf innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Teilfliche WA 5 sowie der Fla-
che fir den Gemeinbedarf die festgesetzte maximal zulassige Oberkante der Attika des
obersten Geschosses (OK) durch Umwehrungen und Gelander um bis zu 1,1 m Uberschrit-
ten werden. Hierdurch wird fir die Gebaude mit Flachdachern eine stadtebaulich vertret-
bare Flexibilisierung in der Hochbauplanung und die Nutzung der Flachdacher durch z.B.
als Terrassen ermdglicht. Hierdurch kann das Risiko von Stiirzen ausgeschlossen werden.

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

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

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
definiert. Die Baugrenzen fassen die Planung eng ein und Uberfihren die vorgesehene
Bebauung des Plankonzepts in planungsrechtlich definierte Dimensionen.

Die Bautiefen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind entsprechend typischer Tiefen
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im Wohnungsbau und gemafly dem zugrunde liegendem Plankonzept gewahlt. Unter Be-
ricksichtigung des jeweils festgesetzten Males der baulichen Nutzung ist eine dem Plan-
konzept und der Umgebung angemessene Ausnutzung der Grundstiicke und die Moglich-
keit zur Umsetzung grundsatzlich bewahrter Grundrisstypologien gegeben. Durch die Re-
gelungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache wird zum einen die staddtebauliche Qualitat
im Plangebiet gewahrt und zum anderen ein vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung
der Grundstlicksflachen und der Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick ermdglic ht.

Terrassen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 durfen die festge-
setzten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen, sowie zugehorigen Terras-
seniberdachungen und Terrassentrennwande auf einer Breite von 5,0 m je Hauseinheit
ausnahmsweise um maximal 1,5 m Uberschritten werden. Eine Hauseinheit im Sinne dieser
Festsetzung ist eine bauliche Einheit, die als eigenstandiges Gebaude (z.B. ein Einzelhaus)
oder als Teil eines Gebaudes (z.B. eine Doppelhaushalfte oder ein Reihenhaussegment)
errichtet wird und typischerweise fir die Nutzung durch eine einzelne Familie oder einen
einzelnen Haushalt vorgesehen ist. Die Begrenzung auf eine Uberschreitung von maximal
1,5 m je Hauseinheit erfolgt zugunsten einer einheitlichen Ausgestaltung der Terrassen,
wodurch eine nachteilige Beeinflussung des stadtebaulichen Gesamtbildes verhindert wer-
den kann und Konflikte mit angrenzenden Nachbargrundstiicken minimiert werden kénnen

Im Gbrigen Plangebiet (WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.1, WA 4.2, WA 4.3 und
WA 5) dirfen die festgesetzten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen, so-
wie dazugehorigen Terrassenuberdachungen und Terrassentrennwande auf einer Breite
von 5,0 m je Hauseinheit ausnahmsweise um maximal 2,0m Uberschritten werden. Die er-
weiterte Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 2,0 m in diesen Wohngebieten berlick-
sichtigt die stddtebaulichen Plankonzeption und bietet den Bewohnern mehr Gestaltungs-
spielraum far private AuRenflachen. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Breite auf
5,0 m eine geordnete Bebauung sichergestellt. Die Regelung dient der Verbesserung der
Wohnqualitat, ohne die Belichtung, Bellftung oder das Ortsbild wesentlich zu beeintrachti-
gen.

Balkone

Durch zeichnerische Festsetzung wird gemal Plankonzept stadtebaulich die Errichtung
von Balkonen an den Stellen im Plangebiet erméglicht. Demnach sind Balkone ausschlie-
lich entlang der festgesetzten Baugrenzen mit der Markierung ///////// mit einer Breite von
maximal 5,0 m je Balkon zulassig. Die mit der Markierung ////////| festgesetzten Baugrenzen
dirfen durch Balkone ausnahmsweise um maximal 2,0 m Uberschritten werden. Durch die
Zulassung begrenzter Uberschreitungen der liberbaubaren Grundstiicksflachen wird flan-
kierend durch die Festsetzung zum Malf der baulichen Nutzung ein stadtebaulich vertrag-
licher Gestaltungsspielraum fir die Errichtung von Balkonen erméglicht. Dies wurde insbe-
sondere im Rahmen des Gestaltungshandbuches naher ausgearbeitet. Zudem soll durch
die Festsetzung ein konsistentes und geordnetes Erscheinungsbild des Strallenraumes
und der offentlichen Parkanlagen erzielt werden und somit zu einem einheitlichen und har-
monischen Stadtbild fihren. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, dass die Balkone
vorrangig in die Innenhéfe der Mehrfamilienhauser orientiert werden und nicht zur 6ffentli-
chen Grinflache der Parkanlage oder zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache hin ausge-
richtet sind. Dies dient sowohl dem Erhalt eines ruhigen und geschitzten Wohnumfeldes
als auch der Wahrung eines ansprechenden und geordneten Stadtbildes.

Erker, Vordacher

Durch die Zulassung geringfuigiger Uberschreitungen untergeordnete Bauteile (z.B. Erker,
Vordacher) ausnahmsweise um maximal 1,0 m auf einer Breite von in Summe 2/3 einer
Fassadenbreite wird die Flexibilitdt bei der Ausnutzung der Grundstlcksflache angemes-
sen erhoht.

Treppenraume einschliellich Aufziige fur Tiefgaragen

Treppenraume einschlieBlich Aufzlge furdie Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren
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Grundstucksflachen und der mit ,TGa“ festgesetzten Bereiche zuldssig. Durch die erwei-
terte Uber die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen hinausgehende Zulassig-
keit wird Bauherren in der Gestaltung der (Wohn-)gebaude und den dazugehdrigen Tiefga-
ragen mehr Flexibilitdt eingerdumt und die Positionierungen von Aufzligen und Treppen-
raumen aullerhalb der aufsteigenden Hauptbaukérper ermdéglicht. Hierdurch kann ein er-
leichterter Zugang zu den Treppenrdumen aus dem Freiraum geschaffen werden, wodurch
der FuRganger- und Fahrzeugverkehr insgesamt optimiert werden kann.

Insgesamt kann durch die Festsetzungen zur Uberbauung der Grundstiicksflachen ein ge-
ordnetes und einheitliches Siedlungsbild bei zugleich flexibler Gebaudegestaltung ermdg-
licht werden.

6.6. Festsetzungen zur Gemeinbedarfsflache (Kita)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fir den Bereich der geplanten Kita wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Kita“ festgesetzt. Auf der Flache fir den Gemeinbedarf ist die Unterbringung
einer zweizlgigen Kita vorgesehen.

6.7. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung werden die StralRen Zum Krebsen-
bach, Minchner Stralle und Rosenstrale im Geltungsbereich des Bebauungsplans als 6f-
fentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt. Die Einbindung der &ffentlichen StralRenver-
kehrsflache in den Bebauungsplan soll einen geordneten verkehrlichen Anschluss an das
Plangebiet sichern. Hierfur wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Mobilitats-
sowie ein Freianlagenkonzept erarbeitet, welches unter Bertcksichtigung der bestehenden
und zukinftigen Verkehrsmengen geeignete Malnahmen zur Umgestaltung der Stralle
Zum Krebsenbach inkludiert. Die Detailplanung zur Umgestaltung der Knotenpunkte
Mlnchner StralRe / Zum Krebsenbach in der Variante der Vollsignalisierung, sowie Zum
Krebsenbach / Rosenstra’e ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans hinweisend
dargestellt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Planungskonzept dient die als Stralenverkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzte Stralienver-
kehrsflache als ErschlieBungsstrale fir das neue Quartier. Der vorgesehene Quartiers-
platzes wird durch die Festsetzung des betreffenden Bereiches als 6ffentliche Verkehrsfla-
che mit besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® planungsrechtlich vorbereitet. Die
offentliche StralRenverkehrsflache ,Quartiersplatz® dient u. a. der Anlieferung fur das Allge-
meine Wohngebiet mit den Teilflachen WA 3.2 und WA 5. Die Stral3enverkehrsflachen im
Anschluss an die Enzianstralle und Margeritenstralle werden als 6ffentliche Stralienver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ festgesetzt und die-
nen als Ful3- und Radwegeanbindung in die umliegenden Straflen. Die Anbindungen wer-
den als wichtiges Potential zur Erhohung der Erreichbarkeit und Anschluss der Planung an
das Planungsumfeld erkannt und planungsrechtlich gesichert.

In der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage 1“ wird ein 6ffentli-
cher Fuf3- und Radweg festgesetzt. Die Lage und Fihrung des Ful3- und Radwegs inner-
halb der o6ffentlichen Grinflache dirfen um 3 m von der zeichnerisch festgesetzten Lage
abweichen. Die Festsetzung ermdglicht unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenhei-
ten sowie technischer, 6kologischer und sicherheitsrelevanter Aspekte noch Anderungen
im Hinblick auf die konkrete Lage und Flhrung des Fuf3- und Radweges.

Die festgesetzten Fuli- und Radwege sind ausschlielich fir die Benutzung durch den Ful3-
und Radverkehr vorgesehen und ermdglicht kurze Wege in das Umfeld des Plangebiets.
Der Durchgangsverkehr fir Pkws und sonstige Ver- und Entsorgungsfahrzeuge soll fir
diese Bereiche durch bauliche oder technische MaRnahmen unterbunden werden. Dadurch
kann ein ruhiges Wohnumfeld, bei gleichzeitiger Sicherstellung einer hohen Erreichbarkeit
far den Fuf3- und Radverkehr unterstitzt werden.
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Die Breite der StralRenverkehrsflachen ergeben sich aus dem Bestand bzw. aus dem zu-
grunde liegenden Plankonzept. Die Stralenverkehrsflachen sollen in bestimmten Teilbe-
reichen auch zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs, in Form von 6ffentlichen Parkplat-
zen im Strallenraum sowie der Bepflanzung mit Baumen dienen.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache vorgesehen, die durch eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Offentliche Parkflache erganzt wird. Damit wird eine zusammenhangende Park-
platzanlage fur Besucherverkehr abgebildet. Die Aufweitung nimmt zudem die Funktion ei-
ner Wendeflache fir die Mullabfuhr sowie fir sonstige Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und
dem Pkw-Verkehr ein.

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

Durch die Festsetzung von Tiefgaragen- (TGa), Carport- (Cp) und Stellplatzflachen (St)
wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die Gewahrleistung eines stadtebaulich anspre-
chenden Siedlungsbildes unterstitzt und gleichzeitig die Mdglichkeit gegeben, eine vorge-
sehene Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen zu realisieren. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, die durch die kinftige Nutzung der Planung ausgeltsten Bedarfe
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Uberwiegend in den Tiefgaragen nachzuweisen.
Auf den privaten Grundstiicken sollen in den mit Cp und St gekennzeichneten Bereichen
Stellplatze oder Carport vorgehalten werden.

Aus stadtebaulichen Grunden sind Garagen im gesamten Plangebiet (WA 1 bis WA 5 inkl.
Teilflachen und Flache fir den Gemeinbedarf) unzulassig. Durch den Ausschluss von ge-
schlossenen Garagen soll ein offenes und einheitliches Siedlungsbild gewahrleistet wer-
den, das nicht durch zusatzliche bauliche Anlagen in Form von Garagen eingeschrankt
werden soll. Daher sind entsprechend der angestrebten Bautypologie in den Allgemeinen
Wohngebieten ausschlie3lich oberirdische Stellplatze oder Carports und diese nur in den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und in den mit ,St* oder ,Cp“ (Stellplatz, Carport) ge-
kennzeichneten Bereichen zulassig.

Gemal dem Plankonzept ist jeweils ein oberirdischer Stellplatz oder Carport je Wohnein-
heit im WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 vorgesehen. Durch zeichnerische Festsetzung wird
eine Unterbringung der Anlagen im Plangebiet explizit erméglicht und dadurch ein geord-
netes Siedlungsbild sichergestelit.

Die Ubrigen Stellplatze, die nicht auf den privaten Grundstlicken nachgewiesen werden
sollen, werden vollstandig in den geplanten Tiefgaragen nachgewiesen. Die genaue Anzahl
der erforderlichen Stellplatze ist entsprechend der ,Satzung Uber die Erstellung von Gara-
gen und Stellplatzen“ (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) in Verbindung mit dem
projektbezogenen Mobilitatskonzept im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfah-
ren zu ermitteln.

Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten inkl. Rampen und Einhausungen sind aus-
schliellich innerhalb der dafiir vorgesehen Flachen ,TGa“ zulassig. Die Festsetzung, dass
Tiefgaragen sowie deren Ein- und Ausfahrten einschlieBlich der zugehdrigen Rampen und
Einhausungen ausschliellich innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen ,TGa“ zulassig
sind, dient der Sicherstellung einer geregelten, sicheren und stadtebaulich vertraglichen
ErschlieBung des Vorhabens.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage soll geordnet erfolgen, um Verkehrsbelastungen und
Konflikte mit anderen Nutzungen zu vermeiden. Hierzu wurde im Rahmen der Plankonzep-
tion besonderer Wert auf eine glnstige Lage der Zufahrten gelegt. Die festgesetzte Flache
»1Ga“ stellt die geeignetste Stelle im Plangebiet dar, da sie eine gute Anbindung an das
offentliche Strallennetz ermdglicht und gleichzeitig Stérungen angrenzender Nutzungen
vermeidet.

Insgesamt sollen méglichst kurze Wege zwischen Carport/Stellplatz/Tiefgarage und Haus-
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eingang ermdglicht werden und einem mdglichen Parkdruck auf den &ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen entgegengewirkt werden.

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

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

Basierend auf dem Griin- und Freiraumkonzept des stadtebaulichen Entwurfs werden in
den Bereichen des geplanten Grinzugs (Parkanlage 1) und des Naturerfahrungsraums
(Parkanlage 2) grofflachig, offentliche Grinflachen festgesetzt. Des Weiteren werden die
nérdlich und stdlich der 6ffentlichen Grinflache verlaufenden Grin- und Freirdume als pri-
vate Grinflachen festgesetzt. Diese ,Griinen Finger” werden somit zunachst den privaten
Grundstlicken zugeordnet, grundsatzlich sollen diese Flachen, wie auch die 6ffentlichen
Grunflachen der zukinftigen Bewohnerschaft sowie der bestehenden Nachbarschaft als
Naherholungsflachen dienen. Den Grinflachen kommt in Verbindung mit den griinordneri-
schen Festsetzungen eine klimaoptimierte Wirkung mit ihrer Funktion als Frischluftentste-
hungsflachen und -zuleitung fir das gesamte Plangebiet, sowie als Retentionsraum fur
Niederschlage und Starkregenereignisse zu. Zudem wird mit der Festsetzung von Grinfla-
chen insgesamt dem Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen ge-
mal § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB Rechnung getragen.

Entlang der 6ffentlichen FulR- und Radwege wurden westlich, in Anbindung an die Marge-
ritenstralle sowie die Enzianstral’e, begleitende Grinflachen mit der Zweckbestimmung
straRenbegleitgriin und Kennzeichnung A festgesetzt. Diese tragen zur gestalterischen
Aufwertung des StralRenraums bei und schaffen zugleich eine angenehme Aufenthaltsat-
mosphare fir FuRganger und Radfahrer.

Rickwartig der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkanlage“ wurden dariber hinaus Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbe-
gleitgrin“ sowie Kennzeichnung B festgesetzt. Diese dienen insbesondere der Regelent-
wasserung der angrenzenden Fahrbahnen und Stellplatze. Die Flachen sind unter den
Kennzeichnungen A und B differenziert: Hierbei handelt es sich bei der Kennzeichnugn A
um Grinflachen, die ausschlieBlich mit Strauchpflanzungen als freiwachsende Hecke vor-
gesehen sind (vgl. Kapitel 6.15). Dadurch wird eine klare funktionale und gestalterische
Gliederung untersttzt.

Erganzend wurden die Grinflachen auf dem zentral gelegenen Quartiersplatz planungs-
rechtlich gesichert. Diese Malinahme dient der dauerhaften Sicherung des stadtebaulichen
Entwurfs und leistet einen wichtigen Beitrag zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im Quar-
tier.

6.10. Bauliche und Technische MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung
von Schéaden durch Starkregen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB)

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Starkregenuntersuchung durch das Biro
Arnold Consult AG durchgefiihrt, um potenzielle Risiken durch Starkregen friihzeitig zu er-
kennen und geeignete Schutzmal3nahmen abzuleiten. Die Untersuchung verdeutlicht, dass
im Bestand eine erhebliche Starkregenproblematik besteht, insbesondere weil das umlie-
gende Wasser — vor allem aus sudlicher und westlicher Richtung — unkontrolliert auf das
Plangebiet einstromt.

Bei einem 100-jahrlichen Starkregenereignis (N100) flieRt das Wasser insbesondere (ber
die Stralken ,Zum Krebsenbach®, Rosenstralle, Nelkenstralle und Tulpenstralle in das
Plangebiet ein. Dabei entstehen Wassertiefen von bis zu 0,26 m, vor allem im Bereich der
StralBe ,Zum Krebsenbach®. Das eindringende Wasser bewegt sich anschlieliend weiter in
nérdliche und &stliche Richtung, wo es sich in bestehenden Senken (Mulden) sammelt. In
der nordlichen Mulde wurden Tiefen bis zu 0,52 m, in der dstlichen Mulde bis zu 0,32 m
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festgestellt. Insbesondere im norddstlichen Bereich kommtes zur Beeintrachtigung angren-
zender Grundsticke (u. a. Emmeringer Stralle 24-32), da dort angesammeltes Wasser
aus der Mulde in die Grundstiicke eindruckt.

Daruber hinaus erreicht der Krebsenbach im betrachteten Zeitraum eine Abflussmenge von
etwa 1,0 m?¥s — dies entspricht der maximalen Leistungsfahigkeit laut Planfeststellungsbe-
schluss. Auch bei einem 30-jahrlichen Regenereignis (N30) mit einer Dauer von 60 Minuten
zeigt sich eine ahnliche Abflusssituation mit leicht geringerer Intensitdt und geringeren
Wassertiefen.

Zur Vermeidung bzw. Reduktion potenzieller Schaden und zur Entlastung der bestehenden
Entwasserungsinfrastruktur ist es daher erforderlich, bauliche und technische MalRhahmen
im Sinne der Starkregenvorsorge festzusetzen. Die Festsetzung einer durchgehenden, ge-
schlossenen und wasserundurchlassigen Schutzanlage in Form eines Walls oder einer
Wand mit einer Oberkante von 517,2 mUNHN an der 6stlichen Grenze des Geltungsberei-
ches dient dem Schutz vor Starkregen und der gezielten Steuerung des Wasserabflusses
innerhalb des Plangebietes. Diese Schutzanlage stellt sicher, dass die angrenzenden FIa-
chen vor unkontrolliertem Wasserzutritt bewahrt werden und verhindert gleichzeitig eine
ungewollte Beeinflussung der Entwasserungssituation auflerhalb des Geltungsbereichs.
Die Festsetzung von Versickerungsmulden mit vorgegebenen Hohenpunkten stellt eine
nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet sicher. Die Mulden dienen der
kontrollierten Aufnahme, Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser. Die Mul-
den 1 (H6hen m1 bis m5) und 2 (Héhen m6 bis m20) verlaufen im Westen und Norden des
Plangebiets und leiten das Wasser in Richtung des Rickhaltebeckens an der Pumpstation.
Mulde 3 (H6hen m21 bis m25) im Nordosten des Plangebiets verlauft entlang des zuvor
beschriebenen Walls oder der Wand. Mulde 4 (m26 bis m33) befindet sich im WA 3.2 und
leitet Wasser in die Parkanlage 1. Die vorgegebenen Ho&henpunkte gewahrleisten eine
funktionale Gelandemodellierung, um den Wasserabfluss gezielt zu lenken und eine gleich-
mafige Versickerung zu ermdglichen. Durch die lineare Ausbildung zwischen den jeweili-
gen Hoéhenpunkten und die Interpolation von Zwischenhéhen wird eine harmonische Ein-
bindung in das Gelande sowie eine effiziente Wasserableitung erreicht. Um die Funktions-
fahigkeit der Versickerungsmulden dauerhaft zu gewahrleisten, werden diese gemal § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB von baulichen Anlagen freigehalten. Innerhalb der Mulden 1 bis 3
sind Nebenanlagen, Einfriedungen einschliellich Hecken oder sonstige bauliche Einrich-
tungen unzulassig. Hecken sind zudem in einem Abstand von 1,5 m zu den Mulden 1 bis
3 nicht zulassig. Diese Festsetzung dient der Sicherstellung des ungehinderten Wasserzu-
flusses und der Versickerungskapazitat der Mulden sowie der Vermeidung von Beeintrach-
tigungen durch Bebauung oder Bepflanzung. Die festgelegte Hohe orientiert sich an hyd-
rologischen Berechnungen des Starkregenberichts von Arnold Consult. Die Mindesth6he
von 517,3 muNHN fir Tiefgaragenzufahrten stellt sicher, dass diese auch bei Starkregen-
ereignissen oder Hochwasserlagen nicht Uberflutet werden. Diese Festsetzung dient dem
Schutz der Tiefgaragen vor eindringendem Wasser und damit dem Erhalt der Funktionsfa-
higkeit der unterirdischen Stellpladtze. Die gewahlte Hohe gewahrleistet eine ausreichende
Sicherheitsmarge und entspricht den Anforderungen an eine wassersensible Planung im
Plangebiet.

Diese Malinahmen dienen dazu, das auf das Plangebiet einstromende Wasser zu kontrol-
lieren, schadlos abzuleiten oder temporar zurlickzuhalten. Dazu zahlen insbesondere die
Anlage von Rickhalteraumen, Mulden, Versickerungsmdéglichkeiten sowie die gezielte Ge-
landemodellierung zur Steuerung der FlieRwege. Die getroffenen Festsetzungen leisten
somit einen entscheidenden Beitrag zur Risikovorsorge bei Starkregenereignissen und tra-
gen zur Sicherung der neuen Bebauung sowie des angrenzenden Bestandes bei.

FUr den nordéstlichen Bereich des Plangebiets wurde im Rahmen der Starkregenuntersu-
chung eine gesonderte Variantenprifung durchgefihrt. Hintergrund ist, dass dieser Bereich
einen topografischen Tiefpunkt bildet und bei Starkregen erhebliche Wasseransammliun-
gen auftreten kdnnen, die nicht im Freispiegel nach Osten abflieen. Ziel der Variantenpri-
fung war es, die technisch und wirtschaftlich sinnvollste Mallnahme zur schadlosen Ablei-
tung des Wassers zu ermitteln.
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Untersucht wurden mehrere Losungsansatze, darunter eine direkte Ableitung in den Na-
turerfahrungsraum, zentrale und dezentrale Versickerungsbecken bzw. Mulden, Aufstau-
bereiche in Verkehrsflachen oder Tiefgaragen, ein unterirdisches Speicherbecken sowie
ein Pumpwerk. Nach einer technischen Vorauswahl verblieben das unterirdische Speicher-
becken und das Pumpwerk als grundsatzlich umsetzbare Varianten. Beide wurden anhand
objektiver Kriterien wie Herstellung, Eingriff in den Bestand, Betriebssicherheit, Unterhalt,
Kosten und stadtebauliche Auswirkungen detailliert verglichen.

Wahrend das Speicherbecken ebenfalls technisch méglich ware, erfordert es einen erheb-
lichen Bau- und Flachenaufwand, eine Prifung einer maglichen Einflussnahme auf den
Grundwasserhaushalt sowie den Einsatz mobiler Technik zur Entleerung. Das Pumpwerk
hingegen kann mit geringerem Flachenbedarf hergestellt werden, arbeitet vollautomatisch,
gewahrleistet eine kontinuierliche Ableitung des anfallenden Wassers bei Starkregen und
minimiert Beeintrachtigungen flr die Anlieger. Zusatzlich dazu wird diese Loésung auch
schuldrechtlich durch die Verpflichtungen im stadtebaulichen Vertrag und dinglich durch die
Eintragung von Dienstbarkeiten und Reallasten gesichert. Die Umsetzung der Pumpenl6-
sung und deren dauerhafter Betrieb erscheint bereits jetzt ausreichend gesichert.

Auf Basis dieser Bewertung wurde das Pumpwerk als Vorzugsvariante festgelegt. Es stellt
eine wirtschaftlich tragfahige, stadtebaulich integrierbare und technisch zuverlassige LO6-
sung dar, die die Zielsetzungen des Starkregenkonzepts optimal unterstitzt.

6.11. Festsetzung der Hohenlage des Gelandes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 i.V.m. Abs. 3 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenlinien legen eine neue malfgebliche Gelan-
dehohe fest, die insbesondere der rechtssicheren Bemessung der Abstandsflachen geman
§ 6 BayBO dient. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass bei der Errichtung bau-
licher Anlagen —insbesondere bei den geplanten Carports — eine einheitliche und nachvoll-
Ziehbare Bezugshoéhe vorliegt, die eine ordnungsgemafe Anwendung der Abstandsfla-
chenregelungen ermdglicht.

Zudem ist die Hohenfestsetzung ein wesentliches Element zur Umsetzung des Starkregen-
konzepts. Sie bildet die Grundlage fir die geplante Gelandemodellierung, insbesondere zur
FUhrung und Ableitung von Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen. Nur durch eine
einheitliche Hohenlage kdnnen die im Konzept vorgesehenen FlieBwege, Rlckhalteberei-
che und Entwasserungsrichtungen zuverlassig realisiert werden.

Hierbei ist die Funktionsfahigkeit der in der Planzeichnung und unter Ziffer 6.2 der textlichen
Festsetzung festgesetzten Mulden sicherzustellen. Diese Mulden stellen zentrale Elemente
der Starkregenbewirtschaftung dar und dienen der kontrollierten Aufnahme und Einleitung
zur Pumpe im Nordosten. Eine Beeintrachtigung ihrer Funktionsweise — beispielsweise
durch Abweichungen in der Héhenlage, bauliche Uberbauung — wiirde die Wirksamkeit des
Starkregenschutzes und die hydraulische Leistungsfahigkeit mindern. Die Hohenfestset-
zung gewahrleistet daher, dass die Mulden entsprechend ihrer planerischen Funktion aus-
gebildet werden und dauerhaft wirksam bleiben.

In den o&ffentlichen Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage 1%
,Parkanlage 2“ sowie im Bereich des &ffentlichen Ful3- und Radwegs sind Abweichungen
von der festgesetzten Hoéhe ausgeschlossen, um dort die funktionale Ausgestaltung der
Oberflachenentwasserung und der Wegefuhrung sicherzustellen.

Die Festsetzung lasst im Ubrigen im privaten Bereich geringe Toleranzen bis zu 0,5m zu,
um eine gewisse Flexibilitdt in der Umsetzung zu ermdglichen, ohne das Ubergeordnete
Konzept zu gefahrden. Die bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu Abgrabungen und Auf-
schittungen bleiben davon unbertihrt.

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

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Geh- und Leitungsrecht (GFL1) dienen
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der Zuwegung und Erschlielung der Doppelhauser im WA 2.3 und sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Anlieger und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten.

Die im Bereich der privaten Grinflachen festgesetzten Geh- und Leitungsrechte (GFL2)
sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Diese Festsetzsetzung ent-
spricht dem Ziel der Schaffung eines ful’ganger- und fahrradfreundlichen Quartiers zwi-
schen den o&ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen unter Berlcksichtigung des zugrunde-
liegenden Planungskonzepts.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL3) im Bereich des privaten Weges im Nordosten
des Geltungsbereiches ist zugunsten der Anlieger, einem Geh- und Fahrrecht fir Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Durch diese Festsetzung soll die noérdliche Er-
schliefung des Plangebietes zur besseren Vernetzung des Ful3- und Radverkehrs pla-
nungsrechtlich vorbereitet und die Ver- und Entsorgung der privaten Grundstiicke pla-
nungsrechtlich unterstitzt werden.

Die mit ,L“ festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungstra-
ger zu belasten. Dieses Leitungsrecht dient der Sicherung einer unterirdischen Leitungs-
verbindung zur gezielten Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet in den an-
grenzenden Naturerfahrungsraum.

Die MalRnahme ist Bestandteil des Starkregen- und Entwasserungskonzepts und gewahr-
leistet, dass bei auRergewdhnlichen Niederschlagsereignissen anfallendes Oberflachen-
wasser kontrolliert und schadlos aus den Baugebieten abgefiihrt werden kann. Hierdurch
wird einer unkontrollierten Uberflutung im Plangebiet vorgebeugt und gleichzeitig sicherge-
stellt, dass die bestehenden Entwasserungsinfrastrukturen nicht Gberlastet werden.

Die Trasse des Leitungsrechts wird so geflihrt, dass die Funktionsfahigkeit der geplanten
Mulden, Rickhaltebereiche und Versickerungsflachen gewahrleistet bleibt und das Wasser
gezielt in den Naturerfahrungsraum geleitet wird, wo es gefahrlos versickern oder verduns-
ten kann.

6.13. Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)
Grundwasser

Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde zwischen 2,4 m (514,71 muNHN) bis 3,7 m
(512,79 mNHN) unter Geldndeoberkante, wurde durch das Ingenieurbiiro Crystal Geotech-
nik ein Gutachten zur Abschatzung des durch die geplante Bebauung verursachten Grund-
wasseraufstaus erstellt. Dabei wurde die Umsetzbarkeit einer Bebauung mit Kellern und
Tiefgaragen sowie das Einbringen von Spundwéanden wahrend der Bauausfihrung unter-
sucht. Grundlage fir diese Abschatzungen sind die Datensammleraufzeichnungen der
Messstellen FFB_BP 01, FFB_BP 04 und FFB_BP 05 sowie die Daten von Stichtagsmes-
sungen an diesen Messstellen und den neu errichteten Grundwassermessstellen im Bau-
gebiet. Der mittlere héchste Grundwasserstand liegt im Plangebiet zwischen 514,10 und
515,19 mUNHN. Der hochste Wasserstand liegt bei 515,85 mUNHN (gemessen am
04.06.2013). Die genauen Werte lassen sich auch der Ubersichtskarte der Anlage (1) der
Grundwasseruntersuchung (Crystal Geotechnik 2025) enthehmen.

Bei den geplanten Grindungstiefen binden die Gebaude unter den Grundwasserspiegel
ein. Hierdurch wird ein Aufstau, dessen Ausdehnung und Héhe (siehe Abbildung 5) des
Gutachtens entnommen werden kann, erzeugt. Um Schaden an Gebauden durch diesen
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Aufstau zu verhindern, wird der Einbau eines Rollkieskoffers in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans festgesetzt. Durch den Einbau eines Rollkieskoffers unter Ge-
bauden, die in den Grundwasserspiegel einbinden, kann ein Aufstau an den neuen Gebau-
den im Plangebiet sowie an den angrenzenden Gebauden im Umfeld des Plangebietes
ausgeschlossen werden.

Fir die Festsetzung der Rollkieskoffer wird zudem eine Ausnahmeregelung aufgenommen,
da sowohl die Hohe als auch der Aufstauradius des Grundwassers von der konkreten Ein-
bindungstiefe der neuen Gebdude abhangen. Durch diese Regelung kann sowohl die Si-
cherheit der Gebdude vor Grundwasserschdden als auch eine Flexibilitdt und der realen
Situation vor Ort angemessene Einschatzung erfolgen. Diese Ausnahme basiert auf der
Regelung, dass ein Aufstau > 0,1 m durch die zustandige Behdrde nicht genehmigungsfa-
hig ist. Der Bezugspunkt des Aufstaus ist dabei die Gebaudemitte der neu geplanten Ge-
baude. Da die Aufstaukegel mit zunehmender Entfernung zum Gebaude abnehmen, erge-

ben sich an den umliegenden Gebauden deutlich geringere Aufstauhohen.

Tabelle (7} Abgeschatzter Aufstau und Ausdehnung der Aufstaukegel in Richtung Zustrom
durch Gebiude

Gebdude Griindungstiefe Aufstau bei Aufstau bei Aufstau bei Radius
MW HHW HHW mit Aufstaukegel
Rollkieskoffer von Gebdude
Richtung
Zustrom
m NHN m m m m
Seniorenwohnen 513,60 0,02 0,11 0,06 2,7 (MwW)
(Nord) {Anlage 2.1) (Anlage 2.2) (Anlage 2.3) 15,1 (HHW)
8,2 (HHW + Kies)
Seniorenwohnen 513,50 0,01 0,07 - 1.4 (MW)
(S0d) {Anlage 2.4)  (Anlage 2.5) 9,6 (HHW)
genoss. Wohnen 513,40 0,02 0,12 0,09 2.7 (MwW)
(Anlage 2.6) (Anlage 2.7) (Anlage 2.8) 16,5 (HHW)
124 m (HHW +
Kies)
westl. genoss. 513,67 0,03 0,08 - 4.1 (MW)
Wohnen (U- (Anlage 2.9)  (Anlage 2.10) 11,0 (HHW)
féirmig)
Gebaude bei B 4 512,88 0,01 0,04 - 1.4 (MW)
{Anlage 2.11)  (Anlage 2.12) 5,5 (HHW)

Abbildung 5: Tabelle (7) des Gutachtens ,Abschétzung des durch die geplante Bebauung verursachten Grund-
wasseraufstaus®; Quelle: Crystal Geotechnik. Beratende Ingenieure & Geologen GmbH

Werden die Gebaude innerhalb einer dichten Spundwandumschlieung errichtet, verursa-
chen die Spundwande, die bis in den tertiaren Stauer einbinden, ebenfalls einen Grund-
wasserspiegelaufstau. Dieser liegt fur die beiden groRten Gebaude bei sehr hohen Grund-
wasserspiegelstdnden bei ca. 23 bis 26 cm mit Reichweiten von 32 bis 36 m. Im Rahmen
der Bauausfiihrung sind bei Errichtung von SpundwandumschlieBungen daher Grundwas-
seriiberleitungen von der Siid- zur Nordseite der jeweiligen Gebaude vorzusehen.

6.14. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche
Umwelteinwirkungen z. B. in Form von Schallimmissionen soweit wie mdglich zu vermeiden
sind.
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Zur sachgemafien Beurteilung maoglicher Larmein- und -auswirkungen wurde eine schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung (Nr. 223020/4 vom 14.01.2025) zum vorliegenden
Bebauungsplan durchgefiihrt. Hier wurden folgende Aspekte berlicksichtigt: Ermittlung und
Beurteilung der Verkehrsgerduschbelastung an der geplanten Wohnbebauung innerhalb
des Plangebietes, Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des
planinduzierten Verkehrs sowie Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswir-
kungen der Tiefgarage auf die bestehende Wohnbebauung. Die wesentlichen Ergebnisse
der schalltechnischen Untersuchung und die daraus resultierenden Festsetzungen im Be-
bauungsplan werden im Folgenden dargestellt. Weitergehende Informationen sind den
Ausfihrungen in Teil B der vorliegenden Begriindung (Umweltbericht) Kapitel 11.1.2 und
dem genannten Gutachten zu entnehmen. Zur Beurteilung der Auswirkungen werden hilfs-
weise die DIN 18005 und die 16. BImSchV herangezogen. Die 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) legt verbindliche Immissionsgrenzwerte fir Larm durch Strallen-
und Schienenverkehr fest und ist Grundlage flr die schalltechnische Bewertung in der Bau-
leitplanung. Die DIN 18005 dient erganzend als technische Regel fir die stadtebauliche
Larmvorsorge und enthalt Orientierungswerte zur gesunden Wohn- und Aufenthaltsqualitat
im Planungsgebiet.

Beurteilung der Verkehrsgerausche innerhalb des Plangebietes

Mit Umsetzung der Planung (Prognosefall) werden in bestimmten Teilbereichen des Plan-
gebietes die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeinen Wohn-
gebiete (WA) (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) Uberschritten. Im Norden und Westen des
Plangebietes werden die der Miinchner Stralle und der Emmeringer Stralle zugewandten
Fassaden unter Bertcksichtigung einer freien Schallausbreitung (ohne abschirmende Wir-
kung der geplanten Bebauung) Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts erreicht. Die heranzuziehenden Orientierungswerte werden demnach um bis zu 4
dB(A) tags und 5 dB(A) nachts Uberschritten. An den Ubrigen Fassaden werden die Orien-
tierungswerte unterschritten bzw. eingehalten.

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

Da im Geltungsbereich schutzwiirdige (Wohn-)nutzungen zugelassen werden, die den Ge-
rauscheinwirkungen der umliegenden Verkehrswege und der technischen Anlagen unter-
liegen, sind Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich. Dabei sind im Zuge der stadte-
baulichen Planung grundsatzlich aktive SchallschutzmalRnahmen an der Gerauschquelle
den passiven MalRnahmen an Gebauden vorzuziehen. Als aktive SchallschutzmaRhahmen
kommen zum Schutz der Schalleinwirkung die Errichtung von Larmschutzwanden entlang
der betreffenden Stral’en in Betracht. Trotz der grundséatzlichen Priorisierung aktiver Schall-
schutzmalRnahmen wird aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden — insbesondere
im Hinblick auf die Integration in das Siedlungsbild und die Anforderungen der angrenzen-
den Wohnnutzungen - auf deren Umsetzung verzichtet.

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

Im Bebauungsplan erfolgt daher eine Markierung der Gebaudefronten mit Schragschraffur
/I und Kennzeichnung MA (W), far die ein malgeblicher Auenlarmpegel von
>61 dB(A) vorliegt. Fir diese Bereiche ist bei der Bauausfiihrung geman DIN 4109-2 (2018-
01) ein erhdhter baulicher Schallschutz sicherzustellen. Die nach aullen orientierten Bau-
teile von schutzbedirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie das erforderliche be-
wertete Bau-Schallddmm-Mal® R’'w,ges erreichen. Dieses ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem malfgeblichen Auflenlarmpegel und dem Korrekturwert gemafl Tabelle 1 der
DIN 4109-2. Bei AulRenlarmpegeln unter 61 dB(A) ist ein pauschales Schallddmm-Malf3 von
mindestens 30dB einzuhalten.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulienbauteilen berechnen sich aus der
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Differenz zwischen dem jeweiligen mafigeblichen Auflenlarmpegel und dem Korrekturwert
La. Der Korrekturwert entspricht dem maximal zulassigen Innenraumpegel in Abhangigkeit
von der Nutzungsart des zu schitzenden Raumes. GemaR DIN 4109 (2018-01) stellt sich
der Korrekturwert in Abhangig zur Raumart wie folgt dar:

Anforderungen ge- Fir Aufenthaltsrdume in Woh- Fir Bdroraume
maf nungen, Ubernachtungsrdume und Ahnliches
DIN 4109 (2018-01) in Beherbergungsstatten, Unter-

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

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

Fensterunabhangiges Liften

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmalRnahmen bei hohen Verkehrs-
larmbelastungen sind schallgedampfte Liftungen. Aufgrund der heute vorhandenen, aus
energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlosse-
nen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grundsatzlich kann fur Auf-
enthaltsrdume tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliiftung, d. h. kurz-
zeitiges komplettes Offnen der Fenster durchgefiihrt werden. Da der Bebauungsplan
grundsatzlich Wohnungen mit Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrau-
men zulasst, kann fir diese nachts keine Stof3- bzw. Querliiftung erfolgen.

Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum (22.00 — 06:00 Uhr) mit der Markierung ////// und Kennzeichnung L (€2 %) sowie
Baugrenzen mit der Kennzeichnung MA (W), far die ein mal3geblicher AulRenlarm-
pegel von >61 dB(A) vorliegt, gekennzeichnet. Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsan-
derung von Gebauden fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ubernachtungsraume, die
nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, ist fir diese Bereiche eine aus-
reichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen. Diese
sind in Form von schallddammenden Luftungen oder fensterunabhangigen Liftungsanla-
gen, unter Berlcksichtigung der Anforderungen an das erforderliche Schallddmmmal} ge-
malf Ziffer 10.1 der textlichen Festsetzungen einzubauen.

Mit der Festsetzung ist gewahrleistet, dass unter Berlcksichtigung der erhdhten AuRen-
larmpegel, eine ausreichende Luftwechselrate auch ohne natirliche Fensterliftung im
Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt.

Ausnahmen

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fir die Festset-
zung der passiven SchallschutzmaRnahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der
tatsachlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewand-
ten Gebaudeseiten) AuRenbauteile mit geringerem Schallddmmmal ausreichend. Daher
wird festgesetzt, dass von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz ab-
gewichen werden darf, sofern im Rahmen der Baugenehmigung durch einen anerkannten
Sachverstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass aufgrund besonderer bauli-
cher oder radumlicher Umstande nach der gultigen Maflgabe ein Beurteilungspegel i.S.d.
Abschnitts 3.4 der DIN 4109-1 von 45 dB(A) unmittelbar vor mindestens einem Fenster des
jeweiligen Schlafzimmers zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) nachweislich nicht Gberschrit-
ten wird. Somit kédnnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere MalRhahmen zum
Schallschutz ergriffen werden (z.B. architektonische Selbsthilfe, Grundrissanordnung).

Tiefgaragenzufahrten

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den hilfsweise anzusetzenden Im-
missionsrichtwerten der TA Larm zeigt folgende Ergebnisse:
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Wahrend der Tageszeit wird der Immissionsrichtwert (55 dB(A)) im angrenzenden WA-Ge-
biet um mindestens 12 dB(A) unterschritten. Wahrend der Nachtzeit (lauteste Nachtstunde)
wird der Immissionsrichtwert (40 dB(A)) im angrenzenden WA-Gebiet eingehalten.

Die schalltechnische Situation wahrend der Tages- und Nachtzeit ist als unkritisch einzu-
stufen.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu flhren, dass die Immis-
sionen geplanter Tiefgaragenein- und -ausfahrten nicht zu einer Beeintrachtigung der An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flhren.

Beurteilung der Verkehrsgerdusche in der Umgebung

Durch die angrenzende Mdunchner Stra3e und Emmeringer Strale ist eine Vorbelastung
durch Verkehrslarm bereits im Bestand erkennbar. Aufgrund des plangebietsbezogenen
Neuverkehrs ergibt sich eine Verkehrszunahme auf den umliegenden Strallen. Zur Ermitt-
lung der schalltechnischen Auswirkung der Verkehrszunahme erfolgt ein Vergleich der
Schallimmissionen an den reprasentativen Immissionsorten der bestehenden Wohnbebau-
ung.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A)
nachts) werden als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen herangezogen. Die verglei-
chenden Berechnungen zwischen dem Prognosenull- und -planfall zeigen fur die Immissi-
onsorte (IO) im Einflussbereich der Minchner Stralle (IO 1 bis 10 2) beim Vergleich der
Beurteilungspegel im Prognosenulifall und -planfall eine Pegelzunahme von maximal
0,6 dB(A) tags und 0,1 dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden
hier um bis zu 4 dB(A) tags und nachts Uberschritten, jedoch die Pegelerhéhung gegeniiber
dem Prognosenulifall ist geringer als 1 dB(A) und daher nicht wahrnehmbar.

Aufgrund des Neuverkehrs betragt die Pegelzunahme an den Immissionsorten im WR-Ge-
biet 10 3 und IO 4 (Zum Krebsenbach 6a/ Nelkenstral’e 1) maximal 2,9 dB(A) tags und
nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden um 2 dB(A) tags und 3 dB(A)
nachts unterschritten. Belastigungen kdénnen aufgrund der Unterschreitung der Immissions-
grenzwerte ausgeschlossen werden.

Am Immissionsort 5 (Zum Krebsenbach 16) betragt die Pegelzunahme aufgrund des Neu-
verkehres maximal 3 dB(A) tags und 1,3 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir Allgemeinen Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden um 1
dB(A) unterschritten, wodurch von einer schalltechnischen Vertraglichkeit ausgegangen
werden kann. Die schalltechnischen Auswirkungen des plangebietsbezogenen Neuver-
kehrs sind als unkritisch einzustufen. Es wird auf die weiteren Ausfihrungen im Umweltbe-
richt in Kapitel 11.1.2 verwiesen.

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

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus stadt-
Okologischen sowie -klimatischen Grinden ist eine starke Durchgrinung im Plangebiet vor-
gesehen und durch vielfaltige GrinmaRnahmen dezidiert festgesetzt. Gerade im innerstad-
tischen Bereich hat dies groRen Einfluss auf das 6rtliche Stadtklima, die Lufthygiene und
die Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

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

Begriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen

Durch eine dauerhafte Begrinung der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen soll die Attrak-
tivitat der Grundstiicke aufrechterhalten werden. Hierdurch kann einer nicht notwendigen
Versiegelung des Bodens entgegengewirkt und ein durchgriintes Quartier garantiert wer-
den. Die Begrinung und Bepflanzung der Grundstlicke mit einer strukturreichen Mischve-
getation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodende-
ckern, Stauden, Grasern, Wiesen und/oder Rasen beeinflusst das Mikroklima positiv. Ein
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unversiegelter Boden wirkt sich glinstig auf die Leistungsfahigkeit und gewasserokologi-
sche Vertraglichkeit der Niederschlagswasserentsorgung sowie die Grundwasserneubil-
dung aus. Der Begriff der nicht berbauten Grundstiicksflachen ist mit dem in der Gestal-
tungssatzung (GestS) unter § 3 verwendeten Begriff der unbebauten Flache der bebauten
Grundstlicke gleichzusetzen.

Dachbegriinung

Tiefgaragen

Die Dacher von Tiefgaragen sind auf den auf’erhalb von Gebauden und befestigten Fla-
chen liegenden Bereichen mit einer fachgerechten, mindestens 0,6 m hohen durchwurzel-
baren Substratschicht zzgl. Drainageschicht zu Uberdecken und zu begriinen. Diese Fest-
setzung stellt im Rahmen der Versiegelung durch Tiefgaragen einen positiven Beitrag zum
Mikroklima dar. Durch Retention von Niederschlagswasser kdnnen lokale Verdunstungser-
fekte unterstlitzt werden. Die Substratstarke ist so gewahlt, dass insgesamt ein gesundes
Pflanzenwachstum maoglich ist. Von der Begriinung der Tiefgaragen ausgenommen sind
Flachen von zulassigen baulichen Anlagen wie zum Beispiel Terrassen, Wege, und Zufahr-
ten. FUr Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht um zusatzlich mindes-
tens 0,3 m, auf in Summe mindestens 0,9 m zzgl. Drainageschicht zu erhdéhen. Hierdurch
wird sichergestellt, dass die Baume ausreichend Bodensubstrat auch fur die zuklnftige
Entwicklung zur Verfiigung haben und eine entsprechende langjahrige Erhaltung gesichert
ist. Alle Bepflanzungen und Begrunungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Baume ausreichend Bodensub-
strat auch fur die zukinftige Entwicklung zur Verfiigung haben und eine entsprechende
langjahrige Erhaltung gesichert ist. Das Dachbegrinungssubstrat muss der ,FLL-Richtlinie
far die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen®, (entsprechen (FLL = For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn, siehe Kapitel
6.19.6 Pflanzqualitdt) und ist unter Berlcksichtigung der gultigen Gestaltungssatzung
(GestS) von Furstenfeldbruck auszuftihren.

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

Flachdacher von Hauptgebauden sowie Carports

Dariber hinaus sind Flachdacher von Hauptgebauden sowie Carportdacher mit einer min-
destens 0,1 m zzgl. Drainageschicht hohen Substratschicht zu tiberdecken und mindestens
extensiv zu begrinen. Alle Bepflanzungen und Begriinungen sind dauerhaft zu pflanzen,
zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Das Dachbegrinungssubstrat muss ebenso der
FLL-Richtlinie (siehe Kapitel 6.19.6 Pflanzqualitat) entsprechen. Die Dachbegriinung ent-
faltet einen positiven stadtklimatischen Effekt durch das Retentionsvermégen und die Ver-
dunstung vor Ort und wirkt sich somit positiv auf das Mikroklima aus. Die Begrinungsmalf3-
nahmen mindern den Warmespeichereffekt und reduzieren die Warmerickstrahlung der
jeweiligen baulichen Anlagen. Zudem ermdglichen diese Festsetzungen eine Rickhaltung
des Niederschlagswassers und damit verbunden eine Verdunstung vor Ort.

StraBenbaumpflanzungen

Verkehrsberuhigter Bereich®, ,Offentliche Parkflache* und ,Quartiersplatz*

Es wird festgesetzt, dass im Bereich der festgesetzten offentlichen StralRenverkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® mindestens 16 stand-
ortgerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. In der
festgesetzten offentlichen Strallenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
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,Offentliche Parkflache* sind mindestens 4 standortgerechte, hochstammige Laubbdume
und innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestim-
mung Ful3- und Radwege sind mindestens zwei standortgerechte, hochstdmmige Laub-
baume gemal Eintrag in der Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abgehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvo-
lumen mit mindestens 12 m?® Volumen vorzusehen. Die Mindestpflanzqualitat der Laub-
baume betragt: Hochstamm, 3mal verpflanzt, StU 18-20 cm. Es sind Pflanzen geman der
Pflanzliste zu verwenden.

Die Festsetzungen zu Strallenbaumpflanzungen werden aufgenommen, um eine Begru-
nung und damit Gestaltung des verkehrsberuhigten o&ffentlichen Verkehrsflachen, der Park-
platzflaichen sowie des Quartiersplatzes zu gewahrleisten. Durch die Anpflanzung der
Baume wird zudem ein Beitrag zum ortlichen Kleinklima geleistet, um durch Verschattung
die sommerliche Aufheizung der versiegelten Flachen reduzieren zu kénnen. Die zulassige
Abweichung von den festgesetzten Baumstandort wird aufgenommen, um vorbehaltlich der
technischen, 6kologischen und sicherheitsrelevanten Aspekte in der Ausfiihrungsplanung
ausreichend Flexibilisierung einzurdumen.

Offentliche Griinfliche

,Parkanlage 1“ und ,Parkanlage 2“

Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkanlage 1“sind die jeweils nachfolgend aufgeflihrten Flachen auszubilden: mindestens
20 % mit Strduchern und Hecken, mindestens 19 % als extensive Wiesenbereiche. Die
Flachen sind landschaftsgartnerisch und fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Fur die Ansaat der Wiesen ist eine Wiesenmischung aus gebietseigenen Wild-
krautern und -grésern zu verwenden. Es ist ausschliellich Regiosaatgut zu verwenden.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage
1“ sind mindestens 28 mittelgroRkronige bis groRkronige Laubbdume gemal Eintrag in der
Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte mit der Kennung
A, die unmittelbar entlang des FulR- und Radweges liegen dirfen lediglich 1 m vom zeich-
nerisch festgesetzten Standort abweichen. Von den Ubrigen zeichnerisch festgesetzten
Baumstandorte darf jeweils um 5 m abgewichen werden.

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

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkanlage 2“sind die jeweils nachfolgend aufgefiihrten Flachen auszubilden: mindestens
25 % mit Strauchern und Hecken, mindestens 27 % als extensive Wiesenbereiche, min-
destens 4 % als feuchte Sdume und Staudenflure. Die Flachen sind landschaftsgartnerisch
und fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Fir die Ansaat der Wie-
sen ist eine Wiesenmischung aus gebietseigenen Wildkrautern und -grasern zu verwenden.
Es ist ausschlieRlich Regiosaatgut zu verwenden.

Die Festsetzung konkreter Flachenanteile innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage 1“ und ,Parkanlage 2 verfolgt das Ziel, die 6ko-
logische Qualitédt der Grinflache gezielt zu starken und dauerhaft zu sichern. Um eine viel-
faltige und artenreiche Vegetationsstruktur zu gewahrleisten, wurden Mindestanteile fur be-
stimmte Biotoptypen festgelegt.

Die bewusste Differenzierung innerhalb der Parkflache dient dazu, neben der Funktion als
Erholungsraum auch wertvolle Lebensraume fir Pflanzen zu schaffen und so die biologi-
sche Vielfalt im urbanen Raum zu férdern. Durch die Verwendung von gebietsheimischem
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Regiosaatgut bei der Ansaat der Wiesenbereiche wird zudem sichergestellt, dass die Ve-
getation standortgerecht ist und das lokale Artenspektrum gestarkt wird.

Die Kombination aus extensiv gepflegten Wiesenflachen und strukturreichen Gehdlzberei-
chen bietet wichtige 6kologische Funktionen — etwa als Rickzugsraum fur Insekten, Vogel
und Kleinsauger, als Vernetzungsstruktur im Siedlungsgefiige sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas.

In diesem Sinne stellen die festgesetzten Flachenanteile einen gezielten Beitrag zur 6kolo-
gischen Aufwertung und nachhaltigen Sicherung der Parkanlage dar. Durch die land-
schaftsgartnerisch fachgerechte Ausflihrung und dauerhafte Pflege wird zugleich eine lang-
fristige Funktionsfahigkeit als qualitatsvoller Grinraum gewahrleistet.

Innerhalb der &6ffentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage
2“ sind mindestens 7 mittelgrokronige bis groRkronige Laubbdume gemal Eintrag in der
Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zeichnerisch festgesetzten
Baumstandorte dirfen 5,0 m innerhalb der offentlichen Grinflache mit der besonderen
Zweckbesimmung ,Parkanlage 2“ vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen. Ab-
gehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen. Sollte der festgesetzte o6ffentliche Ful- und
Radweg verlegt werden, besteht die Mdglichkeit, dass auch die vorgesehenen Baume ent-
sprechend auf diese festgesetzten Flachen verschoben werden kénnen. In diesem Fall
kénnen Baume auch innerhalb der definierten Flachen des Ful3- und Radweges angeord-
net werden, sofern dies stadtebaulich und funktional vertretbar ist.

Die Mindestpflanzqualitat der Laubbaume betragt: Hochstamm, 3mal verpflanzt, StU 18-20
cm. Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste zu verwenden.

,Quartiersplatz"

In der 6ffentlichen Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz“ sind
mindestens 6 standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Baumstandorte dirfen jeweils um 3 m innerhalb der Strallenverkehrsflache
vom zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen. Die genaue Lage der zeichnerisch
festgesetzten offentlichen Grunfldche Quartiersplatz darf um 3 m innerhalb der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache Quartiersplatz mit der Zweckbestimmung Ful- und Radweg abwei-
chen, um vorbehaltlich technischer, 6kologischer und sicherheitsrelevanter Aspekte in der
Ausfihrungsplanung ausreichend Flexibilisierung einzuraumen. Abgehende Pflanzen sind
gleichartig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12
m? Volumen vorzusehen. Das festgesetzte Substratvolumen von mindestens 12m? je
Baumstandort stellt sicher, dass die Baume ausreichend Wurzelraum fir ein gesundes
Wachstum erhalten und dauerhaft vital bleiben. Es dient der klimawirksamen Begriinung
des Quartiersplatzes und entspricht den Empfehlungen anerkannter Fachregelwerke.

SStralenbegleitgrin“, Kennzeichnung A und B

Innerhalb der offentlichen Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Strallenbe-
gleitgrin® und der Kennzeichnung A sind ausschlieRlich standortgerechte Straucher als
freiwachsende Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind
gleichartig zu ersetzen. Mindestpflanzqualitat: leichter Strauch, mindestens 3 Triebe, Hohe
mindestens 80 - 120 cm, 2mal verpflanzt. Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (siehe
Hinweise unter D6) zu verwenden.

Innerhalb der offentlichen Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Strallenbe-
gleitgrin® und der Kennzeichnung B sind standortgerechte Straucher, geschnittene He-
cken(-kuben), Bodendecker, Wiesen und/oder Rasen zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es ist mindestens 1 standortgerechter Baum als hochstdmmiger Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Hier ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindes-
tens 12 m® Volumen vorzusehen. Abgehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen. Min-
destpflanzqualitadt: mindestens 3 Triebe, Hohe mindestens 80 - 120 cm, Hochstamm, 3mal
verpflanzt, StU 18-20 cm. Es sind Pflanzen gemaR der Pflanzliste (siehe Hinweise unter
D6) zu verwenden.
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Private Griinflache und Anpflanzungen in den Allgemeinen Wohngebieten

Baumpflanzungen

Um die Entstehung eines durchgriinten Quartiers zu unterstiitzen wird festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1.1 bis WA 5 je 200 m? nicht Uberbaubare
Grundstlicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten ist. In Summe ergeben sich hieraus fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans mindestens 50 Baume.

Alternativ sind je 200 m?nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zwei Laub- oder Obstbaume
der 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind
gleichartig zu ersetzen. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammum-
fang18-20 cm.

Diese Festsetzung bertcksichtigt die Vorgaben der giltigen Gestaltungssatzung (GestS)
von Firstenfeldbruck.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4 sind mindestens jeweils 20 % der einem Grundstick
zugehdrigen Flache mit standortgerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bo-
dendeckern, Wiesen und/oder Rasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die ,zuge-
horige Flache® bezeichnet in diesem Zusammenhang den Flachenanteil, der direkt einem
einzelnen Grundstuck zugeordnet wird. Jedes Grundstick muss innerhalb der festgesetz-
ten Bepflanzungsflachen (P1, P2, P3 und P4) mindestens 20 % seiner eigenen Flache mit
standortgerechten Strduchern, Hecken, Bodendeckern, Wiesen oder Rasen begrinen.
Dies bedeutet, dass die Begrinungspflicht fir jedes Grundstlick separat gilt und unabhan-
gig von anderen angrenzenden Grundstlicken umgesetzt werden muss.

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

P1 — je 300 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Hier wird innerhalb der P1 Flache mindestens ein Baum ge-
pflanzt.

P2 — je 130 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Hier werden innerhalb der P2 Flache mindestens drei Baume
gepflanzt.

P3 —je 70 m?mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Hier werden innerhalb der P3 Flache mindestens sieben Baume
gepflanzt.

P4 — je 60 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Hier werden innerhalb der P2 Flache mindestens sechs Baume ge-
pflanzt.

Alternativ kdnnen anstelle eines standortgerechten Laubbaums der 1. Ordnung auch zwei
Laub- oder Obstbaume der 2. oder 3. Ordnung gepflanzt und dauerhaft erhalten werden.
Baumpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzungen 11.12 sind hier nicht mit anzurech-
nen. Abgehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen.

Je Baum ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m® Volumen vorzu-
sehen. Abgehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen. Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamm, 3mal verpflanzt, StU 18-20 cm

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen P5

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

Weiterhin sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen P5 je 25 m? Grundstlicksflache ein hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Baumpflanzungen gemaf der textlichen
Festsetzungen 11.12 sind hier nicht mit anzurechnen. Je Baum ist ein durchwurzelbares
Substratvolumen mit mindestens 12 m?3 Volumen vorzusehen. Abgehende Pflanzen sind
gleichartig zu ersetzen. Hier werden innerhalb der P5 Flache mindestens 17 Baume ge-
pflanzt.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P5 ist im Abstand von einem Meter in West-Ost Richtung mindestens
1 Strauch zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind mit einer Mischvegetation aus Bodende-
ckern, Stauden, Grasern und Wiesenflachen dauerhaft zu begriinen.

Es sind Pflanzen gemaf der Pflanzliste (siehe Hinweise D6) zu verwenden.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Begrinungsmaflnahmen im o&ffentlichen Stra-
Renverkehrs-, Grin oder privaten Raum kann ein ansprechendes Stadtbild gemaR der zu-
grundeliegenden Grin- und Freianlagenplanung entstehen.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen unterstiitzt eine Strukturierung der Straflen-
raumgestaltung und tragt zur Verschattung der Verkehrs- sowie Grinflachen bei. Mit diesen
Festsetzungen kann neben der ortsbildpragenden Wirkung der Baume und der Verschat-
tung der versiegelten Flachen auch ein maglicher Verlust von Habitatstrukturen der im Be-
stand brachliegenden Flachen durch die Neubebauung abgemildert und ein positiver Bei-
trag zur Luftqualitat geleistet werden.

Die Baumpflanzungen sind entsprechend der FLL-Richtlinie und den Vorgaben der GestS
Firstenfeldbruck auszuftihren. Fir alle PflanzmalRnahmen sind standortgerechte Pflanzen
gemal der Pflanzliste der GestS Firstenfeldbruck (Anlage 1) zu verwenden. Die
Pflanzqualitdten der Gestaltungssatzung sind in den Hinweisen aufgefihrt.

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

LParkanlage®

Innerhalb der privaten Griunflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
je 660 m? mindestens ein standortgerechter Baum als hochstdmmiger Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Hier werden innerhalb der privaten Grinflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage® mindestens zwei Baume gepflanzt. Es ist ein
durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m3*Volumen vorzusehen. Die zeich-
nerisch festgesetzten Baumstandorte dirfen jeweils um 3 m innerhalb der privaten Grin-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkanlage vom zeichnerisch festgesetzten
Standort abweichen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

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

Es wird festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze mit sickerfahiger Oberflache herzustellen
sind. Hierdurch soll erméglicht werden, dass Regenwasser in den Boden versickern und
dem Wasserkreislauf zur Verfligung gestellt werden kann. Hierzu zahlen z. B. porenreiche
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Pflasterbelage, Pflasterungen mit mindestens 1 cm breiter Fuge, Rasengittersteine, was-
sergebundene Wegedecken etc. Hierzu zahlen z. B. porenreiche Pflasterbelage, Pflaste-
rungen mit mindestens 1 cm breiter Fuge, Rasengittersteine, wassergebundene Wegede-
cken etc. Diese MalRnahme reduziert das Risiko von Uberschwemmungen und verringert
den Abfluss von Regenwasser in die Kanalisation. Hierdurch lassen sich bei Regenereig-
nissen Uberlastungen des Kanalnetzes reduzieren. Darliber hinaus reflektieren sickerfa-
hige Flachen weniger Warme. Dies tragt dazu bei, dass die Umgebungstemperatur gesenkt
und somit eine Verbesserung des Mikroklimas erzielt werden kann.

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

6.17.1. Loggien

Zur Errichtung von Auflienwohnbereichen sind Loggien entlang aller festgesetzten Bau-
grenzen zulassig. Um einen stadtebaulichen vertraglichen Gestaltungsspielraum zu ge-
wahrleisten, dirfen diese eine Breite von in Summe 2/3 einer Fassadenbreite nicht Uber-
schreiten. Im Unterschied zu den zeichnerischen Festsetzungen von Balkonen, sollen Log-
gien verstarkt im 6ffentlichen bzw. 6ffentlich genutzten Raum konzentriert werden.

6.17.2. Dachgestaltung

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

Fir den baulichen Akzent im Allgemeinen Wohngebiet (WA 5) wird als Dachform wahlweise
das Flachdach (FD) oder das Satteldach (SD) zugelassen. Die Festsetzung sowohl eines
Flachdachs (FD) als auch eines Satteldachs (SD) fir den baulichen Akzent dient der Schaf-
fung einer gestalterischen Flexibilitdt, um auf unterschiedliche architektonische und stadte-
bauliche Anforderungen reagieren zu kénnen. Wahrend aktuell ein Satteldach vorgesehen
ist, ermdglicht die zusatzliche Zulassigkeit eines Flachdachs eine architektonische Vielfalt
und eine Anpassung an energetische Konzepte und eréffnet die Moglichkeit zur Dachbe-
grinung.

Die Festsetzung der Dachneigung fir Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (mit einer
Neigung von maximal bis zu 15° erfolgt zur Bestimmung des Flachdachbegriffs und zur
eindeutigen Regelung fur Bauherren, Planer und die Bauaufsicht. Dies erfolgt, da die der-
zeitige Rechtsprechung keinen einheitlichen Hinweis zur Bestimmung der Dachform
.Flachdach® in Verbindung mit der Dachneigung vorgibt. Die Festsetzung der Neigung von
30° bis 40° fur Satteldacher sorgt fir eine harmonische Anpassung an die bestehende Be-
bauung und bewahrt das traditionelle Ortsbild. Zudem wird die Funktionalitdt in Bezug auf
Schneelast und Regenwasserabfluss bertcksichtigt.

Die Vorgaben der GestS, DachgS sowie das Gestaltungshandbuch zum stadtebaulichen
Rahmenplan sind in Bezug auf die Gestaltung von Dachern zu beachten.

6.17.3. Anzahl der Firste

Zur Etablierung der gestalterischen Systematik des zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzepts, wird im Bebauungsplan mit Kennzeichnung die Firstrichtung festgesetzt. Zur
besseren Verdeutlichung stellt die entsprechende Nummerierung die jeweils nachfolgen-
den definierte Anzahl der Firste (F) hinweisend dar. Die hinweisende Kennzeichnung F
bezieht sich dabei auf das jeweilige Baufeld. GemaR Eintrag im Plan qilt fir F1 die Errich-
tung eines Firstes, fur F2 die Errichtung von zwei Firste und F3 die Errichtung von drei
Firste. Durch die hinweisende Darstellung der Anzahl der Firste soll flankierend zur Fest-
setzung der Firstrichtung eine kleinteilige Umsetzung zur Schaffung eines heterogenen und
stimmigen Siedlungsbilds unterstitzt werden. Werden durch ein Gebdude zwei Bereiche
mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Firstrichtung in Anspruch genommen, ist fir die
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Festlegung der Firstrichtung diejenige anzuwenden, die im Bereich des grofieren Gebau-
deanteils gilt.

Im Allgemeinen Wohngebiet Teilgebiet WA 1.2 wurde auf die Festsetzung der Firstrichtung
und die hinweisende Darstellung der Anzahl der Firste verzichtet, um eine flexible Nutzung
fir Reihenhauser sowie Geschosswohnungsbau zu ermdéglichen. Der Verzicht unterstitzt
unterschiedliche Bauformen und die Umsetzung variabler Konzepte, beispielsweise durch
eine Wohnungsbaugenossenschaft.

6.17.4. Fassadengestaltung

Aneinandergrenzende  Doppelhaushalften und aneinandergrenzende Reihenhauser
(Hausgruppen) sind hinsichtlich ihrer Material- und Farbgestaltung sowie der H6hen- und
Dachneigung gleich auszubilden. Fulr bis zu maximal 20% der Einzelfassade einer Haus-
einheit kénnen auch andere Materialien oder Farben verwendet werden.

Carports und Nebenanlagen oder deren Einhausungen sind in der Farbgestaltung und Ma-
terialitat den Fassaden der jeweiligen Wohngebdude anzupassen. Die Vorgaben der kom-
munalen GestS der Stadt Furstenfeldbruck zur Gestaltung von Fassaden sowie das Ge-
staltungshandbuch zum stadtebaulichen Rahmenplan sind zu beachten.

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

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

Zur einheitlichen Gestaltung und zur Vermeidung von zusatzlicher Versiegelung innerhalb
der Gartenbereiche wird eine Regelung zur Begrenzung von Gartenhdusern aufgenom-
men. Demnach ist fur die Grundstiicke mit privaten Wohngarten im Allgemeinen Wohnge-
biet mit den Teilflichen WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3, WA 4.1, WA 4.2, WA 4.3 je Wohneinheit
maximal ein Gartenhaus mit maximal 15 m® umbauten Raum und einer maximalen Hohe
von 2,50 zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1.1, WA 1.2, WA
3.1, WA 3.2, WA 3.3 und WA 5 sind demgegeniber Gartenhduser unzulassig, um eine
zusatzliche Versiegelung in den gemeinschaftlich genutzten Garten zu vermeiden. Weitere
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, wie beispielsweise Fahrradabstellplatze,
sind weiterhin allgemein zuladssig. Die Regelung zur Begrenzung von Gartenhausern dient
der einheitlichen Gestaltung an den Baugebieten mit Doppelhdusern bzw. Hausgruppen
und einer Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung innerhalb der Gartenbereiche der
Mehrfamilienhauser. Auch wenn unter Umstanden mehrere eigenstandige Wohneinheiten
entstehen konnen und sich daraus die Mdglichkeit ergibt, dass entsprechend mehrere Gar-
tenhauser errichtet werden, wird von einer konkreten Anzahl fir die Anzahl der Gartenhau-
ser pro Grundstiick abgesehen, um eine angemessene flexible Nutzung der Gartenflache
zu ermoglichen. Die Begrenzung erfolgt stattdessen indirekt Uber die allgemeine bauliche
Struktur, sodass sich die Anzahl der Gartenhauser in einem vertretbaren Rahmen bewe-
gen.

Im Ubrigen bleiben die Bestimmungen des § 14 Abs. 1 BauNVO unberiihrt.
6.17.6. Terrassen

Die Verortung von Terrassen und Terrassentberdachungen im Allgemeinen Wohngebiet
mit den Teilflachen WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2, WA 3.3, WA 4.1, WA 4.2, WA 4.3 und WA 5
wird auf einen Abstand von mindestens 5,0 m zu &ffentlichen Strallenverkehrsflachen, ein-
schliel3lich Verkehrsberuhigter Bereiche und Quartiersplatzen, festgelegt. Diese Festset-
zung sorgt daflr, dass die Terrassen nicht von 6ffentlicher Seite einsehbar sind. Sie férdert
somit den Schutz der Privatsphare und gewahrleistet eine harmonische, visuelle Integration
der Gebaude in das 6ffentliche Umfeld.

6.17.7. Einfriedungen

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

Demnach sind Einfriedungen fur Milltonnenstellplatze, sofern der Standplatz fir Mullton-
nenstellplatze nicht bereits in einem Mullschrank untergebracht ist, mit Hecken oder Rank-
und Kletterpflanzen zu begriinen. Die Einfriedungen bzw. die Einhausungen und/oder die
Millschranke sind so anzuordnen, dass die Behalter selbst von den 6ffentlichen Stralken-
verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Abweichend hiervon wird festgesetzt, dass Einfriedungen ausschliefl3lich als standortge-
rechte geschnittene oder freiwachsende Hecke oder einer Kombination von Hecken mit
offenen Zaunen in einer H6he von 1,40 m zulassig sind. Hecken und Kletterpflanzen mit
Efeu oder ahnlichen Gewachsen sind von der Héhenregelung ausgenommen und dirfen
héher sein. Sofern Einfriedungen mit Zaunen an offentlich festgesetzte Stralenverkehrs-
flachen oder an eine mit einem Gehrecht festgesetzte Flache angrenzen, sind Zaune auf
der dem offentlichen Raum abgewandten Seite der Hecke anzuordnen. Es sind nur offene
Zaune zu verwenden, fur die auch kein Sockel erforderlich wird und somit Einfriedungen
sockelfrei hergestellt werden Dies ermdglicht eine Durchschlupf Mdéglichkeit fur Kleintiere.

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

6.17.8. Vorgarten

Die Vorgartenbereiche sind die Flachen zwischen erschlieBender &ffentlicher Stralenver-
kehrsflache oder privaten Grundstickszuwegungen und vorderer Gebaudefront, ein-
schlieBlich deren Verlangerung zur Grundstiicksgrenze. Diese Bereiche pragen neben den
Gebauden das auliere Erscheinungsbild einer Siedlung und sind somit stadtebaulich be-
deutend, da sie vom o&ffentlichen Raum aus meist gut einsehbar sind.

Mit dem Ziel, eine ansprechende und durchgriinte Vorgartengestaltung im Bereich der ge-
planten Bebauung zu unterstitzen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Vorgar-
tenbereiche gartnerisch zu gestalten und die Begriinung dauerhaft zu erhalten sind. Die
Vorgartenbereiche sind entsprechend unversiegelt anzulegen und mindestens mit einer
Mischvegetation aus standortgerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bo-
dendeckern, Wiesen und/oder Rasen zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und gartnerisch
zu gestalten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Hauszuwegungen, (Tiefgaragen-
)Jein- und ausfahrten, Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, offene Fahrradabstell-
platze und Standplatze fir Mulltonnenstellplatze als Mdllschrank.

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

6.17.9. Werbeanlagen

Es wird festgesetzt, dass die Verwendung von beleuchteten und selbstleuchtenden Aulen-
werbeanlagen wie z.B. Blinkwerbung, Wechsellichtanlagen, laufenden Schriftbdndern und
Leitlichtanlagen im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1.1 bis WA 5 und in
der Flache fir den Gemeinbedarf nicht zulassig sind.

Ebenfalls sind Werbeanlagen ausschlieR®lich an der Statte der Leistung zulassig. Mit diesen
Festsetzungen wird Gewerbetreibenden im Gebiet planungsrechtlich die Mdglichkeit eroff-
net, auf sich aufmerksam zu machen. Gleichzeitig sollen die Festsetzungen verhindern,
dass durch ein Ubermal an Werbung das stadtebauliche Gesamtbild gestort wird.

Des Weiteren ist je Geschaftseinheit, Blro oder sonstiger zuldssiger Nutzung maximal eine
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Werbeanlage zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Teilflaiche WA 5 und in der
Flache fir den Gemeinbedarf durfen einzelne Werbeanlagen eine maximale Grofle von
0,5 m? nicht Uberschreiten. Im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1.1 bis WA
4.3 durfen einzelne Werbeanlagen eine GroRe von 0,125 m2nicht Uberschreiten. Durch die
Festsetzung soll die rdumliche und stadtebauliche Wirksamkeit von Werbeanlagen den Ge-
bauden untergeordnet bleiben und vertraglich in das Siedlungsbild integriert werden.

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

Das Plangebiet liegt nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) innerhalb eines Hochwas-
serrisikogebietes. Bei einem extremen Hochwasserereignis ist mit einer Wasserspiegel-
hohe von 516,4 bis 516,7 mUNHN zu rechnen. Diese Gebiete konnen bei einem Hochwas-
serereignissen sowie bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen Uberflutet werden. Ge-
mafl den Karten des Bayerischen Landesamts fir Umwelt wird das Plangebiet im Falle
eines extremen Hochwassers (HQextrem) um bis zu 1 m Uberschwemmt.

6.19. Hinweise durch Text
6.19.1. Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpri-
fung durchgefihrt. Zum aktuellen Stand wird davon ausgegangen, dass von dem Vorhaben
keine artenschutzrechtlichen Konflikte im Sinne der Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeltst werden.

Im Rahmen der speziellen Artenschutzprifung wurde das Vorkommen von saP-relevanten
Arten im Untersuchungsgebiet bzw. angrenzend an das Plangebiet nachgewiesen dartber
hinaus wurden relevante Strukturen fur Fledermause in Form von Rindenspalten gefunden.
Folgende MafRnahmen sind daher zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vorgesehen:

e Der Schutz wertvoller, an das Baufeld angrenzender Gehdlzbestande ist einzu-
planen.

e Die Parkanlage 2 ist dauerhaft mit einem Zaun abzugrenzen, um Stérungen auf
das ostlich angrenzende Waldchen mit dem Krebsenbach und der darin vor-
kommenden besonders geschitzten Bachmuschel gering zu halten.

Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt vor Beginn der
Bauarbeiten (CEF-MaflRnahmen) sind hingegen nicht erforderlich. Mit Berticksichtigung die-
ser Malnahmen ist davon auszugehen, dass es bei der Bebauung des Grundstlicks zu
keinen VerstdéRen gegen die Schutzvorschriften kommt.

6.19.2. Bodendenkmaler

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich das eingetragene Bodendenkmal
D-1-7833-0057 Korpergraber der mittleren Laténezeit.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. § 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantra-
gen ist.

6.19.3. Bodenschutz

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

Um den Schutz der Ressource Boden genligend Rechnung zu tragen, ist eine bodenkun-
dliche Baubegleitung nach DIN 19639 durchzufihren.
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6.19.4. Verkehr und Stellplatze

Die Herstellung von Stellplatzen bemisst sich nach der Verkehrsuntersuchung mit inkludi-
erten Verkehrs- und Mobilitdtskonzept des Buros gevas humberg & partner (Stand: April
2025) in Verbindung mit der Satzung Uber die Erstellung von Garagen und Stellplatze der
Grolien Kreisstadt Furstenfeldbruck (GaStS) in der jeweils gultigen Fassung.

Die Grole Kreisstadt Fulrstenfeldbruck hat eine neue Stellplatzsatzung beschlossen, die
am 01.09.2025 in Kraft getreten ist. Den Bebauungsplanunterlagen liegt die zuvor geltende
Version in der Fassung vom 23.05.2012 zugrunde. Es wurde durch die Fachplaner unter-
sucht, welche Anderungen sich aus der neuen Satzung fiir die derzeitige Planung ergeben.
Die notwendige Anzahl an Stellplatzen kann im Plangebiet auch nach der aktuellen Gara-
gen- und Stellplatzsatzung (GaStS) mit Rechtskraft ab dem 01.09.2025 hergestellt werden.

6.19.5. Gestaltungssatzung (GestS)

Fir das Plangebiet gilt die ,Satzung der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck Uber die Ge-
staltung von baulichen Anlagen, von unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, von
Kinderspielplatzen und Einfriedungen (GestS)* in der jeweils glltigen Fassung, soweit im
Bebauungsplan keine anderen Regelungen getroffen werden.

6.19.6. Pflanzqualitat und Pflanzliste

Die Pflanzqualitat (Hecken- und Baumpflanzungen, Kletterpflanzen) ist unter Berlcksichti-
gung der aktuellen FLL-Richtlinie (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn) sowie der GestS gemal Anlage 1 auszufiihren.

Standortgerechte und vorwiegend heimische Geholzarten sind gemal der Pflanzliste der
GestS:

a) geschnittene Hecken
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre - Feldahorn (heimisch)

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Crataegus monogyna - Weil3dorn (heimisch)

Fagus sylvatica- Rotbuche (heimisch)

llex aquifolium - llex (heimisch)

Taxus baccata- Eibe (heimisch)

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

Berberis thunbergii - Griine Heckenberberitze

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

b) freiwachsende Hecken
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre- Feldahorn (heimisch)
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)
Cornus mas- Kornelkirsche (heimisch)

Corylus avellana- Hasel (heimisch)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Crataegus monogyna -Weiltdorn (heimisch)
llex aquifolium- llex (heimisch)

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

Rosa spec, z. B. canina - Strauchrosen

Salix in Sorten, vor allem aurita und cinerea- Weiden (heimisch, 1a-Pollenund
Nektarweide)
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Viburnum opulus und lantana - Schneeball (heimisch)
Sambucus racemosa- Hirschholunder

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Rhamnus frangula- Faulbaum

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

c) Baume
Botanische Bezeichnung- Deutscher Name

Acer in Sorten -Ahorn (heimisch)

Ainus glutinosa — Schwarzerle

Ainus incana — Grauerle

Carpinus betulus — Hainbuche (heimisch)

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

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

Gleditsia triacanthos Skyline — Dornenlose Gleditschie

Cydonia oblonga- Echte Quitte

Mespilus germanica- Echte Mispel

Magnolia kobus — Kleinkronige Magnolie

Malus-Hybride — Zierapfel

Prunus avium ,Piena“- Gefllltblihende Vogelkirsche

Prunus in Sorten- Zierkirschen

Quercus in Sorten — Eichen (heimisch)

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

Sorbus aria — Mehlbeere (heimisch)

Sorbus aucuparia- Eberesche (mahrische Form, essbar)

Tilia in Sorten — Linde (heimisch)

d) Kletterpflanzen
Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Hedera helix - Gemeiner Efeu

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

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

Rosa spec. - Kletterrosen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Lonicera spec. — Geil3blatt

Hinweis: Zur fachgerechten Baumpflanzung gehéren auch der Einbau von Mahschutz, Be-
wasserungsset (schwarz) und Pflanzenverankerung (Pfahl-Dreibock). Zur Vermeidung von
Stammschéaden sind die Strallenbdume durch Baumbuigel (Rundblgel) oder anderen ge-
eigneten Einbauten dauerhaft zu schitzen.

6.19.7. Grundwasser

Zum Bebauungsplan ist ein Gutachten zur Abschatzung des durch die geplante Bebauung
verursachten Grundwasserstaus erarbeitet worden. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegen hohe Grundwasserstande (< 3 Meter unter Gelandeoberkante) vor. Es wird
empfohlen, unterirdische Bauteile wasserdicht (weile Wanne) herzustellen.
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Fenster und Schachte sollten durch geeignete bauliche MalRnahmen gegen eindringendes
Oberflachen- und Grundwasser geschiitzt werden. Drainagen zur permanenten Absenkung
des Grundwassers sollten vermieden werden.

FUr Bauvorhaben, die in das Grundwasser eingreifen, wie z.B. Grundwasserabsenkungen
durch Bauwasserhaltung, Herstellung von Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels In-
jektion, so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemalt § 8 WHG i.V.m. § 15 Bayerisches Wassergesetz
(BayWG@G) erforderlich.

6.19.8. Loschwasserzisterne

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung ist im Bereich des Quartierplatzes eine
Loschwasserzisterne vorgesehen.

6.19.9. Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der GrolRRen Kreisstadt Furstenfeldbruck und der Grundstiickseigentimerin der
Flursticke 403 und 404 wurde zur Umsetzung der Planung ein stadtebaulicher Vertrag mit
Regelungen zu nachfolgenden Inhalten geschlossen.

Diese Ubersicht beschrankt sich auf die wichtigsten Inhalte und Themen und ist nicht als
umfassende Zusammenfassung des Vertrages zu verstehen.

Planung:

1. Bauleitplanung und Ortsgestaltung
e Erstellung eines Gestaltungshandbuch
2. Sozialer Wohnungsbau
3. Energiestandard
e Errichtung der Gebaude in bilanzieller Klimaneutralitdt im laufenden Betrieb

e Zugrundelegung der Handlungsempfehlungen des Energiekonzepts des Ingenieurbliros

Elbing & Vogimann vom 18.11.2024 zur weiteren Planung und Realisierung des Bau-
vorhabens
e Errichtung einer Photovoltaikanlange (PV)
4. Soziale Infrastrukturfolgekosten
5. Hochwasserschutz sowie Schutz vor Starkregenereignissen
e MalRnahmen gem. dem Erlauterungsbericht zur Starkregenuntersuchung der Arnold

Consult AG vom 14.04.2025, insbesondere Regelungen zu den erforderlichen Starkre-

genpumpen samt Nebenanlagen sowie Mulden
6. Mobilitatskonzept
e Umsetzung der MalRnahmen aus dem Mobilitdtskonzept sowie Carsharing
e Umbau des Knotenpunkts Zum Krebsenbach / Rosenstraflte / Veilchenstralie
e MaRnahmen zur Umgestaltung des Knotenpunkts Munchner Stralle / Zum Krebsen-
bach
7. Kindertagesstatte

e VeraulRerung der flr die Kindertagesstatte vorgesehenen Flache an die Stadt
8. Dienstbarkeiten

ErschlieBung:

1. ErschlieBRungsmaBnahmen
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e Ubertragung der ErschlieRung an die Bauwerberin, insbesondere StraRen und Wege-
verbindungen mit Stral’enbegleitgriin und Beleuchtung, samtliche Sparten (z.B.
Schmutzwasserkanal, Pumpstation, Wasserversorgung, Strom), Trafostation, Zisterne,
Léschwasser, oOffentliche Spielplatze, private Grinflachen, sofern sie fir Erschlielung
erforderlich sind oder als Ausgleichsflache dienen, 6ffentliche Grinflachen mit Ausstat-
tungsgegenstanden und Einbauten und Beleuchtung, Quartiersplatz, Wertstoffhof,
Pumpstation

2. Durchfiihrung der ErschlieBung
3. Haftung, Gewahrleistung und Abnahme
4. Ubernahme / 6ffentliche Widmung

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen:

1. Herstellung sowie Pflege und Ubertragung
2. Monitoring

Kosteniibernahme / Kostentragung sowie Sicherung Vertragserfiillung

Weitere Vereinbarungen:

e Rechtsnachfolger

e Planungskosten

e Privatweg nach Nordosten

o Versickerung des Niederschlagswassers auf den eigenen Grundstlicken

e Malnahmen aus den Untersuchungen zum Grundwasser (Bereitstellung der
Grundwassermessstellen)

6.19.10. Einsichtnahme in technische Regelwerke

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

Flachenbilanz

Im Folgenden werden die Vorgaben des Grundsatzbeschlusses vom 29.06.2021 und die
Flachenbilanzen zum Plankonzept (Buro TchobanVoss) gegenlbergestellt. Das Plankon-
zept umfasst das Plangrundstiick des Investors.

Der Umgriff des Bebauungsplans beinhaltet zusatzlich die offentlichen Verkehrsflachen der
StraRen Zum Krebsenbach, der Minchner StralRe, sowie der Rosenstraf’e. Durch diese
Erweiterung des Planumgriffs steigt der Flachenanteil der Erschlieungsflachen um ca.
10 % und es ergeben sich Abweichungen von den urspriinglichen Plankonzepten. Diese
sind jedoch geringflgig, da die Flachenanteile des urspringlichen Konzepts unverandert
bleiben.

Tabelle 3: Flachenbilanz Grundsatzbeschluss, Plankonzept, Bebauungsplan
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; Anteil Wohnbauland 60—-65% | 64 % (ca.25.879 m?) | 64 % (ca. 26.034 m?)
1.1 Wohngrundstiicke - 60 % (ca. 24.370 m?) 61 % (ca. 24.665 m?)
2 Kitafldche - 4 % (ca. 1.509 m?) 3 % (ca. 1.369 m?)
Anteil Offentliche 30-25% 24 % (ca. 9.701 m?) 24 % (ca. 9.718 m?)
Griinflaichen
2:1 Offentliche Griinflache - 19 % (ca. 7.662 m?) 19 % (ca. 7.718 m?)
(Parkanlage 1 + Parkanlage 2 +
Ful3- und Radweg)
2:2 Platzgriin - 1% (ca. 595 m? 1% (ca. 486 m?
(Quartiersplatz)
2.3 Private Grtinflachen - 3% (ca. 1.284 m?) 2 % (ca. 696 m?)
(6ffentl. genutzte griine Finger)
2.4 Griinflachen - 1% (ca. 160 m?) 2 % (ca. 818 m?)
(Verkehrsbegleitgriin)
3. Anteil ca.10 % 12 % (ca. 4.782 m?) 12 % (ca. 4.805 m?)
ErschlieBungsflachen
3.1 RingerschlieBung - 8 % (ca. 3.159 m?) 6 % (ca. 2.268 m?)
3.2 Quatrtiersplatz - 3% (ca. 1.163 m?) 3 % (ca. 1.323 m?)
3.3 FuB3- und Radweg - 1 % (ca. 460 m? 3 %™ (ca. 1.214 m?)
(EnzianstralBe, Margeritenstral3e,
im Quartier*, Zum Krebsenbach™)
4, Geschossigkeit I +T, tw. lll + LILI+T 1, N+T,V LILIFT 1L, HI+T,V
T
5. GRZ - 0,35 0,36
6. GFZ (netto) 0,90 - 0,95 0,99 1,00
7. Wohneinheiten (WE) / - 258 WE / 242 WE /
Einwohner (EW) 519 EW 488 EW
(Verkehrsuntersuchung)
Wohnen Randbebauung 20 WE/ 22 WE/
60 EW 66 EW
Wohnen Mitte - 144 WE / 123 WE /
347 EW 306 EW
Seniorenwohnen - 93 WE/ 97 WE /
112 EW 116 EW
8. BGF - 25.653 m? 26.139 m?
9. PKW- Stellplatze - 283 260
Stpl. It. Mobilitatskonzept*
Randbebauung Doppelhauser 34 37
(1,7 / WE)
Reihenhauser Mitte (in Grundstucksmitte 31
(1,7 | WE) freifinanziert enth.)
Grundstucksmitte 100 34
freifinanziert 1,3 / WE
Grundsticksmitte 58 62
Genossenschaft (1,3 / WE)
Grundsticksmitte EOF 44 47
gefordert (1,0 / WE)
Seniorenwohnen 47 49
(0,5/WE)
10. Fahrrad-Stellplatzbedarf 621 566
Stpl. It. Mobilitatskonzept

*Die Schlussel gelten fiir die Bewohnerstellplatze, Besucherstellplatze sind hier zzgl. zu
berilicksichtigen und sind hier bereits in der Gesamtzahl mit enthalten.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Umweltbericht (Teil B)

Einleitung

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

Im Rahmen des Umweltberichtes sollen auch die Eingriffsregelung gemalf §§ 1, 1a BauGB
und §§ 14 bis 18 BNatSchG respektive Teil 2, Art. 8 BayNatSchG (Bayerisches Natur-
schutzgesetz) abgehandelt werden. Der Entwurf zur Bilanzierung ist im Kapitel 13 aufge-
fahrt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung ge-
schaffen werden, der vorliegenden Ackerbrache eine wohnbauliche Entwicklung zuzufih-
ren und damit den 6stlichen Siedlungsrand von Firstenfeldbruck abzurunden.

Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

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

Regionalplan

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

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Firstenfeldbruck (Stand: 27.05.2020) ist der Grofteil
des Plangebietes als ,Wohnbauflache® dargestellt. Ein stidwestlicher Teilbereich ist als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® dargestellt.

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

Bebauungsplan

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

Sonstige baurechtliche Satzungen

FUr das Plangebiet liegen die folgenden baurechtlichen Satzungen der Stadt Flrstenfeld-
bruck vor:

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

55



10.5.

10.6.

1.

- Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrrader in
der Grofien Kreisstadt Furstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzung FADbS) in der
Fassung vom 14.02.2014.

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

- Satzung Uber die Gestaltung von Dachgauben, Zwerchgiebeln und Dacheinschnit-
ten in der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck (Dachgestaltungssatzung -
(DachgS) in der Fassung vom 07.12.2023

- Satzung Uber die Herstellung und Bereitstellung von Abstellplatzen flr Fahrrader in
der Grollen Kreisstadt Furstenfeldbruck (Fahrradabstellplatzsatzun FAbS), Firs-
tenfeldbruck 2023.

- Satzung Uber abweichende Malke der Abstandflachentiefe in der groRen Kreisstadt
Furstenfeldbruck in der Fassung vom 02.12.2022.

- Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Grolen Kreisstadt Furs-
tenfeldbruck (Entwéasserungssatzung — EWS).

Schutzgebiete nach EU-Recht / Europiaische Vogelschutzgebiete (FFH-Schutzgebiete)

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

Das Plangebiet ist nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Nordostlich des
Plangebietes, in ca. 300 m Entfernung, ist das Flora-Fauna-Habitat ,Ampertal® (Objektken-
nung: 7635-301.02) ausgewiesen. Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-gebiet befinden
sich jedoch Wohnsiedlungen und die Emmeringer Stral’e, so dass keine zusatzlichen Stor-
wirkungen durch den Bebauungsplan zu erwarten sind.

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

Natur- und Landschaftsschutzgebiete

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

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

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

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung voraussichtlicher erheblicher Beeintrachti-
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gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes, basierend auf der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes, im Rahmen
der Abwagung zu beriicksichtigen. Ferner sind MaRnahmen, die den Ressourcen- und Im-
missionsschutz betreffen, darzustellen, insbesondere auch bauliche und sonstige techni-
sche Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verringerung schadlicher Umwelteinwirkungen
gemal Bundesimmissionsschutzgesetz.

11.1. Schutzgut Mensch
11.1.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Wohnumfeld und Freizeitfunktion

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

Verkehrslarm

Zur Beurteilung mdglicher Belastungen durch Schallimmissionen wurde von dem Ingeni-
eurblro Greiner eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Nr. 223020/4 vom
14.01.2025) durchgefuhrt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die westlich des Plangebietes verlaufende Bundes-
strale 2 und die noérdlich gelegene Emmeringer Stralle untersucht, die einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen ermittelt und anhand der relevanten Beurteilungsgrundlagen mithilfe
eines Simulationsmodells bewertet.

Fir die aktuelle Situation wurden nur die Beurteilungspegel nur fir die angrenzenden Be-
reiche berechnet, da sich aktuell innerhalb des Pangebietes nur Ackerflache und damit
keine schutzwirdigen Immissionsorte befinden. Die Larmuntersuchung verdeutlicht, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts) entlang der Stral’e Zum Krebsenbach teilweise bereits im Prognosenulifall
Uberschritten werden.

An den Immissionsorten der bestehenden Wohnbebauung im Einflussbereich der Minch-
ner Strale 10 1 bis 10 2 ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 62,4 dB(A) tags und
53,6 dB(A) im Prognosenulifall. An den weiter von der Minchner Strale entfernten Immis-
sionsorte 10 3 — 5 betragen die Beurteilungspegel maximal 53,8 dB(A) tags und 44,2 dB(A)
nachts.

Geruch

Durch die landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes kdnnen zeitweise
Geruchsbelastigungen hervorgerufen werden.

Licht und sonstige Immissionen

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den angrenzenden Ver-
kehr, die StralRenbeleuchtung sowie auf die angrenzende Wohnbebauung zuriickzufihren.
Diese gehen aber nicht Uber die im urbanen Kontext Ublichen Auswirkungen hinaus.

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

Gefahrenschutz/Risiko/Katastrophen

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

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Erdbebenzone.
11.1.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
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Wohnumfeld- und Freizeitfunktion

Mit Umsetzung der Planung kommt es durch den geplanten Griinzug mit Spazierwegen
und dem insgesamt grofRziigig angelegten Griin- und Freiraumkonzept zur Aufwertung der
Freizeitfunktion. Die festgesetzten offentlichen Grinflachen als wohnungsnaher Grinzug
dienen zudem als Spiel- und Kommunikationsflachen. Die zusatzliche Bebauung hat aller-
dings durch Blockade der Sichtbeziehungen Uber die ehemalige Freiflache auch teilweise
negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion. Durch die Entwicklung einer zentralen
Grinflache und deren Verbindung zu den 6stlich angrenzenden Gehdlzflachen werden die
Blickbeziehungen teilweise erhalten.

Weiterhin soll durch die Erstellung eines Gestaltungshandbuchs ein attraktives und quali-
tatives Erscheinungsbild der geplanten Bebauung geférdert werden.

Verkehrslarm

Fir die Berechnung der Verkehrslarmbelastung wurden die Schallemissionen der umlie-
genden Straf3e fur den Prognosenulifall 2035 und den Prognoseplanfall 2035 ermittelt.

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

Zusatzlich wurde der Schutzanspruch von Immissionsorten sidlich der Stralle Zum Kreb-
senbach (Immissionsorte 10 3 und 4) von WA-Gebiet auf WR-Gebiet angepasst und die
Auswirkungen des planinduzierten Verkehrs beurteilt (s. Abb. 5). Zudem wurden die Tief-
garagennutzungen im Plangebiet berlcksichtigt und entsprechende Schallschutzmalinah-
men festgelegt.

StralRenverkehrslarm innerhalb des Plangebietes

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Stralenverkehrslarms auf die Planung werden
gemal der geplanten Nutzung die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohn-
gebiete herangezogen. Wie in Kapitel 11.1.1. dargestellt, wird bereits im Prognosenulif all

Entsprechend treten auch im Prognosefall im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Em-
meringer Stralle sowie im Sldwesten des Plangebietes Beurteilungspegel von maximal
59 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an den schallzugewandten Fassaden auf.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungs-
werten der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt hier Uber-
schreitungen von bis zu 4 dB(A) tags (59 dB(A)) und 5 dB(A) nachts (50 dB(A)). An den
Ubrigen Fassaden werden die Orientierungswerte fir WA-Gebiete unterschritten bzw. ein-
gehalten.

Der Vergleich mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fur Wohngebiete (59 dB(A)
tags /49 dB(A) nachts), als Indiz fir schadliche Umwelteinwirkungen, zeigt demgegeniber
nur punktuelle Uberschreitungen wahrend der Nachtzeit von héchstens 1 dB(A). Wahrend
der Tageszeit liegen keine Uberschreitungen vor. Die 16. BImSchV ist fiir den Bau oder die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen anzuwenden und wird im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens lediglich hilfsweise herangezogen, da keine verbindlichen Richtlinien
zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der planbedingten Mehrverkehre vor-
liegen.

StralRenverkehrslarm im Umfeld des Plangebietes

Die Beurteilung der méglichen Larmauswirkungen der Planung fir die bestehenden Bau-
grundstiicke aufderhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt hilfsweise in
Anlehnung an die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV). An den bestehen-
den Wohngebauden im direkten Umfeld der Neubebauung wurden daher in der schalltech-
nischen Untersuchung Immissionsorte festgelegt und im Hinblick auf die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV untersucht.
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Die schalltechnische Untersuchung zeigt im Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts auch in der Umge-
bung des Plangebietes bereits im Prognosenulifall Gberschritten werden.

Zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkung der Verkehrszunahme erfolgte ein Vergleich
der Schallimmissionen an den reprasentativen Immissionsorten 10 1 bis 10 5 der bestehenden
Wohnbebauung an der Stralle Zum Krebsenbach (Abb.5).

P

P

Abbildung 5: Ubersichtsplan Immissionsorte, Quelle: Ingenieurbiiro Greiner 2025)

An den Immissionsorten der bestehenden Wohnbebauung im Einflussbereich der Minch-
ner Stralle (IO 1 bis IO 2) siudwestlich des Plangebietes ergibt sich beim Vergleich der
Beurteilungspegel im Prognosenull und -planfall eine Pegelzunahme von maximal 0,6
dB(A) tags und 0,1 dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden hier
um bis zu 4 dB(A) tags und nachts Uberschritten. Die Pegelerhéhung gegentiber dem Prog-
nosenulifall ist jedoch geringer als 1 dB(A). Das menschliche Gehdr nimmt Veranderungen
von Schalldruckpegeln in aller Regel erst ab 1 bis 2 dB(A) als Veranderung wahr. Insofern
ist die Veradnderung durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen in diesen Bereichen als
nicht wahrnehmbar anzusehen.

An den Immissionsorten im WR-Gebiet (siidlich des Plangebietes bzw. der Strallke Zum Kreb-
senbach) (10 3 und 4) betragt die Pegelzunahme aufgrund des Neuverkehres maximal 2,9
dB(A) tags und nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden um 2 dB(A) tags
und 3 dB(A) nachts unterschritten. Aufgrund der Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte
koénnen in der Regel mallgebliche Belastigungen ausgeschlossen werden.

Am Immissionsort 10 5 stlich des WR-Gebietes betragt die Pegelzunahme aufgrund des Neu-
verkehres 3 dB(A) tags und 1,3 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags /45 dB(A) nachts) werden um 1 dB(A) unterschritten,
wodurch von einer schalltechnischen Vertraglichkeit ausgegangen werden kann.

Die schalltechnischen Auswirkungen des plangebietsbezogenen Neuverkehrs sind daher an
allen Immissionsorten als unkritisch einzustufen.
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Tiefgaragennutzung der geplanten Wohnanlage

Innerhalb des Plangebietes sind zwei Tiefgaragen (TG A mit 129 Stellplatzen und TG B mit
133 Stellplatzen) geplant. Fir die Berechnungen der Schallimmissionen der Tiefgarage an
der bestehenden Wohnbebauung ist aufgrund der direkten Lage nur die Tiefgarage B an
der sldlichen Plangebietsgrenze relevant.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den hilfsweise anzusetzenden Im-
missionsrichtwerten der TA Larm zeigt folgende Ergebnisse:

Wahrend der Tageszeit wird der Immissionsrichtwert (55 dB(A)) im am Plangebiet angren-
zenden WA-Gebiet um mindestens 12 dB(A) unterschritten. Wahrend der Nachtzeit (lau-
teste Nachtstunde) wird der Immissionsrichtwert (40 dB(A)) im angrenzenden WA-Gebiet
eingehalten.

Die schalltechnische Situation wahrend der Tages- und Nachtzeit ist somit als unkritisch
einzustufen.

Schallschutzmalnahmen

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden, mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen in der nérdlichen Bauzeile
und in der sudwestlichen Ecke des Plangebietes, Vorkehrungen zum Schutz vor Aulen-
larm zu treffen. Hier sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen Auenldarm gemaf
der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen vom November 2023 einzuhalten.

Im Schallgutachten wird empfohlen, die Bemessung des passiven Schallschutzes erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Bauvollzuges bei Vorliegen der Ein-
gabeplanung und Kenntnis der konkreten baulichen Situation im Umfeld des Einzelbauvor-
habens durchzufuhren. Gegebenenfalls ist bei der Bemessung die abschnittsweise Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes zu beachten (z.B. fehlende Abschirmung durch vorgela-
gerte strallennahe Gebaude).

Die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen sind entsprechend dem Stand der Larmminderungs-
technik einzuhausen. Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal der Umfassungsbau-
teile im Rampenbereich muss mindestens 30 dB erreichen. Regenrinnen und Rolltore sind
so auszufuihren, dass hierdurch keine relevanten zusatzlichen Schallemissionen auftreten.

Insgesamt ist daher festzustellen, dass aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung
und unter Berlcksichtigung von Schallschutzmalinahmen bzw. Auflagen zum Immissions-
schutz nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen ist.

Larmimmissionen (Baularm) und baubedingte Erschitterungen wéhrend der Bauphase

Es wurde kein Gutachten zu Bauldrm und Erschitterungen wahrend der Bauphase erstellt.

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

Staubimmissionen wahrend der Bauphase

Da es fur die Prognose von Staubimmissionen durch Baustellen aktuell keine vorhandenen
Emissionsansatze gibt, ist eine Prognose zurzeit nicht moéglich. Die Bautatigkeiten sind ge-
mafk dem aktuellen Stand der Technik unter Vermeidung von Staubimmissionen zu betrei-
ben.

Lichtimmissionen

Mit Umsetzung des Planvorhabens entstehen neben den von aul’en einwirkenden erstma-
lig regelmafig Lichtimmissionen innerhalb des noch unbebauten Plangebietes. Mit der Ent-
wicklung eines auf die Umgebung abgestimmten Wohnquartiers sind die Lichtimmissionen
als gebietsvertraglich einzustufen.

Besonnung

Im Januar 2025 wurde von dem Buro Tchoban Voss Architekten eine Verschattungsstudie
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zu dem geplanten Wohnprojekt erstellt. In der Studie werden Positionen der Gebaude in-
nerhalb der stadtebaulichen Planung in Bezug auf deren Auswirkung auf Verschattung auf
benachbarte Gebaude, Platze sowie die ausreichende Tageslichtversorgung der Nutzun-
gen im Plangebiet gepruft. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass ausreichend Tageslicht
in Wohn- und Arbeitsrdumen vorhanden ist und Schattenwurf durch benachbarte Gebaude
oder Objekte minimiert wird.

Im Ergebnis bestatigt die Verschattungsstudie, dass mit der geplanten Bebauung in der
Regel ausreichende Belichtungen mit gesunden Wohnverhaltnissen zu erzielen sind. Die
individuelle Qualitdt der Wohnungen wird weiterentwickelt. So kdnnten z.B. mit ,durchge-
steckten“ Grundrissen alle Anforderungen vollumfanglich erflillt werden. Die wenigen Kriti-
schen Bereiche sind ferner durch Nutzungsanpassungen wie. z.B. Nichtwohnnutzungen
(Raume flr Fahrrader) zu lésen.

Gefahrenschutz / Risiko / Katastrophen

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

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Erdbebengebiet.

Insgesamt sind unter Berlcksichtigung von Schallschutzmallinahmen keine wesent-
lich negativen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten.

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

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Firstenfeldbruck. Im Norden, Nordosten,
Slden und Westen wird der Geltungsbereich durch Wohnbebauung begrenzt. Im Osten
angrenzend befindet sich ein dichter Bestand aus Laubgehdlzen. Die Flache stellt sich ge-
genwartig als eine intensiv bewirtschaftete artenarme Ackerflache dar. Baum- und Geholz-
bestéande innerhalb des Geltungsbereiches liegen nur in Form einer stral’enbegleitenden
Begrinung der Stral’e Zum Krebsenbach vor.

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

Tiere

Die Flache des Plangebietes stellt sich hinsichtlich ihrer Biotopstrukturen, mit einer grofe-
ren Ackerflache als Offenlandbiotop und dem verhaltnismaRig geringen Gehdlzbestand, als
eher strukturarm dar. Durch die angrenzende Wohnsiedlung und die Verkehrsstrukturen
wirken im Bestand bereits Gerduschimmissionen und Bewegungsimpulse auf das Plange-
biet ein, wodurch die Habitateigenschaften des Plangebietes zumindest fir stérungssen-
sible Arten beeintrachtigt sind.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, wer-
den wurde 2023 zunachst eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung von dem Biro GFN-
Umweltplanung durchgefiihrt. Aufgrund des 6stlich angrenzenden groReren Geholzbestan-
des, der Eignung der Ackerflache als Nahrungshabitat fir verschiedene Vogelarten sowie
aufgrund potenzieller Habitatbdume im Bereich angrenzender Gehdlzbestdnde konnte ein
Vorkommen von planungsrelevanten Arten nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Zur
detaillierten Untersuchung wurde daher 2024 von dem Planungsbiro firangewandten Na-
turschutz GmbH (PAN) eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt. Im
Rahmen der Prifung wurden Kartierungen zu Habitatbaumen und Végeln vorgenommen.
Dabei wurden drei potenzielle Habitatbdume mit Rindenspalten und Spechthdhlen angren-
zend an die Eingriffsflache erfasst, welche jedoch nicht von der Planung betroffen sind.
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Hinweise auf eine Nutzung der Habitatbdume wurden nicht festgestellt. Einige Rindenspal-
ten eignen sich potenziell als Quartier fir Fledermause.

Insgesamt wurden 20 Brutvogelarten in dem Plangebiet nachgewiesen, davon vier saP-
relevante Arten. Dabei handelt es sich um die Arten Haussperling, Feldsperling, Grin-
specht und Star.

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

Pflanzen / Biotope

Durch den Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Am Krebsenbach Nord“ werden die vorliegenden Fla-
chen erstmals planungsrechtlich fir eine Bebauung vorbereitet. Grundsatzlich werden
dadurch bau- und anlagenbedingte Eingriffe in die lokalen Biotopstrukturen ermdglicht und
es kommt zu einem Verlust der bestehenden Ackerflachen.

Es wurde eine Eingriffsbilanzierung gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom Bayerischen Staatsministe-
rium fur Wohnen, Bau und Verkehr (Stand: Dezember 2021) durchgefihrt, s. Kap. 13.

In der Planung werden grunordnerische MalRnahmen festgesetzt, die bei Umsetzung des
Bebauungsplanes in der Gesamtheit eine Aufwertung der dkologischen Wertigkeit fir das
Grundstiick bedeuten. Insbesondere die festgesetzten o&ffentlichen Griinflachen werden
den Okologischen Wertverlust der landwirtschaftlichen Flache zum grofRen Teil ausglei-
chen. Hierfir ist auf diesen eine strukturreiche Mischvegetation aus verschiedenen stand-
ortgerechten Geholzen und extensiven Wiesenbereichen geplant. Die Planung wird somit
zu einer grofReren Vielfalt der Biotope fuhren.

Weiterhin wird durch die Festsetzung von StraRenbaumpflanzungen, der Begrinung von
Innenhdfen, privaten Garten, Dachern und Tiefgaragen, sowie der unbebauten Flachen,
ein Beitrag zur okologischen Aufwertung des geplanten Wohnquartiers geleistet.

Tiere

Insgesamt ist bei Beachtung von VermeidungsmalRnahmen nicht mit Verstolien gegen die
artenschutzrechtlichen Vorschriften des §44 Abs. 1 BNatschG zu rechnen.

Folgende Malnahmen sind daher zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vorgesehen:

o Der Schutz wertvoller, an das Baufeld angrenzender Gehdlzbestande ist einzupla-
nen:

o Um artenschutzrechtliche bedeutsame Strukturen (u. a. Héhlen- und sonstige
potenzielle Quartierbdume) vor Beeintrachtigungen wahrend der Bautatigkeit
(An-/Befahren, Uberschiittung etc.) zu schiitzen, werden Schutzmafinahmen
entsprechend DIN 18920 durchgefihrt, z. B. die Aufstellung von Bauzdunen.

o Die BE-Flachen werden so situiert, dass keine Beeintrachtigungen fir den an-
grenzenden Baumbestand entstehen (Freihaltung des Kronenbereichs + 1,5 m
Umfeld).

o Gehdlzfallarbeiten bzw. Gehdlzschnittmallnahmen angrenzender Bereiche er-
folgen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar aufierhalb der Brutzeit
von Voégeln (gemafR § 39(5) BNatSchG bzw. Art. 16(1) BayNatSchG), vorbehalt-
lich einer ausnahmsweisen Verlangerung bei besonderen Witterungsverhaltnis-
sen in Abstimmung mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehorde.

e Die Parkanlage 2 ist dauerhaft mit einem Zaun abzugrenzen, um Stérungen im Hin-
blick auf das 6stlich angrenzende Waldchen mit dem Krebsenbach und der darin
vorkommenden besonders geschiitzten Bachmuschel gering zu halten.

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt vor Beginn der
Bauarbeiten (CEF-MalRnahmen) sind hingegen nicht erforderlich.

Mit Berlicksichtigung der angegebenen Malinahmen ist davon auszugehen, dass es bei
der Bebauung des Grundstlicks zu keinen Verstd3en gegen die Schutzvorschriften kommt.
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11.3. Schutzgut Boden und Flache
11.3.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

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

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist grundsatzlich in den postglazialen Schotter
mdglich. Die Schotter und Kiese besitzen insgesamt eine gute Durchlassigkeit.

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

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

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

Durch die bauliche Entwicklung im Bereich des Plangebietes wird erstmalig eine Versiege-
lung grélRerer Bereiche des Bodens vorbereitet, was im Bereich der geplanten Gebaude
und Stralen zu einem vollstandigen Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen sowie zu ei-
nem Freiflachenverlust fihrt. Mit Umsetzung der griinordnerischen Malinahmen, insbeson-
dere der Festsetzung der offentlichen Grinflache wird dagegen die Erhaltung und Verbes-
serung der natlrlichen Bodenfunktionen an anderer Stelle rechtlich gesichert. Die geplante
Teilversiegelung von Stellplatzen tragt zur Erhaltung von Teilfunktionen des Bodens, wie
der Versickerungsfahigkeit, bei.

Mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl wird die Versiegelung im
Plangebiet begrenzt. Es wird dem Orientierungswert zum Malf der baulichen Nutzung fir
Allgemeine Wohngebiete gemall § 17 BauNVO entsprochen Somit wird eine den ortlichen
Verhaltnissen von Firstenfeldbruck entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ermog-
licht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt weitgehend als MalRnahme zur Entwicklung
des Innenbereichs. Damit werden die Flachen des Plangebietes einer Neuausweisung von
Bauland im AufRenbereich vorgezogen, was insgesamt zu einem vergleichsweise geringe-
ren Flachenverbrauch fihrt Mit der Ausschopfung des vorgegebenen Orientierungswertes
wird im Zuge der Entwicklung der stadtischen Brach- und Freiflachen dem Ziel des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.
Mit der Festsetzung von grof¥flachigen offentlichen Parkanlagen mit gréferen Gehdlzbe-
reichen sowie privaten Grlnanlagen kann es nach Herstellung in Teilbereichen zu einer
nachhaltigen Verbesserung der Bodenfunktionen kommen. Innerhalb der Wohnquartiere
sind zudem mehrere Pflanzbereiche mit Gehdlzen festgesetzt.

Im Marz 2025 wurde von dem Buro Crystal Geotechnik ein erweitertes Baugrundgutachten
erstellt. FUr das Gutachten wurden grof3formatige Bohrungen mit Versickerungsversuchen,
der Erstellung von drei Grundwassermessstellen sowie Pumpversuche und Laboruntersu-
chungen durchgefihrt.
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Eine Versickerung von Oberflachenwasser in den postglazialen Schottern ist gemaR Bau-
grundgutachten maoglich. MalRRgebend fir den anzusetzenden Durchlassigkeitsbeiwert ist
insbesondere der Feinkornanteil, der Uber den betrachteten Bereich des Baugebietes
schwankt. Insgesamt ist eine Versickerung in den postglazialen Schottern unter den Deck-
lagen, d.h. ab einer Tiefe von ca. 1,20 — 1,50 m unter Gelandeoberflache, vorzusehen. Eine
Versickerung in den bindigeren Decklagen sollte nicht realisiert werden. Auch von einer
Versickerung in sehr gut durchlassigen, feinkornarmen Kiesen, die Durchlassigkeitsbei-
werte von kf > 1 - 10-3 m/s aufweisen, ist aufgrund der fehlenden Reinigungs- und Filter-
wirkung abzusehen.

Es ist zudem zu beachten, dass der Sickerraum zum mittleren hochsten Grundwasserspie-
gel (MHGW) mindestens 1 m betragen sollte. Der MHGW im Baugebiet liegt bei ca.
514,92 m NHN im Nordosten bis ca. 515,26 m NHN im Sidwesten.

FiUr Starkniederschlagsereignisse ist ergadnzend eine Ableitung (Notlberlauf) in eine rick-
staufreie, jederzeit funktionsfahige Vorflut zu realisieren, ohne dass Bauwerke hierdurch
negativ beeinflusst werden.

Insgesamt kommt es mit Umsetzung des Bebauungsplanes teilweise zu negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden. Eine bodenkundliche Baubegleitung gem. DIN 19639 ist
vorzusehen, um die Auswirkungen moglichst gering zu halten. Mit den festzusetzenden
GrunordnungsmalRnahmen kann der Verlust der Bodenfunktionen in Teilen ausgeglichen
bzw. verbessert werden, so dass die Auswirkungen auf das Schutzgut nur bedingt erheblich
sind.

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

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine temporaren oder dauerhaften Oberflachengewasser. Ca.
100 m ndrdlich des Gebietes fliet die Amper in Richtung Osten. Ca. 70 m 6&stlich des
Plangebiets fliel3t der Krebsenbach in Richtung Norden zur Amper.

Wasserschutzgebiete

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

Grundwasser

Im August 2023 wurden durch das Biiro Crystal geotechnik GmbH Untersuchungen zum
Grundwasser durchgefiihrt. Im Rahmen der fortgeschrittenen Planung wurden im Jahr (De-
zember) 2024 weitere, tiefer reichende Bohrungen niedergebracht, drei neue Grundwas-
sermessstellen errichtet und Kurzpumpversuche ausgefiihrt, um den durch die geplante
Bebauung verursachten permanenten Grundwasseraufstau abzuschatzen (Crystal Geo-
technik Méarz 2025). Ergéanzend wurde auch der temporare Aufstau durch Spundwande
wahrend der Bauzeit betrachtet.

Gemal den Untersuchungsberichten konnte sich in den postglazialen Schottern ein zu-
sammenhangendes Grundwasserstockwerk ausbilden, wobei die Schotter mit ihrer guten
Wasserdurchldssigkeit als Grundwasserleiter fungieren. Die darunter liegenden feinkdorni-
geren tertidaren Sedimente fungieren hier Uberwiegend als Grundwasserstauer. Diese wur-
den auf einem Niveau von ca. 506 m NHN bis 514 m NHN erkundet. Zur Ermittlung der
Grundwasserstandsschwankungen und der GrundwasserflieBrichtung wurden die mittels
Datensammler seit Juni 2006 bis 2024 aufgezeichneten Grundwasserstdnde der Messstel-
len FFB_BP04, FFB_BP05 und FFB_BP01 ausgewertet. Zusatzlich wurden die Grundwas-
serstande der drei neuen Messstellen B11, B12 und B13 ausgewertet.

Die héchsten Wasserstande an den Messstellen FFB_BP01, FFB_BP04 und FFB_BP05
wurden am 03.06.2013 gemessen und lagen zwischen ca. 515,5 und 517 m NHN. Der
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mittlere hdochste Wasserstand seit 2006 lag zwischen ca. 514,1 und 515,2 m NHN. Der
mittlere Grundwasserstand betragt zwischen 514 und 514,56 m NHN.

Fir die neu errichteten Messstellen B11, B12 und B13 wurde ein abgeleiteter mittlerer
héchster Grundwasserstand aufgrund von Stichtagsmessungen berechnet. Dieser betragt
zwischen ca. 514,9 (B13) und 515,3 m NHN (B12). Der mittlere Grundwasserstand betragt
zwischen ca. 514,3 und 514,7 m NHN.

Bei mittlerem Grundwasserstand betragt der Abstand zur Gelandeoberkante (GOK) (GOK
= ca. 517,6 — 518 m NHN) daher ca. 3 m, bei hohem Grundwasserstand ca. 2 m.

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

Die Ackerflache kann gegenwartig anfallendes Niederschlagswasser fast vollstandig auf-
nehmen und damit einen Beitrag zur Grundwasserneubildung leisten.

Hochwasser

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQextrem der Amper.
Bei einem extremen Hochwasserereignis ist nach derzeitigen Erkenntnissen Uberwiegend
mit Uberflutungstiefen von bis zu 0,5 m und im &stlichen Bereich auf kleineren Flachen
auch bis zu 1 m zu rechnen.

Starkregen

Im April 2025 wurde von dem Biro Arnold Consult AG eine Starkregenuntersuchung zu
dem Plangebiet durchgefiihrt. Dabei wird das Starkregenereignis nach 1:10 h betrachtet.
Aktuell strémt das Wasser bei einem 100-jahrlichen Starkregenereignis (N100) vor allem
von Sutden und Westen auf das Plangebiet ein, um dann in Richtung Norden und Osten zu
flieRen (s. Abb. 6).

Das Wasser stromt an finf Punkten von Stdwesten Uber die Strallen ,Zum Krebsenbach®,
Rosenstralle, Nelkenstralle und Tulpenstralle in das Geldnde ein. Dabei werden in der
StralRe ,Zum Krebsenbach“ Wassertiefen bis zu 0,26 m erreicht.

Im norddstlichen Bereich des Feldes sammelt sich das Wasser in den dort befindlichen
Mulden. In der nérdlichen Mulde werden Wassertiefen bis zu 0,52 m, in der 6stlichen Mulde
bis zu 0,32 m erreicht. Aus der ndrdlichen Mulde wird das Wasser in die angrenzenden
Grundstiicke gedriickt (Emmeringer Strafde 24, 26, 28 30, 32). Eine weitere Mulde nordost-
lich des Grundstiicks Emmeringer Strale 34a flllt sich bis zu einer Tiefe von 0,48 m mit
Wasser. Im Krebsenbach flielen Uber den betrachteten Zeitraum ca. 1,0 m3s, was nach
Planfeststellungsbeschluss die maximale Leistungsfahigkeit des Krebsenbachs darstellt.

Im Falle eines 60-minitigen 30-jahrlichen Ereignisse (N30) zeigt sich eine ahnliche Abfluss-
situation wie bei einem N100 Ereignis, mit etwas geringerer Intensitat. Auch die Wassertie-
fen insgesamt sind geringer. In der nérdlichen Mulde des Geldndes betragt die Reduktion
von N100 zu N30 bis zu 0,06 m und in der &stlichen bis zu 0,04 m.
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Abbildung 6: Wassertiefen und FlieBrichtungen im Istzustand bei einem 60-miniitigen N100 Ereignis nach
1:10h, Quelle: Arnold Consult AG (Mail 2025)

11.4.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der Planung

Oberflachengewasser

Unter Berlcksichtigung der Mallnahmen gegen Starkregen werden die FlieRgewasser in
der Umgebung nicht von der Planung beeintrachtigt.

Grundwasser

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

In den oben genannten Gutachten des Biros Crystal Geotechnik werden mogliche Auswir-
kungen durch die Planung ermittelt und bewertet. Insbesondere wurde dabei der durch die
geplante Bebauung verursachte Grundwasseraufstau untersucht.

Die Planung sieht die Errichtung von Tiefgaragen und Kellern im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans vor. Bei den geplanten Griindungstiefen binden die Gebaude unter den
Grundwasserspiegel ein. Hierdurch wird ein Aufstau erzeugt. Zur Reduzierung des Auf-
staus wird der Einbau eines 0,30 m méachtigen Rollkieskoffers unter allen Gebauden emp-
fohlen.

Es ist zu erkennen, dass die Tiefgaragen des Seniorenwohnens (Nord) und des genossen -
schaftlichen Wohnens bei Hochwasser einen Aufstau von ca. 11 — 12 cm verursachen. Der
jeweilige Aufstauradius liegt bei ca. 15 — 16 m und erreicht die bestehende Bebauung in
der Umgebung somit nicht. Der erhdhte Grundwasserspiegel infolge des Aufstaus tangiert
lediglich bereichsweise die neue Bebauung des Baugebietes “Am Krebsenbach Nord"“.
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Durch den Einbau eines Rollkieskoffers kénnen die An- und Aufstaumengen reduziert wer-
den. Es verringert sich der Aufstau bei Hochwasser auf ca. 6 — 9 cm. Der Aufstauradius
verringert sich ebenfalls auf ca. 8 — 12 m. Bei einer Erhdhung des Kieskoffers auf 0,5 m
kann der Aufstau weiter verringert werden.

Bei Einbau des beschriebenen Kieskoffers wird die sudliche Bebauung durch die Ausbil-
dung des Aufstaukegels nicht mehr beeinflusst. Bei der westlich und nérdlich angrenzen-
den Bebauung ware dies auch ohne den Einbau eines zusatzlichen Kieskoffers gewahr-
leistet.

Die Gebaude innerhalb des Plangebietes werden hochwasserangepasst (Weille Wanne)
errichtet, sodass negative Folgen durch Grundwasseraufstau flr die geplante Bebauung
sowie flr die Nachbarschaft nicht zu erwarten sind.

Werden die Gebaude innerhalb einer dichten SpundwandumschlieRung errichtet, verursa-
chen die Spundwande, die bis in den tertiaren Stauer einbinden, ebenfalls einen Grund-
wasserspiegelaufstau. Bei mittleren Grundwasserspiegeln ist mit einem Aufstau von ca. 3
cm bis 4 cm an den Spundwéanden zu rechnen. Die jeweiligen Aufstaukegel betragen ca. 4
— 6 m und beeinflussen die bestehende Bebauung nicht. Bei hohen Grundwasserspiegel-
schwankungen erhoéht sich der Aufstau auf 23 — 26 cm mit Reichweiten von ca. 32 — 36 m.
Vor allem fur das genossenschaftliche Wohnen beeinflusst der Aufstaukegel durch die
Spundwand die im Stden angrenzende bestehende Bebauung.

Dai.d.R. wahrend der Bauphase ein temporarer Aufstau in einem grofteren Ausmalfd zuge-
lassen werden kann, werden voraussichtlich keine Malnahmen zur Reduktion erforderlich.
Sollten entsprechende MafRnahmen dennoch erforderlich werden, z.B. um eine Beeinflus-
sung der sudlichen Bestandsbebauung in jedem Fall zu verhindern, waren fiir den Hoch-
wasserfall Grundwasseriberleitungen von der Sud- zur Nordseite der jeweiligen Gebaude
vorzusehen.

Durch die geplante grol¥flachige Versiegelung des Plangebietes werden bislang unversie-
gelte Bodenbereiche Uberplant und die Bodenteilfunktionen erheblich beeintrachtigt oder
ganzlich unterbunden. Im Kontext kommt es zu Beeintrachtigungen der Funktionen des
Boden-Wasserhaushaltes wie z. B. einer Verringerung des Grundwasserneubildungspo-
tenzials. Bei einer Versickerung des anfallenden Niederschlags innerhalb des Plangebietes
kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung verhindert bzw. verringert werden.
Durch den Einbau eines Rollkieskoffers kann ein durch die geplante Bebauung entstehen-
der Grundwasseraufstau so reduziert werden, dass keine negativen Folgen fir das Plan-
gebiet und Umgebung zu erwarten sind.

Hochwasser

Da im Rahmen der Bauausfiihrung die Anhebung des Gelandes auf das Umgebungsniveau
vorgesehen ist, wird davon ausgegangen, dass keine Hochwassergefahren bestehen.
Durch den Bau von Hochwasserriickhaltebecken im Bereich der stidostlich gelegenen land-
wirtschaftlichen Flachen ist aulerdem gewahrleistet, dass das Gebiet vor einem 100-jahri-
gen Hochwasser geschutzt ist.

Starkregen

In der Starkregenuntersuchung wurden die Gelandemodellierung, die Entwasserungspla-
nung mit den zu berlicksichtigen Mulden / Rigolensystemen unter Berlicksichtigung der
Hochbauplanung betrachtet. Hierbei wird ebenso berlcksichtigt, dass bisherige Versicke-
rungsflachen entnommen werden und im Falle von Uberflutungen auch der Bezug der Um-
gebung zu berlcksichtigen ware.

Bei einem 100jahrigen Starkregenereignis wuirde das Wasser in erster Linie von Westen
Uber die geplanten Parkanlagen in Richtung &stlich angrenzenden Wald fliefien. Allerdings
wulrde es auch an einigen Stellen im Bereich der Wohnbebauung zu héheren Wassertief en
kommen.

Kritisch waren folgende Bereiche im Plangebiet:
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e Anstromung des Kitagebdudes von Westen aus

e Aufstau an Wohngebduden im mittleren und sudlichen Teil des Plangebietes

e Gefahr des Volllaufens der Tiefgaragen an der Enzianstral’e und Zum Krebsenbach
Im Falle eines 60-mindtigen (30-jahrigen) N30-Ereignis zeigt sich eine ahnliche Abflusssi-
tuation, wenngleich in geringerer Intensitat, u.a wird das Grundstlick der Kita nicht Gber-
strémt.

Bei Betrachtung der Geldndehdhen zeigt sich, dass das Gelande von einer in West-Ost-
richtung verlaufenden unbebauten Rampe (die geplanten Parkanlagen) durchzogen wird,
die sich zu dem geplanten Naturerfahrungsraum hin absenkt. Dieser bildet den Tiefpunkt
des Gelandes. Nordlich und stdlich des Baugebietes finden sich im Vergleich zu den Ho-
hen des Baugebietes geringere Gelandehthen. Das Gelande im Bereich des Bebauungs-
plans liegt teilweise um mehr als einen Meter Uber dem Bestand.

Im Zuge der Planung wurden in dem Bebauungsgebiet in Teilschritten verschiedene Mal3-
nahmen vorgenommen, um negative Auswirkungen innerhalb und Drittbetroffenheiten au-
Rerhalb des Bebauungsgebietes in Folge eines hundertjahrlichen, einstindigen Starkrege-
nereignisses auszuschlielen.

Darunter fallen folgende MaRRnahmen:

e Erhohung der Tiefgarageneinfahrten

e Erhéhung des Gelandes der Kindertageseinrichtung

e Anpassung der Gelandehohen an verschiedenen StralRenziigen innerhalb des Be-
bauungsplans (Innerhalb des Bebauungsgebietes wurden die Héhenlagen so an-
gepasst, dass die Abflisse nun der ,Griinen Mitte* zufliefen und sich nicht vor den
Gebauden aufstauen)

Zur Vermeidung von Drittbetroffenheiten zahlen die MaRnahmen (s. Abb. 7)

e Modellierung einer Entwasserungsmulde an der Stralle ,Zum Krebsenbach® und
Zufuhrung der Abflisse der griinen Mitte

e Modellierung einer Entwasserungsmulde an der Westgrenze des Plangebietes und
Zufuhrung der Abflisse der griinen Mitte

e Modellierung einer Entwasserungsmulde mit Regeniberlaufbecken und Pumpwerk
im Norden des Plangebietes, Pumpen der Abfllisse in den Naturerfahrungsraum fur
eine geordnete Versickerung

e Modellierung eines Damms an der Ostgrenze des Naturerfahrungsraums bis zur
Kita sowie Absenkung des Naturerfahrungsraums um ca. 40 cm und Versickerung
vor Ort (von der Stadt Firstenfeldbruck bevorzugte Losung), das Rickhaltevolumen
des Damms wird auf ein einstindiges N100 Ereignis dimensioniert

e Anpassung der Gelandehéhen von der Stral’e ,Zum Krebsenbach® in Richtung Na-
turerfahrungsraum, um Abfliisse aus der Stral’e zu vermeiden

e Modellierung Entwéasserungsmulde auRerhalb des Damms an der Ostgrenze

e optional, als hydraulische Vorzugslésung: Modellierung eines Damms von der Ost-
grenze des Naturerfahrungsraums bis zum Krebsenbach zur Verhinderung eines
Ausuferns der Abflusse in die Grundsticke Emmeringer Stral’e 34-40 und Ableitung
des Wassers in das angrenzende Waldchen und in den nérdlichen Fischteich
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Abbildung 7: Wassertiefen und Flierichtungen bei Absenkung des Naturerfahrungsraums bei einem 60-minditigen
N100 Ereignis nach 70 min (Quelle: Arold Consult AG (Mai 2025)

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist der Anschluss an das vorhandene Kanalsystem vorgesehen

Gemal Artikel 44 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Soweit moglich, soll das unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstlicken im Plan-
gebiet versickert werden. Die grinordnerischen MalRnahmen tragen zur Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb der Baugebiete und im Bereich der 6ffentlichen Grinflache
bei. Im weiteren Verfahren werden die Einschrédnkungen durch die im Plangebiet bekannten
hohen Grundwasserstande untersucht und geeignete MalRnahmen zu Umsetzung einer dezent-
ralen Versickerung von Niederschlagswasser gepruft.

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine umweltgefahrdenden Stoffe (Bauma-
terialien, Betriebs- und Schmierstoffe von Baumaschinen) in die Umwelt gelangen.

Insgesamt kdnnen unter Berlicksichtigung der grinordnerischen MalRnahmen und der in den
Gutachten genannten Malinahmen zur Verringerung des Grundwasseraufstaus und Vermei-
dung der Starkregengefahren die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich
bewertet werden.

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

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Alpenvorlandes mit seinem von den Alpen beein-
flussten feucht-kiihlen Klima. Die Jahresmitteltemperatur betragt zwischen 7 und 8°C und
die Jahresniederschlagssumme belauft sich auf ca. 850 bis 950 mm.
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Aufgrund der bislang unbebauten Flache ist der Bereich als Kaltluftentstehungsgebiet von
Bedeutung. Zudem hat das Gebiet in stdéstlicher Richtung Anschluss zu einer Gehdlzfla-
che und weiteren Ackerflachen, so dass es Bestandteil einer Frischluftschneise ist und so-
mit einen positiven Beitrag zum Stadtklima leistet.

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

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

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

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

Eine Beeintrachtigung von wichtigen Luftaustauschbahnen erfolgt somit nicht.

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

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

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

Das ca. 4 Hektar grof’e Plangebiet stellt sich als offener, landwirtschaftlich gepragter Be-
reich dar. Die direkte Umgebung des Geltungsbereichs wird zum Grofiteil durch Wohnbe-
bauung bestimmt. In Richtung Sidosten ist die Landschaft abwechselnd durch dichte Ge-
hélzbestande und weitere landwirtschaftliche Flachen gepragt. Aufgrund der Freiflache ent-
stehen Blickbeziechungen zu Geholzstrukturen, was zu einem positiven Landschaftsbild bei-
tragt.

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

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

Durch die Ansiedlung neuer Wohnbauflachen in ein teilweise bestehendes Siedlungsge-
fuge, die Erganzung weiterer Nutzungen wie eine Kita und grof3ziigige oOffentlichen Freifla-
chen, wird ein stédtebauliches Gesamtbild entwickelt und der bestehende, unvollendete
Siedlungseindruck erganzt und aufgewertet. Als Beitrag zur Starkung der Wohnlandschaft
Firstenfeldbrucks soll ein durchmischtes Wohnquartier mit einem vielfaltigen Wohnrau-
mangebot fur verschiedene Nutzergruppen entstehen. Fir die geplanten Wohngebiete wird
ein hoher Durchgrinungsgrad angestrebt. Alle &ffentlichen Griin- und ErschlieBungsfla-
chen des Plangebietes sollen mit standortgerechten Laubbdumen gegliedert und Uber
Wegeverbindungen vernetzt werden. Mit Entwicklung der &ffentlichen Grinflache bleiben
Blickbeziehungen zu den 6stlich angrenzenden Geholzstrukturen erhalten. In den 6ffentli-
chen Parkanlagen sind zudem abwechslungsreiche Vegetationsstrukturen bestehend aus
heimischen Strauchern, extensiven Mahwiesen und Baumen geplant.
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11.7.

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

Schutzgut Kultur- und Sachguter

11.7.1. Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes (Basisszenario)

Im Geltungsbereich sind nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege derzeit keine Bau-, Kunst- oder Bodendenkmaler vorhanden. Angrenzend an das
Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal D-1-7833-0057 Koérpergraber der mittleren
Latenezeit. Im Plangebiet sind daher zugehdrige Siedlungsstrukturen der mittleren Laténe-
zeit mit hoher Wahrscheinlichkeit zu vermuten.

Informationen zu sonstigen Sachgltern im Plangebiet sind nicht bekannt.

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

11.8.

11.9.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhal-
ten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritdt. Weitere Planungs-
schritte sollen diesen Aspekt berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmaly beschranken.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen ist.
Eine archaologisch qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags ist durchzufihren.

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 Denkmalschutzbehdrde der Stadt Furstenfeldbruck oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden mussen.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern kénnen unter Anwendung der zuvor ge-
nannten Hinweise ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter kénnen unter Berticksichtigung
der o.g. Prifung als nicht erheblich bewertet werden.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) zu betrachtenden abiotischen und
biotischen Schutzglter stellen sich als komplexes Wirkungsgeflige dar, sie beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. So bewirkt die Versiegelung der Flachen eine
Beeintrachtigung des Bodens (Speicher- und Reglerfunktion), die sich unmittelbar auf die
Schutzgiter Wasser (Grundwasserneubildung), Klima (Verdunstung) oder Erholungsnut-
zung auswirkt. Zudem werden durch eine Bodenversiegelung Vegetations- und Biotop-
strukturen verandert oder entfernt, was Folgewirkungen auf faunistische Habitatstrukturen,
z. B. in Form von Veranderung typischer Lebensgemeinschaften hat. Das heif’t, es entsteht
teilweise eine Wirkungskette zwischen den Schutzgutern.

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

Einsatz erneuerbarer Energien / Energieeffizienz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimaschutz dienen als auch durch Maf3nahmen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Neubauten
im Plangebiet sind grundsatzlich nach den geltenden Vorschriften und Vorgaben des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) auszufihren. Entsprechende Nachweise sind im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Es wurde ein Energiekonzept fir die Errichtung eines CO2-neutralen Quartiers erarbeitet.
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Im Ergebnis werden die Versorgungsvarianten Fernwarme und Luft-Wasser-Warmepum-
pen empfohlen, wobei Fernwarme aufgrund von geringerem Platzbedarf, hoher Versor-
gungssicherheit, vergleichsweise niedrigen Investitionskosten sowie fehlender Larmimmis-
sionen zu bevorzugen ist. Grundwasser-Warmepumpen sind dagegen nur bedingt reali-
sierbar, da die Entzugsleistung sehr hoch und die bohrtechnischen Anforderungen unsicher
sind (s. Kap. 5.5).

Fir die Stromversorgung wird die Installation von Photovoltaikanlagen als zwingend erfor-
derlich angesehen und fir die Warmeversorgung stellt die Anbindung an das bestehende
Fernwarmenetz in raumlicher Nahe eine besonders sinnvolle Option dar.

11.10. Gefahrenschutz / Risiken / Katastrophen

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

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Erdbebenzone.
11.11. Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen

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

11.12. Baubedingte Beeintrachtigungen

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

11.13. Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwassern

Baubedingte Abfélle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht zu
entsorgen oder einer Behandlung zuzufiihren. Im Zuge der nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren ist darzustellen, wie entsprechende Nachweise zu flhren sind.

11.14. In Betracht kommende andere Planungsalternativen

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

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

Weiterhin kann die Nullvariante betrachtet werden.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die intensiv genutzte Ackerflache voraussichtlich
wie bisher weiter bestehen bleiben. Die Funktion als Kaltluftentstehungsflache, sowie als
Lebensraum firdiverse Tierarten wirden erhalten bleiben. Insgesamt wird die 6kologische
Wertigkeit der Ackerflache jedoch als gering eingestuft. Demnach sind keine erheblich ne-
gativen Auswirkungen auf die Schutzglter gegeniber dem Basisszenario zu erwarten.
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12

12.1.

12.2.

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

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

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

o die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

o die Nutzungsfahigkeit der Naturgtter

e die Pflanzen- und Tierwelt sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

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

Schutzgut Mensch

Durch die Festsetzung von grunordnerischen MalRnahmen wie die Planung von Gehdlzen
und Parkanalgen wird ein Beitrag zur Luftverbesserung, Erholung und Freizeit sowie zur
Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild geleistet. Es sind keine nachhaltigen oder erheb-
lichen negativen Auswirkungen durch den Stral’enverkehr zu erwarten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden mit schutzbeduirftigen Aufenthaltsrdumen in der nérdlichen Bauzeile
und in der stdwestlichen Ecke des Plangebietes, Vorkehrungen zum Schutz vor Aulen-
l[&rm zu treffen.

Die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen sind entsprechend dem Stand der Larmminderungs-
technik einzuhausen. Regenrinnen und Rolltore sind so auszufiihren, dass hierdurch keine
relevanten zusatzlichen Schallemissionen auftreten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Tiere
Folgende Mafinahmen sind zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vorgesehen:

e Der Schutz wertvoller, an das Baufeld angrenzender Gehdlzbestande ist einzupla-
nen (s. Kap. 11.2.2.)

¢ Die Parkanlage 2 ist dauerhaft mit einem Zaun abzugrenzen, um Stérungen im Hin-
blick auf das oOstlich angrenzende Waldchen mit dem Krebsenbach und der darin
vorkommenden besonders geschitzten Bachmuschel gering zu halten.

Pflanzen
Folgende grinordnerische Mafnahmen sind geplant:

Begriinung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft mit einer strukturreichen Misch-
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vegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodende-
ckern, Stauden, Grasern, Wiesen und/oder Rasen zu begriinen.

Dachbegriinung

Dacher von Tiefgaragen sind auf den auflerhalb von Gebauden und befestigten Flachen
liegenden Bereichen mit einem fachgerechten, mindestens 0,6 m zzgl. Drainageschicht ho-
hen und durchwurzelbaren Bodensubstrat zu versehen und zu begriinen. Bei Baumstand-
orten ist das Bodensubstrat um zusatzlich mindestens 0,3 m auf mindestens 0,9 m zzgl.
Drainageschicht zu erhdhen.

Flachdacher von Hauptgebauden sowie Carports sind mit einer fachgerechten, mindestens
0,1 m hohen Substratschicht zzgl. Drainageschicht zu versehen und zu begriinen.

StraBenbaumpflanzungen

Offentliche StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich”

Innerhalb der &ffentlichen StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
~verkehrsberuhigter Bereich® sind mindestens 16 standortgerechte Baume als hochstam-
mige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind gleich-
artig zu ersetzen. Es ist ein durchwurzelbares Substratvolumen mit mindestens 12 m® Vo-
lumen vorzusehen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen geman der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche StralRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Offentliche Parkflache*

Innerhalb der oOffentlichen Strallenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache” sind mindestens 4 standortgerechte Baume als hochstammige
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche StraRenverkehrsflache ,Quartiersplatz*

Innerhalb der offentlichen Strallenverkehrsflache ,Quartiersplatz® sind mindestens 2 stand-
ortgerechte Baume gemalf Eintrag in der Planzeichnung als hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemafR der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche Griinfliche

Offentliche Griinflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage 1*

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkanlage 1“sind die jeweils nachfolgend aufgeflihrten Flachen auszubilden:
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mindestens 20 % mit Strauchern und Hecken,
mindestens 19 % als extensive Wiesenbereiche.

Fir die Ansaat der Wiesen ist eine Wiesenmischung aus gebietseigenen Wildkrautern und
-grasern zu verwenden. Es ist ausschlieRlich Regiosaatgut zu verwenden.

Innerhalb der &6ffentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage
1“ sind mindestens 28 mittelgroRkronige bis gro3kronige Laubbaume gemal Eintrag in der
Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemaR der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche Griinflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage 2

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkanlage 2“sind die jeweils nachfolgend aufgefiihrten Flachen auszubilden:

mindestens 25 % mit Strauchern und Hecken,
mindestens 27 % als extensive Wiesenbereiche,
mindestens 4 % als feuchte Sdume und Staudenfluren.

Fir die Ansaat der Wiesen ist eine Wiesenmischung aus gebietseigenen Wildkrautern und
-grasern zu verwenden. Es ist ausschlieRlich Regiosaatgut zu verwenden.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage
2“ sind mindestens 7 mittelgrolkronige bis grolkronige Laubbidume gemal Eintrag in der
Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz"

Innerhalb der o&ffentlichen Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiers-
platz® sind mindestens 6 standortgerechte Baume als hochstdmmige Laubbdume zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemaf der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Offentliche Griinflichen mit der besonderen Zweckbestimmung
LStralRenbegleitgrin®, Kennzeichnung A im B-Plan

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Stral’enbe-
gleitgrin® und der Kennzeichnung A sind ausschlieBlich standortgerechte Straucher als
freiwachsende Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: leichter Strauch, mindestens 3 Triebe, Hohe mindestens 80 - 120
cm, 2mal verpflanzt

Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.
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Offentliche Griinflichen mit der besonderen Zweckbestimmung
SStraRenbegleitgrin“, Kennzeichnung B im B-Plan

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Stral’enbe-
gleitgrin® und der Kennzeichnung B sind standortgerechte Straucher, geschnittene He-
cken(-kuben), Bodendecker, Wiesen und/oder Rasen zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es ist mindestens 1 standortgerechter Baum als hochstammiger Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: mindestens 3 Triebe, Ho6he mindestens 80 - 120 cm, Hochstamm,
3mal verpflanzt, StU 18-20 cm

Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (s. Kap. 6.19.6) zu verwenden.

Private Griinflache

Baumpflanzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA 1.1 bis WA 5 sind je 200 m? nicht
Uberbaubare Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ord-
nung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alternativ sind je 200 m? nicht Uberbaubare Grundstlcksflache zwei Laub- oder Obstbdume
der 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P1, P2, P3 und P4 sind mindestens jeweils 20 % der einem Grundstick
zugehorigen Flache mit standortgerechten Strauchern, geschnittenen Hecken(-kuben), Bo-
dendeckern, Wiesen und/oder Rasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

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

P1 — je 300 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

P2 — je 130 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

P3 —je 70 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

P4 — je 70 m? mindestens ein standortgerechter Laubbaum der 1. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Alternativ kdnnen anstelle eines standortgerechten Laubbaums der 1. Ordnung auch zwei
Laub- oder Obstbdume der 2. oder 3. Ordnung gepflanzt und dauerhaft erhalten werden.
Baumpflanzungen gemal der textlichen Festsetzungen 11.12 sind hier nicht mit anzurech-
nen. Abgehende Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm
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Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen P5

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P5 ist eine Bepflanzung mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden, Grasern und/oder Wie-
senflachen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind gleichartig
Zu ersetzen.

Hierbei sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen P5 je 25 m? Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen P5 ist im Abstand von einem Meter in West-Ost Richtung mindestens
1 Strauch zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind mit einer Mischvegetation aus Bodende-
ckern, Stauden, Grasern und Wiesenflachen dauerhaft zu begriinen.

Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste Es sind Pflanzen gemal der Pflanzliste (s. Kap.
6.19.6) zu verwenden.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Private Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage”

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
je angefangene 660 m? mindestens ein standortgerechter Baum als hochstammiger Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

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

Oberirdische Stellplatze sind mit sickerfahiger Oberflache herzustellen. Hierzu zahlen z. B.
porenreiche Pflasterbelage, Pflasterungen mit mindestens 1 cm breiter Fuge, Rasengitter-
steine, wassergebundene Wegedecken etc.

Schutzgut Boden und Flache

Der Versiegelungsgrad der Planung entspricht der eines bautypischen Wohngebietes. Die
nicht Uberbauten Flachen werden unversiegelt ausgefiihrt, und kénnen dadurch einen Bei-
trag zur naturlichen Funktion des Boden-Wasser-Haushalts leisten. Fur Bodenarbeiten ist
die DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) einzuhalten.

- Beseitigung aller Anlagen der Baustelleneinrichtung nach Beendigung der Bauphase.

- Betankung und Wartung von Baumaschinen nur auf versiegelten Flachen.

- Nach Mdéglichkeit Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Materialien fir die
Flachenbefestigungen (Stellplatz- und Wegebau).

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

- Soweit technisch méglich: flachensparende Lagerung von Baustoffen und Erdmaterial;
keine Inanspruchnahme von Flachen aulierhalb der vorgesehenen Baustelle und Zu-
wegung.

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

- Um den Schutz der wichtigen Ressource Boden geniigend Rechnung zu tragen, ist
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12.5.

12.6.

12.7.

13.

eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 durchzufthren.

Schutzgut Wasser

- Einbau eines 0,30 m machtigen Rollkieskoffers aus Kies der Kérnung 16/32 mm auf
geotextiler Trennlage unter der Grindungssohle von unterirdischen Gebaudeteilen, die
in den mittleren hdochsten Grundwasserstand einbinden. Durch den Einbau des Roll-
kieskoffers kann sichergestellt werden, dass die Nachbarschaft nicht durch aufstauen-
des Grundwasser tangiert wird.

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

- Hinweis zum vorsorgenden Objektschutz im Bebauungsplan aufgrund der hohen
Grundwasserstande

- Anlage von Versickerungsmulden

- Absenkung und Einddmmung des Naturerfahrungsraums

Schutzgut Luft und Klima

Positive Effekte auf das Lokalklima, u.a. durch Beschattung, Luftfilterung und Schaffung
von Retentionsvolumen werden v.a. erzielt durch grinordnerische Mafinahmen wie:

- Festsetzung der o6ffentlichen Grinflache einschliellich der damit einhergehenden
Neupflanzung von standortgerechten Geholzen

- Bepflanzung der StralRenverkehrs- und StralRenbegleitflachen mit Gehdlzen sowie die
Begriinung der Innenhdfe und der Gbrigen privaten Grundstiicke

- Begrinung von Dachflachen, Tiefgaragen, Garagen und Carports, sowie die Teilver-
siegelung von Stellplatzflachen schafft Retentionsvolumen und leistet ebenfalls einen
positiven Beitrag zum Mikroklima.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Festsetzungen zur Baugestaltung, zur Beschrankung der Gebaudehdhen, der Ge-
schossigkeit sowie die umfangreichen Begrinungsmalinahmen mindern die potenziellen
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachglter sind von der Planung nicht betroffen.

Eingriffsregelung

Fir die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs wurde eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung auf Grundlage des aktuellen Realzustands und des geplanten Pla-
nungsrechts erstellt. Daflr erfolgt eine Gegenuberstellung der bestehenden und der ge-
planten Nutzungs- und Biotoptypen. Fur die Ermittlung der ©kologischen Wertigkeiten
wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
(Stand: Dezember 2021) zur Berechnung der zu erwartenden Eingriffe angewendet. Mit
Hilfe dieses Bewertungsverfahrens werden Aussagen Uber den Wert von Flachen fir den
Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild getroffen.

Diese Ergebnisse dienen der nachfolgenden Eingriffsbeurteilung als Berechnungsgrund-
lage. Der eingriffsrelevante Bilanzierungsbereich wird in Tabelle 4 dargestellt. Nach der
gleichen Vorgehensweise wird der ékologische Wert des Planzustandes im Bilanzierungs-
bereich ermittelt (Tabelle 5).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von rund 45.042 m?2.

Diese Flachendefinitionen sind in den an diesen Bericht angehangten Karten zeichnerisch
dargestellt.
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Tabelle 4;: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
Bezeichnun Flache (m? .
9 (m?) (WP) griffsfaktor | bedarf (WP)
0,4
(WA 1 -4+
ErschlieBungs-
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 3 strale + Rad-
ohne Segetalvegetation 27837 weg+ Stralte 33.404
Quartiers-
platz+Versor-
gungs-anla-
gen)
Intensiv bewwtschaftgte Ackerflache 1963 3 0,6 (WA 5) 2973
ohne Segetalvegetation
0,4 (Kita) +
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Erweiterung
1.771 « 2.12
ohne Segetalvegetation 3 Zum Krebsen- S
bach” (Er-
schlieRung)
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 2890 3 -
ohne Segetalvegetation ' (Parkanlage 1)
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache (Parkanlage 2)
) 3.227 3 -
ohne Segetalvegetation
Intensiv bewirtschaftt.ate Ackerflache 1233 3 (FuB- und i
ohne Segetalvegetation Radweg im
Griinzug)
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 504 3 o
ohne Segetalvegetation Griinflache i
Quartiersplatz
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache Verkehrs-
. 126 3 -
ohne Segetalvegetation begleitgriin
(6ffentlich)
Straucher
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache und Hecken,
. 133 3 standort-ty- -
ohne Segetalvegetation .
pisch, meso-
phil
Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 1314 3 .
ohne Segetalvegetation : Private i
Grinflachen
StralRe (Zum Krebsenbach, Minchner 4.206 0 -
Strale, Rosenstrale) : )
PrivatstralRe 538 0 - -
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(Privatweg)

Summe 45.042 37.802
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Dauerhafte Begriinung von Festsetzung im
Flachdachern BP

Eingrinung der 6ffentlichen Strallen- Festsetzung im
verkehrsflache und der privaten Stell- BP

platze durch Pflanzung von (authochto-
nen) Baumen

Naturnahe Gestaltung 6ffentlicher Freiraumkonzept,

Grinflachen (Parkanlagen) und Bio- Festsetzung von

diversitat durch Schaffung von differen- Baumen, Strau-

Zierten Griinrdumen (Parkanlage 2) chern und extensi-
ven Wiesenberei-
chen im BP

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung im

des Bodens durch Verwendung versi- BP

ckerungsfahiger Belage

Vernetzung von grofiraumigen Grin- Festsetzung im

strukturen (Anbindung der Parkanlage BP

an angrenzende Grunstrukturen/ Wald-

chen)

Summe (max. 20%) 20 % bzw. 7.560

Summe Ausgleichsbedarf 30.242

Tabelle 5: Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand nach
. . AusgleichsmaRnahme
nach der BNT -Liste der BNT-Liste :
— 1 '
= 2 2 2|2 |5
@ o o &~ 0 o
£ g < g cs| E |5|3 |§2
= < 3 < £ t o D
g o 2 o —~ o 0 o -q:,) (] 9 o oy O
< S N 20 5 N =d © E |28 Ro
© o [} o = o () o 3 ©® S € X| 5 €
= o m m < o m mdJ < |Ww & <8
1a A11 Intensiv be-wirt- 3 P11 Park1: Park-| 5 1.526 2 3.052
schaftete Acker- und Grlnanlage
flache ohne Se- mit Baum-be-
getal-vegetation stand junger
Auspragung
1b A11 | Intensiv be-wirt- 3 B112 | Park 1: Strau- 10 582 7 4.074
schaftete Acker- cher und He-
flache ohne Se- cken (standort-
getal-vegetation typisch, meso-
phil, z.B. Hasel,
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Schlehe, Weil}-
dorn

1c A11 | Intensiv be-wirt- G212 | Park1: MaRig 8 557 2.785
schaftete Acker- extensiver Wie-
flache ohne Se- senbereich (mitt-
getal-vegetation lerer Artenreich-
tum)
2a A11 | Intensiv be-wirt- P11 | Park 2: Park- 5 1.384 2.768
schaftete Acker- und Grlnanlage
flache ohne Se- mit Baumbe-
getal-vegetation stand junger
Auspragung
2b A11 | Intensiv be-wirt- B112 | Park 2: Strau- 10 827 5.789
schaftete Acker- cher und He-
flache ohne Se- cken (standort-
getal-vegetation typisch, meso-
phil, z.B. Hasel,
Schlehe, Weil3-
dorn)
2c A11 | Intensiv be-wirt- G212 | Park2: MaRig 8 876 4.380
schaftete Acker- extensiver Wie-
flache ohne Se- senbereich (mitt-
getal-vegetation lerer Artenreich-
tum)
2d A11 | Intensiv be-wirt- K123 | Park 2: 7 140 560
sc.:.haftete Acker- Feuchte Saume
flache ohne Se-
. und Staudenflu-
getal-vegetation ren (maRig ar-
tenreich)
3 A11 Intensiv be-wirt- P11 Park- und Grin- 5 504 1.008
schaftete Acker- anlage mit Im
flache ohne Se- Baumbestand .
, . . Quartiers
getal-vegetation junger Auspra- platz
gung
4 A11 Intensiv be-wirt- P22 | Private Griinan- 7 1.321 5.284
schaftete Acker- lage, struktur-
flache ohne Se- reich
getal-vegetation
5 A11 | Intensiv be-wirt- V51 | Grunflachenent-| 3 126 0
schaftete Acker- lang von Ver-
flache ohne Se- kehrs-flachen
getal-vegetation
6 A11 | Intensiv be-wirt- B112 | Straucher und 10 133 931
schaftete Acker- Hecken, stand-
flache ohne Se- orttypisch, me-
getal-vegetation sophil
6 V11 | Verkehrsflachen P22 | Private Grinan- 7 8 56
des StralRen- lage struktur-
verkehrs (ver- reich
siegelt)
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 30.687
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14.

14.1.

14.2.

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 30.687
Summe Ausgleichsbedarf 30.242
Differenz +445

Das Ergebnis der Eingriffsbilanz zeigt, dass nach Realisierung der Planung des Bebau-
ungsplanes Nr. 36-1 innerhalb des Bilanzierungsbereiches im Vergleich zum Ist-Zustand
ein Uberschuss von 445 Wertpunkten entsteht. Der plangebietsinterne Ausgleich betragt
ca. 101 %, so dass fur einen rechnerisch vollstdndigen Ausgleich keine externe Kompen-
sationsmalnahme erforderlich wird.

Zusatzliche Angaben

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

Technische Verfahren/ Untersuchungsmethoden/Fachgutachten

- Verkehrsuntersuchung mit integriertem Mobilitdts- & ErschlieBungskonzept ,Zum Kreb-
senbach® in Furstenfeldbruck vom April 2025, gevas humberg & partner

- Baugrunderkundung / Baugrundgutachten, 1. Tektur, Baugebiet ,Am Krebsenbach® in
Furstenfeldbruck vom 17.03.2025, Crystal Geotechnik GmbH

- Baugebiet ,Am Krebsenbach®* in Firstenfeldbruck, 1. Tektur, Abschatzung des durch
die geplante Bebauung verursachten Grundwasseraufstaus, Untersuchungsbericht
vom 17.03.2025, Crystal Geotechnik GmbH

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerau-
sche) Bericht Nr. 223020 / 4 vom 14.01.2025, Ingenieurbliro Greiner

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum B-Plan Nr. 36/1 "Am Krebsenbach Nord",
Firstenfeldbruck, GFN-Umweltplanung vom 14.04.2025

- Bebauungsplan ,Nr. 36 / 1, Am Krebsenbach Nord“ Firstenfeldbruck, Unterlagen zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 01.08.2024, PAN Planungsbiiro
flr angewandten Naturschutz GmbH

- Bebauungsplan ,Nr. 36/1, Am Krebsenbach Nord“ Fuirstenfeldbruck. Kartierbericht,
PAN Planungsbiro fir angewandten Naturschutz GmbH vom 01.08.2024

- Verschattungsstudie ,Quartier Wohnen am Krebsenbach® vom 10.01.2025, Tchoban
Voss Architekten

- Energiekonzept Neubauquartier Am Krebsenbach Nord-Firstenfeldbruck vom
18.11.2024, Elbing &Volgmann GmbH

- B-Planverfahren ,Am Krebsenbach Nord“ in Firstenfeldbruck. Starkregenuntersuchung
Erlduterungsbericht. Arnold Consult AG Beratende Ingenieure und Architekten vom
14.05.2025.

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

Monitoring

Das BauGB sieht vor, die erheblichen Umweltauswirkungen zu Gberwachen, die aufgrund
der Bauleitplane eintreten kdnnen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen frihzeitig zu ermitteln und im Bedarfsfall geeignete Gegenmallnahmen zu er-
greifen (§ 4c BauGB). Hierbei kann zunachst im Wesentlichen auf die Informationen der
Behorden nach § 4 Abs. 3 BauGB im Rahmen ihrer jeweiligen fachlichen Zustandigkeiten
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15.

zurlckgegriffen werden.

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

Fir das Monitoring wird in Bezug auf negative Umwelteinflisse aus der Umgebung auf das
Vorhaben (z. B. Larm, Feinstaub) auf die kommunalen Planungsinstrumente (z. B. Luftrein-
haltepléne, aktualisierte Verkehrslarmkarten) verwiesen. Darlber hinaus sind nach § 4
Abs. 3 BauGB die Fachbehoérden (z. B. Untere Immissionsschutzbehérde) nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen ihrer bestehenden Uberwachungssysteme in
der Verpflichtung, die Gemeinde zu unterrichten, inwiefern nach ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen bei der Realisierung des Bebauungsplans insbesondere unvorhersehbare
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

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

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemafR § 4c BauGB koénnen fir das
Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaRigen Grundwasserglteliberwachung erkannt
werden.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36-1 ,Am Krebsenbach Nord“ sollen im Be-
reich der vorliegenden Ackerflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
wohnbauliche Entwicklung nérdlich der Stral’e ,Zum Krebsenbach® geschaffen werden.

Die Gliederung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht dient dazu, die umweltschuit-
zenden Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der
Umweltbericht enthalt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung
auf die nachfolgend aufgelisteten Schutzglter sowie der Wechselwirkungen zwischen die-
sen Schutzgltern:

Tabelle 6: Ergebnisse fur die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter

In der Umweltpriifung untersuchte Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 7 Nr. 6 BauGB

Schutzgut Ergebnis
> keine erheblichen Umweltauswirkungen
Mensch unter Bericksichtigung der Schall-
schutzmaflinahmen

> keine erheblichen Umweltauswirkungen

Pflanzen, Tiere und biologische unter Berucksichtigung der grinordneri-
Vielfalt schen Malnahmen und der Vermei-
dungsmallnahmen

> bedingt erhebliche Umweltauswirkun-
Boden/Flache gen unter Berlcksichtigung der grin-
ordnerischen Malnahmen
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17.

> keine erheblichen Umweltauswirkungen

unter Berucksichtigung der Malnah-
Wasser men zum Umgang mit dem hohen
Grundwasser sowie mit Starkregener-
eignissen

> keine erheblichen Umweltauswirkungen
Klima / Luft unter Berticksichtigung von grinordne-
rischen und planerischen MalRnahmen

Landschaft / Stadtbild > keine erheblichen Umweltauswirkungen

Kultur- und Sachguter > keine erheblichen Umweltauswirkungen

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

Wechselwirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in den Boden und damit
auch in die Vegetation ermdglicht. Das Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-Aus-
gleichbilanz ergibt fiir das Plangebiet einen Uberschuss von 445 Wertpunkten. Somit wer-
den keine externe Ausgleichmallnahmen notwendig.

Unter Berucksichtigung der genannten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafl3-
nahmen sind die Auswirkungen auf die Schutzglter als nicht erheblich zu bewerten.

Bodenordnende MaRnahmen

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

Kosten

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

Die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 36-1 ,Am Krebsenbach Nord“
ist somit gesichert.
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Gutachten / Quellen / Anlagen

00 B-Plan:

- Bebauungsplanentwurf Nr. 36-1 ,Am Krebsenbach Nord* Stadt Furstenfeldbruck.
Entwurf Planzeichnung - Mai 2025

- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplanentwurf Nr. 36-1 ,Am Krebsenbach Nord*
Stadt Furstenfeldbruck vom 14.05.2025

- Bebauungsplanentwurf Nr.36-1 ,Am Krebsenbach Nord“ Entwurf Begriindung und Um-
weltbericht vom 24.04.2025

- Fragen-Antwort-Katalog — Fortschreibung, Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
vom 12.08.2025

01 Verkehr:

- Stellungnahme Verkehrsuntersuchung ,Am Krebsenbach Nord“ in Flrstenfeldbruck.
Vergleich zwischen den neu gefiihrten Verkehrszahlungen im Jahr 2024 und den Ver-
kehrsmengen des korrigierten Analysefalls in der Verkehrsuntersuchung, gevas hum-
berg & partner vom 01.2025

- Verkehrsuntersuchung mit integriertem Mobilitdts- & ErschlieRungskonzept ,Am Kreb-
senbach Nord® in Firstenfeldbruck, gevas humberg & partner vom 04.2025

02 Boden:
- Baugrundgutachten /Baugrundgutachten 1. Tektur Baugebiet ,Am Krebsenbach Nord“
in Furstenfeldbruck, Crystal Geotechnik GmbH vom 17.03.2025

03 Grundwasser:

- Baugebiet ,Am Krebsenbach Nord“ in Furstenfeldbruck 1. Tektur Abschatzung des
durch die geplante Bebauung verursachten Grundwasseraufstaus Untersuchungsbe-
richt, Crystal Geotechnik vom 17.03.2025

04 ErschlieRung:

- Verkehrserschlieung Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord“ in der Stadt Furs-
tenfeldbruck Lageplan, Blatt 1 ErschlieBungsstralle Wohngebiet, Arnold Consult AG
Beratende Ingenieure und Architekten vom 14.05.2025

- Verkehrserschlieung Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord“ in der Stadt Furs-
tenfeldbruck Lageplan, Blatt 2 Radwegflihrung Veilchenstrale/Rosenstralke, Arnold
Consult AG Beratende Ingenieure und Architekten vom 14.05.2025

- Verkehrserschlieung Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord“ in der Stadt Furs-
tenfeldbruck Lageplan, Blatt 3 Linksabbiegerspur Miinchner Stral’e, Arnold Consult AG
Beratende Ingenieure und Architekten vom 14.05.2025

- VerkehrserschlieBung Bebauungsplan Nr. 36-1 ,Krebsenbach Nord“ in der Stadt Firs-
tenfeldbruck Lageplan, Blatt 5 Héhenplan Erschlieffungsstrae, Arnold Consult AG Be-
ratende Ingenieure und Architekten vom 14.05.2025

05 Schall:

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerau-
sche), Bericht Nr. 223020/4 vom 14.01.2025, Ingenieurbiro Greiner Beratende Ingeni-
eure fur Schallschutz PartG mbB vom 14.01.2025

06 Artenschutz:

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum B-Plan Nr. 36/1 "Am Krebsenbach Nord",
Firstenfeldbruck, GFN-Umweltplanung vom 14.04.2025

- Bebauungsplan ,Nr. 36/1, Am Krebsenbach Nord“ Firstenfeldbruck. Unterlagen zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), PAN Planungsbiro fir angewandten
Naturschutz GmbH vom 01.08.2024

- Bebauungsplan ,Nr. 36/1, Am Krebsenbach Nord“ Firstenfeldbruck. Kartierbericht,
PAN Planungsbtiro fir angewandten Naturschutz GmbH vom 01.08.2024
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07 Architektur:
Planpaket Leben in Furstenfeldbruck Am Krebsenbach Vorabzug, Tchoban Voss Ar-
chitekten vom 14.04.2025

Verschattungsstudie Quartier Wohnen am Krebsenbach Vorabzug, Tchoban Voss Ar-
chitekten vom 10.01.2025

08 Freianlagen:
Freiraumkonzept, MOLA Landschaftsarchitektur vom 09.04.2025

09 Starkregen:

B-Planverfahren ,Am Krebsenbach Nord“ in Furstenfeldbruck. Starkregenuntersuchung
Erlauterungsbericht. Arnold Consult AG Beratende Ingenieure und Architekten vom
14.05.2025.

10 Gestaltungshandbuch:
Gestaltungshandbuch zum stadtebaulichen Rahmenplan in Firstenfeldbruck Am Kreb-
senbach Nord, Tchoban Voss Architekten vom 10.02.2025

11 Energiekonzept:
Energiekonzept. Neubauquartier Am Krebsenbach Nord — Firstenfeldbruck, Elbing &
Volgmann GmbH vom 18.11.2024

Anlage: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Karte 1 Realbestand
Karte 2 Planung
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