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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Furstenfeldbruck hat in seiner Sitzung am 23.07.2024 auf Emp-
fehlung des Planungs- und Bauausschusses mit Vorberatung am 11.07.2024 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 30 ,Aumiuhle und Lande* gefasst.
Zugleich wurde ein damit hinfalliger Aufstellungsbeschluss vom 21.05.1996 klarstel-
lend aufgehoben.

Die Planung ist zur Umsetzung des durchgeflihrten stadtebaulichen Wettbewerbs er-
forderlich. Mit dem Bebauungsplan werden die geplante Entwicklung gesteuert sowie
die Grundlagen fiir die Bodenneuordnung mit erganzender ErschlieBung und Siche-
rung weiterer offentlicher Belange, z.B. aus dem Hochwasserschutz, geschaffen.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im sog. Normal- oder Regelverfahren mit Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird
gesonderter Teil der Begriindung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. Im Umkreis zum Plangebiet ist
kein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman
§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Griinde fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange im Grundsatz
vorabgestimmt, mit dem Ergebnis, dass das Planvorhaben voraussichtlich eine er-
hohte Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen und umfangreiche
Fachplanungen bzw. Gutachten umfasst.

Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, wel-
che die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher
mit der Begrindung (ggf. und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen) gemal® § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt. Der Stadt Firs-
tenfeldbruck fiihrt die Beteiligungen der Offentlichkeit im Internet durch und erganzt
diese je Verfahrensstand mit einer 6ffentlichen Auslegung im Rathaus und weiteren
informellen Informationsmdglichkeiten.
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3.1

3.2

Beschreibung des Plangebiets

Die Stadt Furstenfeldbruck liegt im Landkreis Furstenfeldbruck im Regierungsbezirk
Oberbayern. Das Stadtgebiet umfasst mehrere Ortschaften und hat insgesamt rund
39.000 Einwohner. Furstenfeldbruck liegt etwa 25 km westlich von Minchen und ist
Teil der Metropolregion Munchen.

Lage

Das Plangebiet "Aumuhle und Lande" befindet sich im Westen des Stadtzentrums
von Firstenfeldbruck, sidlich der Amper. Das Gebiet bietet eine zentrale Lage mit
guter Anbindung an offentliche Verkehrsmittel und wichtige stadtische Einrichtungen
Die unmittelbare Nahe zu Naherholungsgebieten und die Integration von historischen
Bauten machen das Gebiet zu einem interessanten Standort fir eine urbane Quar-
tiersentwicklung.

Der o6stliche Teil des Plangebiets umfasst Flachen um die Aumihle (Stadtbibliothek)
am westlichen Ende der Bullachstralle, mit der Kneippinsel im Norden und dem
ehem. Stadtwerke-Areal (Fuchsbau) im Stden. Der westliche Teil des Plangebiets
umfasst die sog. Lande, also den &stlichen Teil der Amperinsel mit dem ehem.
Schlachthof-Areal, das vom Subkultur e.V. genutzt wird im Siden, dem derzeitigen
Betriebsgelandes des Stadtbauhofs im Norden und der Vereinsgaststatte des TuS
»Wirtshaus auf der Lande* im Westen.

Durchzogen wird der Geltungsbereich von der Amper, einem Seitenarm und dem
Werkskanal. Das Plangebiet grenzt im Norden an die Amper und umfasst einige be-
stehende und geplante Briicken. Ferner grenzt das Plangebiet im Osten an die
bestehende Bebauung beiderseits der Bullachstralle, im Siiden an den Stadtpark,
Villengrundstiicke und den Amperteich und das BHKW auf der Lande. Im Westen
wird das Plangebiet durch das Football-Stadion begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt etwa 4,75 ha.

ErschlieBung

Uberoértliche Zusammenhinge:

Das Stadtgebiet von Frstenfeldbruck ist Gber die B 2 und die B 471 an das Uberort-
liche Verkehrsnetz angebunden. Die B 2 durchquert die Innenstadt in Nord-Sid-
Richtung 0Ostlich des Plangebiets Uber die Leonhardsbricke.

Firstenfeldbruck liegt an der Bahnstra’e Miinchen — Buchloe und wird auch von der
S-Bahn des Minchner-Verkehrsverbundes bedient. Der Bahnhof liegt sudostlich des
Plangebiets in einer Entfernung von 10 — 15 Gehminuten.

Als Uberoértlicher Fernradweg durchquert der Amper-Lech-Radweg, der Minchen-
Augsburg-Radweg und der Ammer-Amper-Radweg das Stadtgebiet, die alle die Le-
onhardsbricke zur Querung der Amper nutzen. Weitere Radwege im Stadtgebiet
nutzen das Strallen- und Wegenetz rund um das Plangebiet. Ein Uibergeordneter
Wanderweg verlauft 6stlich des Plangebiets tber die Bullachstrae durch den Stadt-
park, nach Inning zum Jakobsweg.
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3.3

Plangebiet

Der 6stliche Teilbereich wird Uber die Bullachstral’e erschlossen. Der westliche Teil-
bereich ist Uber die vorhandene Bricke an die Schongeisinger Strafle (St 2054
Richtung Landsberg) angebunden. Beide Strallen minden im Osten direkt auf die
B 2 (Hauptstrale).

Im Stadtgebiet verkehren mehrere Buslinien, u. a. tGber die Hauptstralle, die Schon-
geisinger Stralle und die Oskar-von-Miller-Stra’e. Bushaltestellen befinden sich
sowohl von der Lande als auch von der Aumuhle aus in wenigen Gehminuten entfernt.

Mehrere Full- und Radwege befinden sich im Umfeld der Plangebiets und stellen
Verbindungen in alle Richtungen her. Besonders erwahnenswert sind die Nord-Sid-
Achsen Uber die Brucke zur Aumuhle und weiter Uber das BHKW Lande (Blockheiz-
kraftwerk) sowie Uber den Silbersteg nach Siden in den Stadtpark, sowie die Ost-
West-Achse uber die Bullachstrale, kleinere Briicken Gber den Werkskanal, die Seuf-
zerbricke Uber den Nebenarm der Amper auf die Lande, und von dort tber weitere
Briicken zur Schéngeisinger Stral3e oder nach Suden in Richtung Sportanlagen etc.

Beschaffenheit

Das Plangebiet ist heterogen genutzt, teilweise bebaut und stark versiegelt, und zu-
gleich von einigen Griin- und Wasserflachen durchzogen.

Abb. 1: Luftbild mit Blick nach Nord/Nordwest (iber das Plangebiet

Teilbereich Ost: Aumuhle

Die historische Aumuhle mit mehreren dazugehérenden Gebauden ist das pragende
Ensemble im Teilbereich Ost und steht weitgehend unter Denkmalschutz. Die Muhle
wird als Stadtbibliothek genutzt und ist wegen der Hohe und der Turmanlage weithin
sichtbar. Einige Gebaude, wie das Taubenhaus oder das Gebaude sudlich davon,
stehen derzeit leer. In den Villen gegentber der Stadtbibliothek sind soziale Einrich-
tungen mit Buros bzw. Beratungsraumen und Wohnungen untergebracht.

Nérdlich der Aumiihle befinden sich verschiedene Betriebsgebaude, Abstell- und La-
gerflachen der Stadtwerke. Im Nordosten sind Tennisplatze situiert. Sudlich des
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Aumdihlen-Ensembles ist ein Verwaltungsgebaude mit weiteren Nebengebauden vor-
handen, das aktuell gewerblich von mehreren Betrieben genutzt wird.

Die Flachen um das Aumuhlen-Ensemble und sidlich davon sind weitgehend versie-
gelt. Grinstrukturen finden sich im Ubergang zum Stadtpark und an der Amper bzw.
dem Obermuhlenkanal. Eine hohe Bedeutung fiir die Vernetzung von Wegen und als
Erholungsinsel in der Innenstadt hat die sog. Kneippinsel am Auslauf des Werkska-
nals in die Amper.

Teilbereich West: Lande:

Im sidlichen Teil der Lande liegt der ehemalige, weitgehend denkmalgeschitzte
Schlachthof. Der Verein ,Subkultur‘ nutzt das Gebaude sowie die befestigten Freifla-
chen fir Konzerte, Kleinkunstveranstaltungen etc. Im ndérdlichen Teil liegt der
stadtische Bauhof mit Werkstatten, Lager- und Verwaltungsgebauden. Im dstlichen
Teil, zwischen Briicke zur Lande und dem Zugang zum Sportgelande liegt eine Gast-
statte mit Biergarten und Parkmdglichkeiten.

Die Gebaude sind Uberwiegend eingeschossig, teilweise mit markantem Dach, unter-
geordnet auch zweigeschossig ausgebildet. Die bauliche Struktur ist eher kleinteilig,
verbunden Uber grof3zligige und versiegelte Hof- und Stellplatzflachen.

Grunstrukturen sind randlich zu den Gewassern, v.a westlich der Briicke zur Lande
und am stdlichen Rand zum Amper-Nebenarm, sowie mit pragenden Einzelbaumen
im Bereich der Stellplatzflachen, vorhanden. Von Westen ragt am Sidufer der Amper
ein amtlich kartiertes Biotop in das Plangebiet.

P == A \ W RN S
‘\“ {7 (.\ " -~ ' N N 4
YN 2" N 'x\\,.‘ e
NG

A Y 3 '_‘ - .. ) ) >
C AN oS
V 2 , Ll )
‘ ‘// %
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Abb. 2:  Orthofoto mit Kennzeichnung des Plangebiets

Das Plangebiet ist gekennzeichnet von der Nahe zum Wasser und wird von einigen
Wasser- und Kanaltrassen durchzogen (Amper, Obermuhlenkanal, Werkskanal). Fer-
ner durchqueren einige Wegeverbindungen das Plangebiet und die Wasserflachen,
u.a. der Silbersteg und die Seufzerbriicke.

Topographisch ist das Gelande flach bzw. gepragt durch die bisherigen Befestigun-
gen und Gelandeveranderung sowie durch die sich verandernden
Wasserspiegellagen der natlrlichen und kinstlichen Gewasser. Der Aumuhlenplatz
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4.1

liegt auf einer Hohe von rund 517,8 m (. NHN. Nach Siden steigt das Gelande leicht
um bis ca. 1,0 m an, nach Norden fallt es ahnlich flach geneigt ab. Auf der Lande liegt
das Gelande auf einer Héhe von rund 518,5 im Bereich der Zufahrtsstralle und steigt
leicht nach Osten hin um weniger als 0,5 m an.

Umgebung

Die Bebauung entlang der Bullachstraf3e ist Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
Zur Hauptstralie hin sind Gastronomiebetriebe, Praxen und gewerbliche Einrichtun-
gen zu finden. Die Gebaude sind Uberwiegend zweigeschossig, einige auch
dreigeschossig und / oder mit ausgebautem Dachgeschoss ausgestattet. An der
Schongeisinger StralRe sind im Erdgeschoss einige Laden vorhanden, die Oberge-
schosse werden uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die Hohenentwicklung
pendelt zwischen zwei- und viergeschossigen Gebauden.

Auf der Lande sind im Norden auflerhalb des Plangebiets ein Getrankemarkt sowie
ein viergeschossiges und ein zweigeschossiges Wohngebaude vorhanden. Am stid-
lichen Rand liegt ein BHKW am Obermuhlenkanal.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Die grolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck liegt im Landesentwicklungsplan Bayern (LEP
2023) im Verdichtungsraum um die Metropole der Landeshauptstadt Minchen.

2.2.7 (G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunk-
tionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und &kologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens hingewirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevolke-
rungsgruppen sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen
und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben.
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Als Mittelzentrum zwischen Miinchen und Augsburg Ubernimmt Flrstenfeldbruck flr
die Bevolkerung der Stadt und des Umlands in zumutbarer Erreichbarkeit die Versor-
gung mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs.

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan gibt fiir die regionale Entwicklung in seiner Praambel als Leitbild
eine ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur vor. Grof3raumige Dezentralisierung
und kleinrdumliche Konzentration sollen Uberlastungen im Verdichtungsraum verhin-
dern und Entwicklungschancen im Iandlichen Raum verbessern.

Der Regionalplan der Region Minchen (14) definiert die Stadt Firstenfeldbruck als
Mittelzentrum, das Stadtgebiet als Verdichtungsraum.

L‘ﬁ";;g"

Landsberg
am Lech Povpen

Abb. 3: Ausschnitt aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans’

Das Plangebiet ist in der Karte ,Siedlung und Versorgung“ als Hauptsiedlungsbereich
und als Siedlungsflache (Wohnbauflache, gemischte Bauflachen, Gemeinbedarfsfla-
chen und Sonderbauflachen) dargestellit.

Fir Siedlung und Freiraum (B II) trifft der Regionalplan folgende zu beachtende Ziel-

vorgaben:

1.4 (2) Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzu-
stimmen.

1.7 (2) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlich-
keiten und die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im o&ffentlichen
Personennahverkehr, zu beachten.

22(2) Eine organische, ausgewogenen Siedlungsentwicklung ist allgemein-

gultiges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (...).

! Regionaler Planungsverband Miinchen, Regionalplan Miinchen, Karte 1 Raumstruktur, vom 25.02.2019
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Besonderes Augenmerk legt der Regionalplan auf die Verkehrs- und Mobilitatsent-
wicklung, insbesondere den sog. Verkehrsverbund, als Grundvoraussetzung fir die
weitere Siedlungsentwicklung.

4.1 (2) Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und
die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nut-
zen. Eine dartber hinausgehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn
auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann.

Siedlungsgliedernde und landschaftsbildpragende Strukturen sind in ihrer Funktion
zu erhalten, ebenso Warmeausgleichsinseln, kleinrdumlich bedeutende Kaltluft- und
Frischluftleit- bzw. Frischlufttransportbahnen. Fiir die Erholung und fiir das Microklima
bedeutende innerdrtliche Freiflachen sind zu sichern und zu vernetzen (4.2-4.6 (2)).

Entlang der Amper durchzieht ein regionaler Griinzug und ein Uberdrtliches und regi-
onales Biotopverbundsystem die Siedlungsflache. Fir das Plangebiet sind keine
besonderen Vorgaben aus den Bereichen Landschaft und Erholung (wie z.B. Schutz-
gebiete, landschaftliches Vorbehaltsgebiet) zu beachten.

4.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet weitgehend als Gemein-
bedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Stadtwerke (Aumdihle), stadt. Bauhof,
stadt. Warmbad, Schlachthof (Ladnde Ost) und Jugendherberge (Lande West) darge-
stellt. Weiterhin sind Wasser- und Grinflachen sowie vorhandener Baumbestand im
Bereich der Kneippinsel und im sidlichen Bereich auf der Lande dargestellt. Wichtige
Ful3- und Radwegeverbindungen durchqueren die Lande von Nord nach Sid und
ostlich der Aumihle Uber den Silbersteg zum Stadtpark.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan
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4.4

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen damit nicht mehr den aktua-
lisierten Zielvorstellungen der Stadt und werden daher geandert. Das Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans soll zeitlich parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans durchgefihrt werden.

Gemal der Planungsziele soll die Flache zukinftig teilweise als Wohnbauflache (W),
als Gemischte Bauflache (M) und als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Soziales bzw. Sport dargestellt werden. Weitere Flachenabgrenzungen, z.B.
von Grinflachen, werden ebenfalls GUbernommen. Der pragende Baumbestand wird
auch auf Flachennutzungsplan-Ebene vereinfacht dargestellt. Die Fu- und Rad-
wegeverbindungen werden erganzt.

Rechtskriftige Bebauungspldane und kommunale Satzungen

In dem Bereich ,Lande" wurde bereits im Jahr 1996 ein Aufstellungsverfahren fir ei-
nen Bebauungsplan begonnen. Zur Klarstellung wurde der Aufstellungsbeschluss
des Stadtrats vom 21.05.1996 aufgehoben.

Von der Planung betroffen ist eine Ausgleichsflache des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 59/2 ,.BHKW — Blockheizkraftwerk®, der damit teilweise gedndert wird.
Die Flachengrofie von 740 m?, Entwicklungsziel, Herstellungs- und Pflegemalinah-
men bleiben unverandert.

. | Aumihle a -
/¢ U Vo) - o

Abb. 5:  Ausschnitt Planzeichnung vBP Nr. 59/2, Teilbereich C

Mit der lagemaligen Verschiebung kann die Ausgleichsflache einerseits wie in den
Grundzigen vorgesehen beibehalten werden und zugleich mit den Vorgaben der
Rahmenplanung, hier besonders der Wegefiihrung entlang des Werkskanals (6stlich
der Ausgleichsflache) und untergeordnet in der offentlichen Grinflache auf der Halb-
insel (westlich der Ausgleichsflache) in Einklang gebracht werden. Die urspringliche
Lage ist im Bebauungsplan als Hinweis gekennzeichnet, um die Veranderung trans-
parent aufzuzeigen.
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4.5

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind einige kommunale Satzungen beson-
ders relevant. Es gelten die kommunalen Satzungen mit raumlichem oder
inhaltlichem Bezug zum Plangebiet in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen
Fassung, soweit im Bebauungsplan keine Abweichung zulassig ist. Der Zusammen-
hang wird im Folgenden kurz erlautert:

- Vergnugungsstatten
Das Plangebiet liegt weitgehend aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 1.4 ,Vergnugungsstatten im Bereich des Eignungsgebiets Innenstadt®,
der vom Leonhardsplatz ausgehend die ersten Gebaude beiderseits der Bullach-
strae und Bereiche noérdlich der Amper umfasst. Der vorliegende Bebauungsplan
reicht zwar sldlich der Amper bis zum Leonhardsplatz, setzt hier aber lediglich
besondere Verkehrsflachen bzw. Flachen fir HochwasserschutzmalRnahmen fest.
Fir die Baugebiete im Plangebiet regelt die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten
damit ausschlieRlich der Bebauungsplan.

- Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS), Fahrradabstellsatzung (FabS)
In der aktuell anzuwendenden GaStS der Stadt Furstenfeldbruck gibt es einen In-
nenstadtbereich mit reduziertem Stellplatz-Schlissel. Das Plangebiet liegt mit
Ausnahme der Flachen fir Sportanlagen im Innenstadtbereich. Der Bebauungs-
plan enthalt von der GaStS abweichende Regelungen zum Stellplatz-Nachweis,
und keine Abweichungen von der FabS.

- Gestaltungssatzung (GestS)
Die Satzung uber die Gestaltung von baulichen Anlagen, von unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke, von Kinderspielplatzen und Einfriedungen gilt im ge-
samten Stadtgebiet. Sie wurde inhaltlich ausgewertet und mit der Rahmenplanung
sowie dem Gestaltungshandbuch abgeglichen. Der Bebauungsplan enthalt Vorga-
ben zur Gestaltung, die den Regelungen in der GestS nicht entgegenstehen, aber
vorrangig im Sinne der quartiersbezogenen Planungen auf die Umsetzung dieser
Vorgaben abzielen. Insofern sind die quartiersbezogenen Vorgaben des Bebau-
ungsplans im Vordergrund zu sehen.

Daruber hinaus sind weitere kommunalen Satzungen mit raumlicher und / oder inhalt-
licher Relevanz fir das Plangebiet bzw. fiir Bauvorhaben zu beachten (z.B.
Entwasserungssatzung 0.3.).

Informelle Planungen: Wettbewerb Kreativquartier Fiirstenfeldbruck

Ablauf

Am 25. September 2012 traf der Stadtrat den Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung
eines nichtoffenen stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs mit Ideenteil fur das
Gelande ,Lande und Aumdihle®. Am 10. Januar 2019 folgte die Zustimmung des Bau-
ausschusses zur Auslobung und zur Burgerbeteiligung. Der Stadtrat genehmigte am
25. Juni 2019 den Auslobungstext, das Auswahlgremium sowie die Auswahl- und Zu-
schlagkriterien. Die Bestatigung des ersten Preistragers, des Architekturbiros Jott mit
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Stern Landschaften, erfolgte am 15. Dezember 2020. Danach wurde die Konkretisie-
rung als Rahmenplan durchgeflihrt.

Auslobung

Ziel des stadtebaulichen Wettbewerbs war es, Ideen flr ein lebendiges, urbanes
Quartier zu generieren, das durch hohe Individualitat und starken Wiedererkennungs-
wert besticht. Die Planung soll unterschiedliche Nutzungsmdglichkeiten bieten und
dabei sowohl kreative als auch funktionale Gestaltungslésungen integrieren. Beson-
dere Beachtung sollen Anforderungen an die Nachhaltigkeit und die Integration
denkmalgeschiitzter Gebaude finden.

Die geplante Entwicklung soll die historische Bedeutung der Aumuhle bewahren und
gleichzeitig moderne, multifunktionale Nutzungen ermdglichen. Zu den 6ffentlichen
Einrichtungen im Bereich gehdren unter anderem die Stadtbibliothek, Nahversor-
gungsmaglichkeiten und verschiedene Freizeiteinrichtungen, die den hohen Lebens-
und Wohnwert des neuen Quartiers unterstitzen.

Fir die Planung des Aumuhle-Lande-Areals wurden umfangreiche Birgerbeteili-
gungsveranstaltungen durchgefiihrt. Diese Beitrage wurden in den Wettbewerb
eingespeist und von den Planerinnen und Planern ausgewertet.

Ergebnis

Der stadtebauliche Wettbewerb wurde mit der Auswahl des Beitrags von JOTT archi-
tecture and urbanism GbR mit stern landschaften als Siegerentwurf abgeschlossen.
Ihr Konzept fir das neue Kreativquartier betont die schrittweise Entwicklung eines
lebendigen und innovativen Quartiers Uber einen langeren Zeitraum. Wesentliche Be-
standteile sind zwei Hauptbereiche: der "Innovation/Wissen/Prototyping"-Hub am
Werkskanal und der "Kultur/Start-Up/Makers"-Hub um den Schlachthof. Diese Berei-
che sollen sich erganzen und das Quartier mit unterschiedlichen Schwerpunkten und
Charakteren beleben.

Besser: Foto Wettbewerbsmodell /Isometrie... gibt's so etwas? bei Stadt anfragen

[FREATIVEEWHHEN e Ne—
| $UF DER LANDE | e —

= f
KREATIVQUARTIER =
FURSTENFELDBRUCK I |

=

Abb. 6: Wettbewerb Siegerentwurf, Baukérper mit Nutzungen
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4.6

Das Quartier wird in ein griines Netzwerk integriert, das die Innenstadt, den Stadtpark,
die Kneippinsel und weitere Ziele im Stadtgebiet Uber Uferwege und Briicken mitei-
nander verbindet. Grinverbindungen und Wege sollen im Stadtgebiet vervollstandigt
werden. An der Aumihle werden unmittelbar am Wasser neue Aufenthaltsmdglich-
keiten geschaffen. Mit Zugangen zum Wasser wird die Fluss- und Kanallandschaft
erlebbar gemacht.

Kreativitat und Natur am Werkskanal Gemeinschaftshof auf der Lande

Abb. 7:  Wettbewerb Siegerentwurf, Perspektiven

Das neue Quartier soll nahtlos in die bestehende Stadtstruktur eingebunden werden,
mit einer Abfolge von Stadtplatzen wie dem St. Leonardplatz, dem Quartiersplatz
Aumiuhle und dem Platz bei der Subkultur im ehem. Schlachthof. Diese Platze dienen
als qualitatsvolle Freirdume und verankern das Quartier fest im stadtischen Geflge.

Insgesamt strebt der Entwurf eine dynamische Entwicklung an, die durch verschie-
dene Nutzungen und die Verbindung mit der umgebenden Landschaft eine attraktive
und lebenswerte Umgebung schafft.

Die Preistrager des Wettbewerbs wurden mit der Erstellung eines Rahmenplans und
eines Gestaltungshandbuchs mit einer detaillierten Ausarbeitung beauftragt.

Sonstige Fachplanungen

Gewasserentwicklungsplan

Der Gewasserentwicklungsplan (GEP) fir die Amper umfasst MalRnahmen zur Ver-
besserung des Okologischen Zustands des Flusses?. Ziele sind die
Strukturverbesserung des Flussbettes, die Reduzierung der Nahrstoffbelastung, die
Forderung der Durchgangigkeit des Flusses, der Hochwasserschutz, die Férderung
der Biodiversitat und die Verbesserung des Landschaftsbildes. Der Plan wird vom
Wasserwirtschaftsamt Miinchen betreut und beinhaltet sowohl Erstellung als auch
Umsetzung geférderter MalRnahmen gemaR der europaischen Wasserrahmenrichtli-
nie (WRRL). Fur das Stadtgebiet von Furstenfeldbruck bzw. das Plangebiet liegen
keine konkreten Ziele oder Ma3nahmen vor.

2

Schober Landschaftsarchitektur, Freising, 2005
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Im Rahmen des Scoping-Termins hat das WWA darauf hingewiesen, dass die Zu-
ganglichkeit zum  Wasser bevorzugt an  Bereichen mit  geringen
FlieRgeschwindigkeiten ermdglicht werden und das in der Rahmenplanung bereits
passend platziert ist (stidlich Seufzerbriicke 6stl. Ufer). Derartige Veranderungen sind
als Gewasserausbau wasserrechtlich zu genehmigen (Wasserrechtsverfahren).

Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Firstenfeldbruck® behandelt haupt-
sachlich die allgemeine Mobilitatsstrategie der Stadt, einschliellich MalRnahmen zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit, Férderung des Rad- und Fuldverkehrs sowie
Optimierung des o6ffentlichen Nahverkehrs. Ein zentrales Ziel des Plans ist die Re-
duktion des starken Durchgangsverkehrs in der Innenstadt. Konkrete Aussagen zum
Plangebiet sind nicht enthalten.

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde von der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt erstellt. Es beinhaltet eine fundierte
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite sowie eine breite Beteiligung lokaler Ak-
teure. Besondere Schwerpunkte sind die Weiterentwicklung der Innenstadt und die
Sicherstellung der Nahversorgung. Das Konzept bietet ein Starken-Schwachen-Profil
und liefert zahlreiche Handlungsempfehlungen zur qualitativen Weiterentwicklung
des Einzelhandelsstandorts Furstenfeldbruck. Es wurde am 28. Marz 2023 vom
Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und dient nun als
Grundlage fiir die Bauleitplanung und weitere Planungen in der Stadt.

Die Attraktivitat und Funktionalitdt der Innenstadt als zentralen Einzelhandelsstandort
soll gestarkt werden. Zu den vorgeschlagenen MalRnhahmen gehoéren die Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat und die Férderung von Events und Markten, um mehr
Besucher anzuziehen.

Mit der Entwicklung des Plangebiets und der damit verbundenen Besiedelung kommt
es zu einer Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt, da die Nachfrage zur woh-
nortnahen Versorgung steigt. Ferner tragt das Konzept zu einer Verbesserung der
Erreichbarkeit durch neue Ful3- und Radwege sowie durch neue Briicken bei.

Hochwasser

Ein aktuelles Hochwasserschutzkonzept oder weitere Planungen zum Hochwasser-
schutz an der Amper liegen nicht vor.

Aus den Erfahrungen des Hochwassers 1999 ist bekannt, dass westlich der Leon-
hardbriicke am sudlichen Amperufer ein Tiefpunkt vorhanden ist, an dem Wasser aus
dem Abflussbereich ausgetreten ist und es daher im Stadtgebiet zu Uberflutungen
gekommen ist.

Um im Katastrophenfall die vorhandenen Ufermauern erhéhen zu kénnen, méchte
die Stadt daher die durchgangige Errichtung einer mobilen Hochwasserschutzanlage
im Plangebiet stdlich der Amper vorbereiten (s. Kap. 7.7 und 10.3). Die Lage der

3 erarbeitet von ASV Wulfhorst, Miinchen, Green City Experience, Miinchen und gevas Humberg & Parner, Minchen — Karls-
ruhe, Schlussbericht vom 21.03.2022
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mobilen Schutzmalinahme wurde so gewahlt, dass sie einen langeren Flul3abschnitt
begleiten und alle Anlieger in diesem Abschnitt schiitzen kann. Alternativen zeichnen
sich aufgrund der topographischen und gewasserbedingten Gegebenheiten nicht ab,
bzw. wirden zu einer Verminderung der Wirksamkeit flihren.

Weitere Informationen, die die Planung betreffen, liegen derzeit noch nicht vor. Sie
sollen im friihzeitigen Verfahren ermittelt und ggf. zum néchsten Verfahrensstand ein-
gearbeitet werden.

Starkregengutachten

Die Stadt Fiirstenfeldbruck ldsst aktuell ein Starkregenuntersuchung erstellen. Infor-
mationen, die das Plangebiet betreffen, werden zum néchsten Verfahrensschritt
ergénzt.

Wasserhaushaltsbilanz

Fir den Rahmenplan Aumihle & Lande in Firstenfeldbruck wurde eine Wasserhaus-
haltsbilanz erstellt*. Diese vergleicht den Wasserhaushalt des Ist-Zustandes, sowie
des Plan-Zustandes mit einem naturnahen Referenzzustand. Allgemein flhrt die Be-
planung des Gelandes Aumihle & Lande zu einer Verbesserung gegeniber dem
Bestand, vor allen Dingen bzgl. des Direktabflusses und der Grundwasserneubildung.
Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass das Gelande im Bestand uberwiegend durch
unbegriinte Dachflachen und versiegelte Wege und Platze gekennzeichnet ist. Die
Planung weist dagegen vermehrt Grunflachen, oberirdische Versickerungsmulden
und begrinte Dachflachen auf. Der Direktabfluss wird mafgeblich durch die Nieder-
schlagswasserversickerung und dadurch Grundwasserneubildung reduziert.

Die Evapotranspiration bleibt mit 3-10 Prozentpunkten zwar hinter dem naturnahen
Referenzzustand zurick, dies wird allerdings als unkritisch bewertet. Die Amper stellt
eine grofle Wasserflache im Projektgebiet dar, die vor allem durch Kuhlungseffekte
einen sehr positiven Effekt auf die Evapotranspiration aufzeigt.

Insgesamt erreicht der Rahmenplan Aumuhle & Lande daher eine Annaherung an
den naturnahen Wasserhaushalt und verbessert diesbeziglich die bestehende Situ-
ation.

Im Zuge des anstehenden Bauleitplanverfahrens wird empfohlen, v.a. durch die Wahl
der Belage (teil-/durchlassig) eine Erhéhung der Evapotranspiration zu erwirken.

4

WipflerPLAN, P-Nr. 1118.007, vom 14.11..2023
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Fir das Plangebiet wird die Entwicklung eines lebendigen und kreativen Quartiers
angestrebt. Aufgrund der besonderen Lage in der Innenstadt und an der Amper, mit
denkmalgeschiitzten Bauwerken und 6ffentlichen Freiflachen soll eine hohe Qualitat
in der Quartiersentwicklung gesichert werden. Als bedeutsame und besondere Nut-
zungsbausteine sollen die Bibliothek in der Aumuhle und die Veranstaltungen der
Subkultur im alten Schlachthof gestarkt und zur Quartiersbelebung beitragen.

Dem voraus geht die schrittweise Auslagerung vorhandener Nutzungen und die Er-
tichtigung von Gebauden, Briicken, &ffentlichen Freiflachen usw.

Sowohl im Teilbereich Lande, auf dem Areal des Bauhofs (Ladnde Nord), als auch im
Bereich Aumuhle, im ehem. Stadtwerke-Areal (Aumuhle Siid) werden damit Flachen
frei, die fUr eine verdichtete Wohnnutzung in hochwertigem Umfeld geeignet sind. Zur
Verbindung von Wohnen und Arbeiten, sowie zur weiteren Belebung des Quartiers,
sind weitere Nutzungen aus dem Bereich Gewerbe und Kreativwirtschaft vorzusehen.

Zusammengefasst wurden bei der Auslobung des Wettbewerbs folgende Ziele ver-
folgt, die weiterhin fur die Bauleitplanung mafigebend sind:

- Entwicklung eines innovativen und kreativen Quartiers mit Kultur- und Kreativwirt-
schaft, Gastronomie, Jugendkultur

- Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum und Flachen fiir kreatives Arbeiten

- Erhalt und zeitgemafle Nutzung der Denkmaler

- Starkung der Naherholung an der Amper und Erlebbarmachung von Naturrdumen

- Weiterentwicklung von Strafen und Platzen zur Starkung der Aufenthaltsqualitat

- Verbesserung von Rad- und Fu3gangerverbindungen

Ferner sollen Fachthemen, z.B. aus Natur- und Artenschutz, Denkmalschutz, Hoch-
wasserschutz, Immissionsschutz etc. beachtet werden. Auf der Ebene der
Bauleitplanung steht eine konfliktfreie Quartiersentwicklung und die Sicherung der
Machbarkeit der Planung im Vordergrund.

6 Planerisches Konzept

Aufbauend auf das Wettbewerbsergebnis wurde von JOTT Architekten mit stern land-
schaften ein Rahmenplan, ein Gestaltungshandbuch und eine
Zwischennutzungsstudie erarbeitet.

Rahmenplanung

Im Rahmenplan wurde das Wettbewerbsergebnis mit den Hinweisen aus dem Preis-
gericht weiterbearbeitet. Zudem wurde eine Vielzahl an thematischen
Nachweisplanen entwickelt, in denen der Umgang mit konkreten Fragestellungen, wie
z.B. Nutzungsverteilung, Neuaufteilung in 6ffentliche und private Flachen, Abstands-
flachen, Topographie, Umgang mit ruhendem Verkehr, mit dem Baumbestand etc.
aufgezeigt wird. Ein Erlauterungsbericht dokumentiert die planerischen Prinzipien des
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STADT FURSTENFELDBRUCK BEGRUNDUNG

stadtebaulichen Entwurfs, einschliefdlich Bau- und Nutzungs-, Freiraum- und Mobili-
tatskonzept. Dem stadtebaulichen Rahmenplan hat der Stadtrat am 19.12.2023 als
Grundlage fur den Bebauungsplan zugestimmt.

Abb. 8: Rahmenplan Aumiihle und Lénde, JOTT Architekten und stern Landschaften ®

Die Nutzungen fiir den ,Kultur- und Kreativ-Hub am Schlachthof* sowie fiir den ,Inno-
vations- und Bildungs-Hub am Werkskanal“ zielen vorrangig auf eine gemischte
urbane Nutzungsvielfalt, die Anpassungen und Veranderungen erméglicht. Die bei-
den Wohnquartiere ,kreatives Wohnen auf der Lande“ und ,Wohnquartier am
Stadtpark” sind vorrangig dem innerstadtischen, und aufgrund der angrenzenden
Freiflachen (Amper, Stadtpark) zugleich ruhigem Wohnen gewidmet, das durch nicht
stérende oder gebietsversorgende, gewerbliche oder dienstleistungsorientierte Nut-
zungen untergeordnet aufgelockert werden kann.

5 Beschriftung zur leichteren Orientierung nachtraglich ergéanzt
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Abb. 9: Rahmenplan: Nutzungsmischung

Das Baukonzept bericksichtigt die bestehenden, weitgehend denkmalgeschutzten
Gebaude, die sehr unterschiedliche Kubaturen aufweisen. Gerade bei denkmalge-
schitzten Gebauden ist eine grolle Bandbreite von unauffalligen kleineren Gebauden
(Erdgeschoss mit Dachgeschoss) bis hin zur Aumiihle als stadtbildpragendem Hoch-
punkt gegeben. Fir die Wohnquartiere wird eine innerstadtisch angemessene
bauliche Hohenentwicklung, vorwiegend dreigeschossig, aber auch zum Bestand ver-
mittelnd, vorgesehen. Der Aumihle gegenubergestellt soll ein weiterer
funfgeschossiger stadtebaulicher Hochpunkt entstehen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der Anbindung an Ful3- und Radverkehrswege,
dem OPNV-Angebot und der vorgesehenen Nutzungsmischung wurde die Idee einer
Pkw-reduzierten Nachverdichtung weiter ausgebaut und mit einem Stellplatzkonzept
hinterlegt.

Das Griinkonzept baut auf vorhandenen Strukturen auf. Insbesondere ist der Baum-
bestand in den Uferbereichen und der Kneipinsel zu erhalten und weiter zu pflegen.
In den gewassernahen Bereichen soll der Baumbestand durch standortgerechte
Neupflanzungen verstarkt und weiter verdichtet werden. Abgesehen von Flachen flr
Platze und Wege, sind alle anderen Flachen begrint und mdglichst unversiegelt. Be-
reiche fur den ruhenden Verkehr sollen mit wasserdurchlassigen Belagen realisiert
werden, um den Versiegelungsgrad so gering wie moglich zu halten. Die privaten
Grunflachen stellen Schwerpunkte fir die Begriinung der Grundstiicksfreiflachen dar
und sollen mit einer breiten Pflanzenauswahl die Biodiversitat im Quartier erhéhen.

Die Gewasser sind fir das Plangebiet charaktergebend. Die Anbindung des Quartiers
an seine Umgebung ist davon gepragt: mehrere Briicken flihren ins Quartier oder
verbinden Teilbereiche. An Briicken und Uferwegen, die das Plangebiet engmaschig
durchziehen, ist das Wasser unmittelbar prasent.
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Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage zur Umsetzung des o. g. Rahmen-
plans. Daher sind die Inhalte, insbesondere zur Anordnung und Gréle der geplanten
Gebaude, zur Schaffung neuer Wegeverbindungen, zum Erhalt des Baum- und Ge-
hélzbestands etc. eng am Rahmenplan orientiert. Die Aufteilung der 6ffentlichen und
privaten Flachen wurde ebenfalls weitgehend tibernommen. Abweichungen von der
Rahmenplanung haben sich im Wesentlichen an folgenden Stellen ergeben:

- am Nordufer der Lande: der Amperweg wurde als 6ffentlicher Weg mit Begleitgrin
bis zur Plangebietsgrenze gefihrt

- Bauraum westlich des Schlachthofs: eine Erweiterungsmaoglichkeit zur Unterbrin-
gung weiterer Stellplatze oder gewerblicher Nutzungen wurde angelehnt an das
Gestaltungshandbuch vorgesehen.

Gestaltungshandbuch

Im Gestaltungshandbuch wurden dariiber hinaus die stadtebaulichen Prinzipien, An-
forderungen an die Umsetzung des Entwurfs und Empfehlungen, wie die Projektziele
erreicht werden kénnen, formuliert. Qualitatsstandards fir Gebaude und Freirdaume
wurden erarbeitet und dokumentiert. Dem Gestaltungshandbuch wurde als Leitfaden
fur die Entwicklung des Kultur- und Kreativquartiers ebenfalls grundsatzlich zuge-
stimmt. Die darin vorgeschlagenen Prinzipien, Anforderungen und Empfehlungen,
sollen ebenfalls als Grundlage fur das Bauleitplanverfahren dienen. Ferner soll es als
Leitfaden mdglichen Fachbeiraten dienen oder bei Ausschreiben und Vergabe-Ver-
fahren bei stadtischen Grundstiicken und Gebauden herangezogen werden.

W Voraesehens Dachiorm Weiters erlaubte Dachform
\ — -

Wohnen am Stadtpark Hicht erlaubte Dachfarmen

Aumahle Sod R 2 &
A

. @@

Abb. 10: Einblick in das Gestaltungshandbuch

links: Geb&audefamilien mit unterschiedlichen Charakteren

rechts: ausgewéhlte Empfehlungen fiir ,Wohnen im Stadtpark” Aumiihle Sid
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Zwischennutzungsstudie

Aufgrund des baulichen Bestands und der Nutzung des Gelandes kann die geplante
Entwicklung schrittweise vollzogen werden. In der sog. Zwischennutzungsstudie wur-
den unterschiedliche Szenarien untersucht und ihre Auswirkungen aufgezeigt. Die
Studie empfiehlt die die schnellstmdgliche Sanierung und Nutzbarmachung des denk-
malgeschutzten Schlachthofes (Subkultur  als  Ankernutzung). Eine
Machbarkeitsstudie wurde daher bereits beauftragt.

7 Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung, Gemeinbedarfsflachen

Gemal der o. g. Zielsetzung und dem in der Rahmenplanung ausgearbeiteten Nut-
zungskonzept (s.0.) werden als zuldssige Art der baulichen Nutzung unterschiedliche
Gebietstypen fiir Teilbereich des Plangebiets festgesetzt.

Urbane Gebiete (MU)

Die gemischt genutzten ,Hubs" im Bereich Lande Sid mit der Ankernutzung ,Subkul-
tur® und Aumihle Nord mit der Ankernutzung Stadtbibliothek werden als Urbane
Gebiete (MU) gem. gemal § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO). Urbane Gebiete
dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. In allen MU-Gebieten wer-
den gemal dem vorgesehenen Nutzungskonzept alle gemal § 6a Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (nicht-kerngebietstypische Vergnugungsstat-
ten, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulassig.

Zur Belebung des offentlichen StralRenraums und der Starkung der Unterbringung
von dienstleistungsorientierten oder kundenwirksamen Nutzungen wird in allen MU-
Gebieten im Erdgeschoss an der Strallenseite eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Um die angestrebte Nutzungsmischung zu sichern, ohne die flexible Weiterentwick-
lung des Quartiers unndtig einzuschranken, werden die MU-Gebiete weiter
gegliedert. Mit der Gliederung wird zunachst der Anteil des Wohnens gesichert:

- Lande Sud: Im MU1 ist ab dem 3. VG (Vollgeschoss) bzw. dem 2. OG (Oberge-
schoss) nur Wohnen zulassig.

- Aumiuhle Nord: Im MU2 ist im Bauraum Nordost ab dem 3. VG bzw. dem 2. OG
nur Wohnen zulassig.

- Aumdhle Siud: Im MU3 ist ab dem 2. VG bzw. dem 1. OG nur Wohnen zulassig.

Erganzend zum Begriff des Vollgeschosses auf die Begriffe Erdgeschoss (EG) und
1., 2. etc. Obergeschoss (OG) zurtickgegriffen. Das Erdgeschoss ist das dem vorhan-
denen Gelande nachstgelegene Geschoss und aufgrund des flachen Gelandes
unstrittig.
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Eine weitere Gliederung zur Sicherung eines Mindestanteils an Nicht-Wohn-Nutzun-
gen (Gewerbliche Nutzung, soziale/kulturelle Nutzung) und die Priifung der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen soll zur Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans geklért werden.

Im MU1 (Lande Sud) ist der 6stliche Baukorper zur Unterbringung einer Quartiersga-
rage geeignet. Gemall dem Gestaltungshandbuch soll es sich jedoch nicht um einen
ausschlief3lich zu Parkzwecken genutztes Gebaude handeln, sondern weitere Nut-
zungen aus dem gewerblichen Spektrum mit untergebracht werden. Daher wurde
keine separate Nutzungskategorie oder genauere Zweckbestimmung festgelegt, son-
dern ein Verbleib im MU-Gebiet, auch in Gesamtschau mit anderen benachbarten
Nutzungen, bevorzugt.

Angelehnt an die kommunale Vergnligungsstatten-Satzung werden erganzend zum
Ausschluss der nicht-kerngebietstypischen Vergnligungsstatten weitere Nutzungen,
die haufig mit einem sog. Trading-Down-Effekt verbunden sind oder im unmittelbaren
Wohnumfeld zum Schutz von Minderjahrigen auszuschlieRen sind. Dies gilt in allen
MU-Gebieten fur Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln
mit sexuellem Charakter (Sexshops), ausgerichtet ist und Gewerbebetriebe, soweit
deren Angebot auf sexuelle Animation zielt (z.B. Bordelle, Table-Dance-Bars, Peep-
shows etc.).

Allgemeine Wohngebiet (WA)

Die Wohnquartiere ,Lande Nord“ und ,Aumihle Sud“ werden als allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Im Plangebiet werden nach dem vorgesehenen Nutzungs-
konzept die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
sind damit unzulassig (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Gemeinbedarfsflachen

Auf der Lande ist im Norden eine Gemeinbedarfsflache fur sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen mit der notwendigen genaueren
Zweckbestimmung ,Kinderbetreuungseinrichtung® festgesetzt. In einer Kinderbetreu-
ungseinrichtung kénnen verschiedene Arten der Kinderbetreuung, z.B. Kinderkrippe,
Kindergarten und Hort, sowie gemischte Einrichtungen wie ,Haus fir Kinder” unter-
gebracht werden.

Im Westen der Lande ist eine Flache flr Sportanlagen festgesetzt, die den sog. Ver-
einshof mit Sportlerhaus und Gaststatte umfasst. Zulassig sind also alle Nutzungen,
die entweder dem Sport oder einem Gastronomiebetrieb zugeordnet werden kénnen.
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7.2

MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Im Plangebiet sind verdichtete Quartiere geplant, um gemaf der Planungsziele einen
stadtisch ausgepragten Bereich umsetzen zu kénnen. Besonders dicht ist der Bereich
Aumdihle Nord, der am nachsten zur Innenstadt gelegen ist und schon wegen der
Aumduhle und dem Taubenhaus eine hohe Dichte im Bestand aufweist. Weniger dicht
ausgebildet sind dagegen die Teilbereiche Lande Sid, gepragt durch den baulichen
Bestand des Schlachthof-Areals mit Nutzungen, die auch befestige Freiflachen bend-
tigt, und Lande West, im Ubergang zu den Freiflachen des Sportgelandes.

Die Dichte wird vorrangig durch die fur die einzelnen Baugebiete festgesetzte Grund-
flachenzahl als Hochstmall (GRZ) und die starker differenzierte, also je Bauraum
festgesetzte Hohenentwicklung (Wandhdhe, Héhenlage) festgelegt bzw. mittels einer
gliedernden (hellblauen) Baugrenze innerhalb der Bauraume weiter geman den Vor-
gaben der Rahmenplanung feingesteuert.

In den MU-Gebieten liegen die denkmalgeschiitzten Gebaudeensembles Aumilhle
und Schlachthof, zu denen ausreichend Absténde eingehalten werden missen. Die
Abstande zu diesen Gebauden, Teilabriss und erganzende Neubebauung wurden bei
der Erstellung des Rahmenplanung mit den Denkmalschutzbehdrden abgestimmt.
Die GRZ ist daher aufgrund der Berlicksichtigung des Bestands niedriger festgesetzt,
als es die Obergrenzen der Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO mit 0,8 ermdgli-
chen. Sie stellen damit zugleich einen Ausgleich her zu den geplanten WA-Gebieten,
in denen die Orientierungswerte teilweise Uberschritten werden. In den WA-Gebieten
findet die Nachverdichtung statt, so dass die GR-Zahlen héhen ausfallen als in den
MU-Gebieten.

Fir das MU1 liegt die maximale GRZ bei 0,4, fur das MU2 bei 0,6 und im MU3 bei
0,35. Gerade beim MU3 spielen der Schutz von privaten Grinflachen bzw. Grund-
stlicksfreifllachen um die denkmalgeschiitzten Gebaude im Ubergang zur geplanten
Wohnbebauung eine wesentliche Rolle. Fiur das WA1 wird eine GRZ von 0,55, fur
das WA2 und das WAS3 eine GRZ von 0,4 bzw.0,45 festgesetzt.

Angegliedert an das WA1 ist die Gemeinbedarfsflache Kita, die mit einem minimierten
Grundstlickszuschnitt zwischen dem teilweise gewerblich genutzten Bestand westlich
und dem Wohnquartier 6stlich einen Sonderfalls darstellt (s. Uberbaubare Grund-
stiicksflache). Mit einer GRZ von 0,55 wird eine angepasste Malzahl festgesetzt. Fur
den Bereich ,Sport“ wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die den Bestand mit seinem
Ergénzungsbau ermdglichst und zugleich eine angemessene Dichte im Ubergang
zwischen Zufahrtsituation zur Lande und Sportfreiflachen darstellt.

Bei der Berechnung der GRZ dirfen die privaten Grunflachen dem Baugrundstick
angerechnet und damit in die Bilanzierung eingestellt werden. Dies gilt sowohl fir die
GRZI als auch die GRZII (Uberschreitung).

Bereits gesetzlich geregelt ist die Uberschreitung der GRZ fiir die Grundfléachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer GRZ Il von 0,80; weitere Uberschreitungen in geringfligigem Aus-
maf} kdnnen zugelassen werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB). Zur Umsetzung der
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Rahmenplanung sind weitergehende Uberschreitungen erforderlich, die im Bebau-
ungsplan zugelassen werden:

- auf der Flache fir Sport "Vereinshof" eine GRZ Il von 0,80 fir Stellplatze mit ihren
Zufahrten und weiteren befestigen Flachen (z.B. Hof, Zugange etc.),

- im WAS3 eine GRZ Il von 0,80 fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che (Errichtung Tiefgarage),

- im MU2 eine GRZII von 0,90 fir Stellplatzen mit ihren Zufahrten und weiteren be-
festigen Flachen (z.B. Hof, Zugange etc.).

Die Vorgaben zur tUberbaubaren Grundsticksflache und zur GRZ wurden im Bebau-
ungsplan weitgehend angenahert. Es gilt der jeweils engere Rahmen.

Die Hoéhenentwicklung der Gebaude orientiert sich ebenfalls am Bestand und der
Rahmenplanung. Die Rahmenplanung wiederum reagiert mit der Hohenentwicklung
insgesamt, aber auch mit einzelnen Dachformen, gerade im Nahbereich von denk-
malgeschitzten Gebauden, sensibel auf den Bestand und zeigt auf, wie die
Ubergénge funktionieren kénnen. Insofern wird die Hohenentwicklung fir jeden Bau-
raum separat geregelt bzw. flhrt zu einer weiteren Untergliederung der Bauraume,
um die Umsetzung der Rahmenplanung zu sichern.

Der Bebauungsplan reguliert die H6henentwicklung tber die Festsetzung von Vollge-
schossen, einer maximal zulassigen Wandhohe und der Dachgestaltung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist entweder als zwingende Zahl oder als Mindest- und
Hochstmall vorgegeben. Damit einher geht die Vorgabe der maximal zuldssigen
Wandhohe H. Die Wandhohe ist bei geneigten Dachern traufseitig von der Oberkante
des Erdgeschoss-FertigfulRbodens (OK FFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten
Aufenkante des Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut zu messen. Bei Flach-
dachern ist bis zur Oberkante Attika (hdchstgelegener Wandabschluss) zu messen.
Bei Pultdachern ist die niedrigere Wandhéhe mal3gebend.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohen, die Héhenlage von OK FFB,
ist als Hohenkote fir jeden Bauraum in Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN),
angegeben. Die Angabe stellt die Mindesthéhe dar und dient dem Schutz vor Eindrin-
gendem Wasser im Uberflutungsfalls in das Erdgeschoss. Ein Spielraum ,nach oben*
wird den Bauherren gewahrt, damit die Ubergdnge zum Gelande, zum Bestand, Vor-
und Terrassenzonen etc. individuell ausgestaltet werden kénnen.

Fir die Bestandsgebaude sind nur wenige geeignete gebaudebezogene Unterlagen,
wie Aufmalle, Bauakten, Sanierungsstudien etc. vorhanden. Diese wurden soweit be-
kannt gesichtet und ausgewertet. Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass
fur einzelne Gebaudeteile, bei bestimmten Einzelfallen, oder auch bei Umbau- und
Sanierungsmallnahmen etc., die getroffenen Vorgaben nicht passen. Daher sind zum
Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz Abweichungen von den Vorgaben zum
Malf} der baulichen Nutzung und zur Hohenlage zulassig.
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7.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien auf
den Baugrundstlicken festgesetzt. Diese sind eng gefasst, um die im stadtebaulichen
Entwurf vorgegebene Gliederung der Bebauung und die Abstande der Baukoérper un-
tereinander zu sichern. Mit der Festsetzung von Baulinien wird Sonderfallen der
Rahmenplanung Rechnung getragen. Abweichend von der Rahmenplanung wurde
im MU1 (Lande Sud) der 6stliche Bauraum vergréRert, um dort die Mdglichkeit zur
Unterbringung weiterer Stellplatze in dem Gebaude offen zu halten.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese zunachst
nicht Giberschreiten. Sie dirfen jedoch unbegrenzt dahinter zuriickbleiben. Uber das
nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreiten der Baugrenzen hinaus
dirfen die Baugrenzen fiir Balkone, Terrassen und deren Uberdachungen um maxi-
mal 2,0 m Uberschritten werden. Insgesamt darf dafir nicht mehr als 50% der Lange
der Gebaudefassade in Anspruch genommen werden. Diese Regelung kann fiir Bal-
kone nicht in Anspruch genommen werden, an denen keine Balkone zulassig sind.

Die einzuhaltenden Abstandsflachen ergeben sich aus den Regelungen von Art. 6
BayBO. Anzuwenden ist die zur jeweiligen Bauantragstellung geltende Abstandsfla-
chenregelung. Mit den festgelegten Baugrenzen, Baulinien und Wandhéhen kénnen
die Abstandsflachen (derzeit 0,4 H: Wandhoéhe von der Gelandeoberflache bis zum
oberen Abschluss der Wand) an den Grenzen der einzelnen Bauquartiere eingehal-
ten werden. Nur an wenigen Stellen sieht das Baukonzept eine Unterschreitung der
Abstandsflachen vor. Der Bebauungsplan ermdglicht an den betroffenen Fassaden-
abschnitten an den jeweils gegenlberliegenden Fassaden, eine Unterschreitung bis
zu 0,25H je Fassade, mindestens sind jedoch 2,5 m vor der Fassade nachzuweisen.
Daraus ergibt sich zwischen den Fassaden ein Abstand von mind. 5,0 m, der brand-
schutzrechtlichen Vorgaben entspricht. Von dieser Unterschreitung der
Abstandsflachen kann weiterhin Gebrauch gemacht werden bei hochwasserange-
passter Bauweise, also z.B. einer héheren Lage von OK FFB zum Schutz vor
eindringendem Wasser, woraus sich eine fiir das Abstandsflachenrecht geltende gré-
Rere Wandhéhe WH (gemessen ab OK Gelande) ergibt.

Die Reduzierung ist méglich, weil die mit den Abstandsflachen geschitzten Belange
Besonnung, Belichtung, soz. Friede, Brandschutz, dennoch gewahrleistet sind:

- MU2, zwischen den neu geplanten Gebauden und zur Nordfassade des Anbaus
Aumiuhle: Die enge Bebauung erganzt urban den historischen Bestand. Im einge-
schossigen Anbau sind keine schutzenswerten Nutzungen oder relevanten
Fassadendffnungen vorhanden. Zwischen den Neubauten kommt es aufgrund der
Anordnung der Wohnnutzung in den Obergeschossen und der allseitigen Belich-
tungsmaoglichkeiten ebenfalls zu keinen erkennbaren Konflikten.

- WABS3, Fassadenabschnitt zwischen zwei geplanten Gebauden: Der betroffene
Fassadenabschnitt ist kurz und liegt jeweils an einer Gebaudeecke, so dass bei
der Planung der Gebaude z.B. durch Belichtung lber die benachbarte Fassade,
versetzte Anordnung von Offnungen etc. reagiert werden kann.
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7.4

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und
Zurucktreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal} kann zugelassen werden.
Weitere Ausnahmen sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Die westliche Baulinie der Kita sichert den nahtlosen baulichen Anschluss an die Be-
standsbebauung an der Geltungsbereichsgrenze (Garage Hs. Nr. 5). Die 6stliche
Baulinie ermoglicht eine Grenzbebauung zum WA1. Damit wird auf eine Aufteilung
der Freiflache zwischen dem westlichen Wohngebaude und der Kita vermieden, die
als Wohnhof der Wohnbebauung zur Verfigung stehen soll. Eine weitere Baulinie an
der Sudfassade des geplanten Vereinsgebdudes ermdglicht die Ausbildung eines
,Vereinshofs“ am Zugang zum Stadion mit geeigneten Vorflachen, der mit dem bei-
nahe grenzstandigen Gebaude abgeschirmt wird. Sudlich davon ist mit dem BHKW
keine schiitzenswerte Nutzung vorhanden.

Mit Uberdachungen werden gruppierte Gebaude zu Héfen zusammengefasst und der
private und 6ffentliche Freibereich gegliedert. Dies trifft im WA1 (Lande Nord) zu. Die
Uberdachungen werden als Nebenanlagen mit einem eigenen Bauraum zugelassen
und mit weiteren Vorgaben erganzt. Sie sind offen auszubilden, d.h. die seitlichen
Begrenzungen sind offen zu gestalten. Die lichte Hohe der Uberdachung darf 3,5 m
nicht unterschreiten, so dass trotz der raumlichen Fassung Blickbeziehungen oder
Durchwegungen méglich sind. Eine dhnliche Regelung wird zur Sicherung der Uber-
dachung zwischen den Gebauden des ehem. Schlachthofs getroffen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Teilbereich Aumuhle an zwei Stel-
len durch Arkaden im Erdgeschoss eingeschrankt. Dies trifft zum einen im Bestand
an der Westseite der Bibliothek zu, zum anderen auf dem Bauraum im Nordwesten
fur ein neues Gebaude. Mit den Durchgangen wird die Erdgeschossflache zugunsten
einer offenen Verbindungen und zur Errichtung eines mobilen Hochwasserschutzes
verkleinert. Die lichte Hohe des Durchgangs oder der Arkaden darf 3,5 m nicht unter-
schreiten. Derzeit befinden sich die Flachen in stadtischem Eigentum und die
Nutzungen mit zugehérenden Freiflachen sind gemeinwohlorientiert mit Besucherver-
kehr fur jedermann zuganglich. Sofern erforderlich, ist eine 6ffentliche Widmung mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit vorzunehmen.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Offentliche Besucherstellplatze

Im 6ffentlichen Raum sind an den Zufahrten zum Plangebiet (Bullachstralle, Lande-
Bruicke) Besucherstellplatze im 6ffentlichen Raum vorgesehen. Sie sind im Bebau-
ungsplan im offentlichen Raum unverbindlich dargestellt, damit Anpassungen im
Rahmen der Erschliefungs- und Freiflachenplanung im Bedarfsfall vorgenommen
werden kénnen.

Private Stellplatze

Den einzelnen Nutzungen zugeordnete oberirdische Stellplatze sind in den Bauge-
bieten als ,Flachen fur Stellplatze abgegrenzt. Stellplatze sind nur auf der durch
Baugrenzen und Baulinien definierten Uberbaubare Grundsticksflache und auf den
festgesetzten St/Gst-Flachen zulassig. Weitere nachzuweisende Stellplatze sind un-
terirdisch zu errichten. Abweichungen von bis zu 20% der nachzuweisenden
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Stellplatze sind fir die Errichtung von Mobilitatsstationen (z.B. fir Car-Sharing-Park-
platze, an E-Lade-Saulen etc.), fir Behindertenstellplatze oder als Haltemdglichkeit
zum Be- und Entladen zulassig. Auf der Lande (im WA1, MU1, auf den Flachen Kita
und Sport) dirfen zudem nachzuweisende Besucherstellplatze oberirdisch errichtet
werden. In den festgesetzten privaten Grinflachen sind keine Stellplatze zulassig.

Die wesentliche Anzahl der nachzuweisenden privaten Stellplatze ist unterirdisch in
Tiefgaragen untergebracht, damit die Grundstlcksfreiflachen flir hochwertige Nutzun-
gen im unmittelbaren Wohnumfeld ausgebildet werden koénnen. Die Lage der
Zufahrten ist (auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes) als Flache fiir Tiefgara-
genzufahrten (Nebenanlage) festgesetzt.

Tiefgaragen sind auf3erhalb der Baugrenzen (liberbaubare Grundstlicksflache) zulas-
sig. Sie sind vollstdndig unterirdisch zu errichten. Ein Hervorstehen von
AuRenwanden ist zur Uberwindung von Héhendifferenzen im Gelande, im Anschluss
an bauliche Anlagen im Bestand oder zur Ableitung von Oberflachenwasser bis zur
Hohe von 0,50 m zulassig, sofern sie in die Grundstlcksfreiflachengestaltung inte-
griert werden.

Fir die Neubebauung wurde daher ein quartiersbezogenes Stellplatz-Konzept erar-
beitet. Zur Stellplatz-Strategie wird auf den Erlauterungsbericht zur Rahmenplanung,
S. 78ff, verwiesen. Zur Umsetzung ist eine Anpassung des Stellplatz-Schlissels nach
GaStS erforderlich. Es ist vorgesehen, den Stellplatz-Nachweis aufgrund der Lage-
gunst, alternativer Mobilitdtsangebote und der geplanten Nutzungsmischung
gegenlber dem in der Satzung verankerten Innenstadtbereich weiter zu entlasten.
Der Bebauungsplan sieht im Wesentlichen eine Reduzierung fir Wohnungen auf 0,5
Stellplatze, flr Gastronomiebetriebe und Laden auf 1 Stellplatz und fir Kindertages-
statten auf 2 Stellplatze vor. Fir diese Art der Nutzungen wurde jeweils ein konkreter
Stellplatz-Schlissel in den Bebauungsplan aufgenommen, um fiir spatere Bauherren
eine Planungssicherheit gegenlber weiteren, unvorhersehbaren Entwicklungen der
GaStS zu erreichen. Fur gewerbliche Nutzungen, einschlief3lich Buro-, Verwaltungs-
und Praxisraume sowie flr Sportstatten ist eine Reduzierung um 50% gegentber
GaStS mdglich. Fir die Kita sind lediglich 2 Stellplatze pauschal nachzuweisen, und
fur die Sportstatten ist ebenfalls ein um 50% reduzierter Ansatz zulassig. Hier wurde
von der Festsetzung konkreter Zahlen zunachst abgesehen, da gerade bei Dienst-
leistungen der tatsachliche Bedarf stark differiert und der Bebauungsplan tUberlastet
ist mit dezidierten Regelungen zu einzelnen Nutzungen. Da sie eine vergleichsweise
geringe Flache in der Rahmenplanung einnehmen, sind damit auch keine hebelarti-
gen Auswirkungen verbunden. Weitere Anpassungen sind unter bestimmten
Voraussetzungen, z.B. mit Vorlage eines vorhabenbezogenen Mobilitdtskonzepts fir
spezifische Nutzungen, z.B. betreutes Wohnen, gemeinwohlorientierte Nutzungen
etc. oder bei besonderen Wohnungsbauvorhaben (z.B. sozial geférdertem Woh-
nungsbau, genossenschaftlichen Wohnbauvorhaben etc.) mdglich. Auch
Mehrfachbelegungen im Laufe eines Tagesablaufs kdnnen mit Nachweis des zeitlich
deutlich versetzten Bedarfs in Anrechnung gebracht werden.

Die genauen Anforderungen sind im Rahmen des Bauantrags mit dem Stadtbauamt
abzustimmen. Die Vorgehensweise einschlieRlich der Auswirkungen ist zu begriinden
und zu erldutern.

Die Ubrigen Bestimmungen der Stellplatzsatzung gelten unvermindert weiter.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auch aufierhalb der Baugrenzen (liberbaubare Grundstiicksfla-
che) zulassig. Sie mussen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von mindestens 1,0
m einhalten. In der Vorzone (Bereich zwischen vorderer Baugrenze, deren seitlicher
Verlangerung sowie der Straflenbegrenzungslinie) dirfen Nebenanlagen eine Héhe
von 1,5 m nicht Uberschreiten. In den Baugebieten (alle WA und MU-Gebiete) wird
die Summe der Grundflachen von Nebenanlagen je zugehérigem Hauptgebaude auf
max. 5% der Grundflache des Hauptgebaudes begrenzt. Von der Grundflachenbe-
grenzung ausgenommen sind Fahrradabstellanlagen. Zu den Nebenanlagen gehéren
beispielsweise Schuppen zur Unterbringung von Gartengeraten, Transformatorensta-
tionen etc. Bei Einrichtungen fiir Soziales oder Sport stellt sich in Abhangigkeit von
der Freiflachengestaltung haufig die Frage, ob es sich bei Spiel-, Sport- und Aufent-
haltsbereichen, befestigen Flachen, gesicherten Abstellanlagen fir Gerate etc. um
Nebenanlagen handelt. Daher sind die Gemeinbedarfsflachen aus der Beschrankung
ausgenommen.

Gestalterische Festsetzungen

Um den Bebauungsplan hinsichtlich seines Regelungsumfangs nicht zu Uberlasten,
wurde im Hinblick auf die Gestaltung der Gebaude und Grinflachen insgesamt Zu-
rickhaltung gewahrt. Die aus der Perspektive der Bauleitplanung wesentlichen
Vorgaben wurden dagegen detailliert gemaf den stadtebaulichen und landschafts-
planerischen Vorgaben umgesetzt. Dies gilt v.a. fir die Gestaltung von Dachflachen
der Hauptgebaude (Dach-form, Dachneigung, Begriinung), Fassadengestaltung (Bal-
kone, Begriinung), und fir private Grundstlcksfreiflachen.

Auf die Rahmenplanung und das Gestaltungshandbuch wird erganzend hingewiesen.

Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung betreffen die Hauptgebaude. Sie sind in jedem
Bauraum, teilweise sogar innerhalb eines Bauraums in Abgleich mit der Wandhdéhe
H, differenziert entsprechend dem Baukonzept, geregelt. Fur einzelne Baurdume
kann die Dachform aus mehrere Mdéglichkeiten ausgewahlt werden. Fur die geplante
Neubebauung sind vorrangig Flachdacher, dann auch Pultdacher sowie Hybridda-
cher als Kombination von Flach- und (steilem) Pultdach (zur Herstellung eines
Ubergangs zum Bestand) vorgesehen. Flachdécher sind als mind. extensiv begriintes
Flachdach mit einer Substrathéhe von mind. 12 cm auszubilden. Bei einer Belegung
mit PV-Modulen kann ausnahmsweise von der Dachbegriinung abgesehen werden.
An besonderen Gebauden sind Sonderdachformen vorgesehen. Sonderdachformen
setzen sich aus gleichgeneigten Sattel- und Pultddchern zusammen und weisen gie-
belseitig eine Zickzack-Linie und traufseitig unterschiedliche Wandhéhen auf.

Im Bestand sind Uberwiegend Sattel- und Walmdacher sowie historische Sonder-
dachformen (z.B. an Tirmen) vorhanden. Bei denkmalgeschitzte Gebauden sind
Abweichungen zum Erhalt der Bausubstand, fiir historische Sonderdachformen etc.
zulassig.

Die Vorgaben gelten nicht fir untergeordnete Dacher oder Dachteile, wie z.B. Vorda-
cher, Quergiebel, Dacher auf Anbauten etc.
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Damit die Dachlandschaft nicht von Dachaufbauten dominiert wird, werden diese so
begrenzt, dass sie optisch nicht in Erscheinung treten. Technisch und betriebstech-
nisch notwendige Dachaufbauten (z.B. Klimaanlagen, Aufzugsiberfahrten etc.)
dirfen eine Ansichtshohe von 1,80 m nicht Uberschreiten und sind mindestens um
das Mal} ihrer Héhe von der Aulienkante der Fassade des darunterliegenden Ge-
schosses zuriickzusetzen. Sie sind vollstdndig einzuhausen, sofern die technische
Zweckbestimmung nicht entgegensteht. Solaranlagen sind davon nicht betroffen, um
den Anforderungen an die Nutzung von erneuerbaren Energien und den Belangen
des Klimaschutzes entgegen zu kommen.

Fassadengestaltung

Zur Gestaltung von Fassaden ist in der Rahmenplanung die Sicherung eines urbanen
Charakters verankert. Daher dirfen nicht an allen Fassaden auskragende Balkone
errichtet werden. Im Bebauungsplan sind positiv regelnd die Fassaden gekennzeich-
net, an denen Balkone zulassig sind (pinke Beilinie):

Abb. 11: Beiplan zur Zuldssigkeit von Balkonen

Weiterhin wird eine Kombination aus Loggia und Balkon empfohlen, um gerade in
verdichteten Wohnquartieren die Qualitat der Nutzung der wohnungsbezogenen Frei-
flache flr eine geschutzte, private Nutzung zu verbessern.

Die Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und
ist eine wirkungsvolle MalRnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden mit
ei-nem hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden oder Fassadenantei-
len. Der festgesetzte Pflanzabstand stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung
Okolo-gisch und gestalterisch wirksamer Grinstrukturen sicher. Aufienwande von Ge-
bauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie fensterlose Fassaden sind
mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen; je 2 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden. Die Fassadenbegriinung erganzt und reichert die Biotopstruk-
turen an und verbindet im Zusammenhang mit weiteren Begriinungsmafnahmen die
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Lebensraume insbe-sondere fiir Insekten. Ferner leistet sie einen Betrag zur Einbin-
dung der Bebauung in das Landschafts- und Ortsbild. Mit einer Fassadenbegriinung
l&sst sich der Anteil der Verdunstung an der Jahreswasserbilanz signifikant erhhen
(Empfehlung aus der Wasserhaushaltsbilanz).

Griinflachen, Griinordnung

Bei der Grunordnung steht der Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestands und die Si-
cherung ausreichender Grinflachen im direkten Anschluss an die bauliche
Nutzungsintensivierung im Vordergrund. Neu dazu kommt ein offentlicher Spielplatz
im Bereich Aumuhle Ost (derzeit Tennis) als wesentliche Erganzung der 6ffentlichen
Grunflachen. Alle Festsetzungen dienen der angemessenen Durchgriinung des Plan-
gebiets selbst und Vernetzung mit angrenzenden Grinflachen. Die Vorgaben
ubernehmen sowohl Funktionen fir Umwelt- und Naturhaushalt, aber auch fir die
wohnortnahe Erholung und Freizeitgestaltung.

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen
und MaRnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. ErschlieBungsmaflnahme
umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nut-
zungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der Erschlielungsmalinahme.

In den festgesetzten Grunflachen dirfen befestige Funktionsflachen, wie z.B. Auf-
stellflachen fir die Feuerwehr, angelegt werden, sofern sie gegenlber der
Zweckbestimmung deutlich untergeordnet sind und in die Gestaltung der Griinflache
integriert werden.

Gehdlzbestand und -neupflanzung

Auf der Grundlage einer Bestandsvermessung und der Rahmenplanung kénnen eine
Vielzahl von Baumen im Erhalt gesichert werden. Sie werden als zu erhaltender Ein-
zelbaum oder als Erhaltungsflache festgesetzt. Auch der Baumbestand auf den
Grunflachen mit der Zweckbestimmung gewasserbegleitenden Gehdlzsaum (GG) ist
zu schitzen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Uferbegleitende Wege, Banke etc. sind innerhalb der Flache zulassig.

Die zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind zu schitzen, artgerecht zu pflegen, dau-
erhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Eingriffe am Baumbestand sind
auf das unbedingt erforderliche Mal} zu minimieren. Sie durfen nur sukzessiv erfolgen
und sind im Rahmen des Bauvollzugs mit der unteren Naturschutzbehdérde abzustim-
men. Zum Schutz der Geholzbestdande sind wahrend der Baumalnahme
entsprechende MaRnahmen gemaly DIN 18920 und der Richtlinie ZTV Baumpflege
und RAS-LP 4 vorzusehen. Beim Entfernen von Gehdlzbestand sind die artenschutz-
rechtlichen Hinweise zu berlcksichtigen.

Ostlich der Aumiihle, am dstlichen Rand des Plangebiets sind Bdume vorhanden, der
Fortbestand in der Rahmenplanung noch offen gehalten wurde. Die Baume stehen
sehr nach am Rand der Hofflache nérdlich der Bibliothek, die auch von der Feuerwehr
befahren werden muss. Nach Prifung und Sichtung auch vor Ort wurden die Baume
im Bebauungsplan als Baume zum Erhalt aufgenommen. Mit regelmaRiger Kontrolle
und vertraglichem und regelmafigen Pflegeschnitt kdnnen die Baume mit grof3er
Wahrscheinlichkeit stehen bleiben. Sollte im Rahmen von ErschlieRungsbauarbeiten
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in den Wurzelbereich eingegriffen werden, sollten die Planung optimiert und mit Wur-
zelschutzmalnahmen reagiert werden.

Erganzend zum Gehdlzbestand sind an einzelnen Stellen Neupflanzungen vorgese-
hen. Die Pflanzungen sind fachgerecht vorzunehmen, im Wuchs zu férdern und
dauerhaft zu unterhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind in der festgesetzten Min-
destqualitét an den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Differenzierung nach Wuchsklassen (WKI |, I
und Ill) beachtet fir jeden Einzelbaum die Standortbedingungen und Entwicklungs-
mdglichkeiten. Verwendet werden dirfen heimische und klimaangepasste
Laubbaume gemal Vorschlagsliste (s. Hinweise), abweichend von der GestG (Ge-
staltungssatzung, Anlage 1). Vom Standort kann bis zu 3 m abgewichen werden, um
Anpassungsspielraum in der Freiflachenplanung zu ermdglichen. Die aus der Plan-
zeichnung zu entnehmende Anzahl an Baumen ist dabei zwingend beizubehalten.
Als Mindestqualitat wird flr einen Laubbaum ein Hochstamm 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 30-35 cm, vorgegeben.

Offentliches Griin

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen sind grundlegend flir weitere Regelungen
parkartig als grolRe, offene Flache zu begriinen. Es sind Flachen mit Spiel- und Erho-
lungsangeboten auszubilden. Ein separater Spielplatz ist im Bereich Aumihle
Nordost in Erganzung der 6ffentlichen Grinflachen entlang der Amper, anzulegen.

Die Griunflachen entlang der Gewasser sind mit der Zweckbestimmung als gewasser-
begleitender Gehdlzsaum (GG, s.0.) festgesetzt.

Das StralRen- und Wegebegleitgriin (V) ist mit einer Ansaatmischung StralRenbegleit-
grun (30% Krauter und 70% Graser,salzvertragliche Arten) zu bepflanzen und
maximal 1-mal pro Jahr im spaten Herbst oder zeitigen Frihjahr zu mahen. Das
Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen.

Privates Griin, Grundstiicksfreiflachengestaltung

Zum Schutz des Bodens ist der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiege-
lung ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu beschranken. Befestigte Nebenflachen
wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o. a., auRer Terrassen sind si-
ckerfahig zu gestalten (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine
mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

Das vorhandene Gelande ist vorrangig zu erhalten, damit die Anschliisse an den Be-
stand hergestellt werden konnen und die Belange des Hochwasserschutzes beachtet
werden. Geringfiigige Veranderungen zur Herstellung notwendiger Ubergange an
den Bestand, an Zufahrten und Zugéangen, zum Schutz vor eindringendem Wasser,
zur Herstellung von Sickermulden etc. sind zulassig. Stlitzmauern sind nur zuldssig,
sofern sie zur Uferbefestigung entlang der Gewasser, an Tiefgaragenzufahrten, Ein-
gangen etc. notwendig sind.

In allen Baugebieten (WA- und MU-Gebiete) sind an offentlichen Verkehrs- oder
Grunflachen Einfriedungen unzulassig. An den Ubrigen Grundstlicksgrenzen sind Ein-
friedungen bis zu einer HGhe von max. 1,50 m Uber Gelande zulassig. Vollflachig
geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwande etc. sind unzuldssig.
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Davon ausgenommen sind Terrassentrennwande auf einer Lange von max. 3,0 m.
Zaune sind sockellos und am Boden durchlassig fur Kleintiere auszufihren (Boden-
freiheit mindestens 10 cm). Davon ausgenommen sind Sockelmauern, die dem
Schutz vor eindringendem Wasser oder der Lenkung des Wasserabflusses dienen.
Zudem sind Heckenpflanzungen mit heimischen Gehdlzen zulassig. Von den Rege-
lungen ausgenommen sind die Gemeinbedarfs- und Sportflachen, aufgrund der
besonderen Sicherheitsanforderungen an Grundstlcksfreiflachen von Kinderbetreu-
ungseinrichtungen oder der Zuganglichkeit von Sportanlagen.

Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren oder
so einzuhausen, dass die Behalter von 6ffentlichen Flachen aus nicht sichtbar sind.

Zur inneren Durchgrinung werden fur die Baugrundstiicke Mindestpflanzgebote fir
Laub- oder Obstbaume festgesetzt. Die Mindestpflanzqualitat ist im Bebauungsplan
geregelt (s. Gehdlzneupflanzungen).

Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind ausgenommen der Wege, Terrassen und Spielbe-
reiche zu begriinen und flachig mit einer mindestens 20 cm hohen, durchwurzelnden
Substratschicht herzustellen. Fur Strauchpflanzungen ist eine Substrath6he von min-
destens 40 cm (abweichend von der GestS), fir Baumpflanzungen (Kleinbdume)
mindestens 80 cm vorzusehen. Baumstandorte sind um mindestens 30 cm zu Uber-
héhen (s. Gestaltungshandbuch). Die Uberhéhung hat im Bereich einer Baumscheibe
mit angemessenem Durchmesser, mindestens jedoch 5 Meter, zu erfolgen. In den
festgesetzten privaten Grunflachen sind keine Tiefgaragen zulassig.

Auch in den Vorgarten im urbanen Kontext soll sichergestellt werden, dass Vorgarten
nicht unnétig nur als Stein- oder Schotterflichen ohne Mehrwert fir die Tier- und
Pflanzenwelt ausgebildet werden. Daher sind Vorgarten, soweit nicht als Geh-, Fahr-
, Stellplatze oder Terrassenflachen genutzt, als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Gra-
ser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Kombinationen mit natlrlich-vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies,
Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Viertel der Vegetationsflachen zu-
lassig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offen-porigen,
wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Wasser-undurchlassige Sperrschichten
wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Gemal Rahmenplanung und Gestaltungshandbuch soll auf den privaten Grund-
stlicksfreiflachen in den Wohnquartieren die gemeinschaftliche Nutzung (Teilbereich
Lande) bzw. die halbéffentliche Nutzung (im Bereich Aumuihle, angrenzend an den
Stadtpark) im Vordergrund stehen. Daher wird die Aufteilung der Flache flr private
Wohnungen stark begrenzt bzw. ausgeschlossen. Im WA1 ist eine Nutzung bis auf
maximal 3,0 m Tiefe zulassig; im WA2 und WA3 werden private Wohnungsgarten
vollstandig ausgeschlossen.

Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz, Wasserabfluss

Die Gewasser im Plangebiet sind als Wasserflachen festgesetzt. Die Abgrenzung
entspricht der Grundstuicksgrenze in der Katasterkarte, da eine Uferlinie fur den Be-
reich nicht vorhanden ist. Sofern die Wasserflache nicht durch Ufermauern begrenzt
ist, bleibt die Wasserflache an einigen Stellen hinter der Parzellengrenze zuriick. Da-
her ist in der Gewasserparzelle Baumbestand am Ufer vorhanden, der zum Erhalt
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festgesetzt wird. Der langjahrig vorhandene Baumbestand kommt mit den schwan-
kenden Wasserspiegellagen offensichtlich zurecht. Zur Erklarung wurde
unverbindlich die Abgrenzung zwischen Gewasser und Ufergrundsticken gemaf
Rahmenplanung aufgenommen.

Aus dem Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser fiur die geplanten Gebaude
wurde in die Grinflachen die Anordnung von Sickermulden Gbernommen. Damit ein-
her geht die Vorgabe, dass Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone, oder
Uber eine andere fachgerechte Art mit ausreichender Vorreinigung, zu versickern ist.
Eine Einleitung des Oberflachenwassers direkt in die Amper ist nur bei unbelastetem
Niederschlagswasser oder nach ausreichender Vorreinigung zulassig. Abgeleitet
werden kénnte damit unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen ohne me-
tallische Dachbedeckung (Belastungskategorie 1). Bei Hof- und Verkehrsflachen ist
eine Einzelfallbetrachtung erforderlich. Bei Belastungskategorie Il (Metalldach) ist
eine Behandlung mit entsprechendem Wirkungsgrad vorzusehen.

Die genaue Lage und Abgrenzung der Sickermulden ist mit der Ubrigen Freiflachen-
planung in Einklang zu bringen und hat auch andere Vorgaben, wie z.B. den Erhalt
von Geholzen, die Unterbauung mit Tiefgaragen, die Notwendigkeit von Feuerwehr-
Aufstellflachen, Vorgaben aus der Bodensanierungen etc. zu beachten. Damit der
Bebauungsplan fir eine multifunktionale Belegung der Freiflachen ausreichend flexi-
bel bleibt, wurde die Festsetzung der Sickermulden symbolhaft vorgenommen und
die genaue Abgrenzung offengehalten. Erganzend zu den Sickermulden in den Grin-
flachen kénnen je nach Grundwasserstand auch Rigolen unter Stellplatzflachen
angeordnet werden.

Die Rahmenplanung hat sich bereits intensiv mit den Auswirkungen der Neubebau-
ung im Uberschwemmungsgebiet auseinandergesetzt (s. Anlage).

i

. Eingriffe im Uberschwemmungsgebiet
mit Vermesserplan

‘7 |_“ Uberschwemmungsgebiet
o (Stand 20.04.23)

Neubau im Uberschwemmungsgebiel-

- FFB EG liegt unter HQ100 (518.0)

= Neubau im Uberschwemmungsgebiet: &

- FFB EG liegt mindestens 30 cm iiber
HGQnoo (s18,0)

- Mindestens 50% der Gebsudevolum  ~-_

unter HQ100 (518.0) ist Hohlraum und

iiberflutbar.

1

I

Abriss im Uberschwemmungsgebiet

@ Freiraumbereich fiir evtl

R Volumausgleich durch ausgraben.

Abb. 12: Ausschnitt Nachweisplan — Uberschwemmungsgebiete®

6 JOTT Architekten, vom 14.07.2023
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8.2

Die Vorgaben fir die Héhenlage von FFB EG wurden in den Bebauungsplan Uber-
nommen (s.0.). Die Freihaltung von Hohlrdumen unter den geplanten Neubauten
noérdlich der Aumuhle wurde ebenfalls im Bebauungsplan gesichert. So missen mehr
als 50% der Gebaudevolumen unter 518 m . NHN (HQ100 Bemessungswasserspie-
gel) als flutbarer Hohlraum ausgebildet werden.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Mit der Umstrukturierung, Verdichtung und Ansiedlung héherwertiger Nutzungen auf
einer bereits anthropogen tberformten und baulich genutzten innerstadtischen Fla-
che kommt die Stadt Firstenfeldbruck dem Ubergeordneten Ziel der
Innenentwicklung nach und vermeidet damit indirekt die weitere Inanspruchnahme
von Flachen im AuRenbereich. Als Innenentwicklung ist das Plangebiet wiederum be-
vorzugt gegenlber anderen Planungsabsichten in weniger geeigneten Lagen oder im
Auf3enbereich an-zusehen.

Bedarfsermittlung, Innententwicklung

Mit der demographischen Entwicklung, der Auswertung vorhandener Strukturdaten
und den Moglichkeiten der Innenentwicklung hat sich die Stadt Flrstenfeldbruck auf
Flachennutzungsplanebene auseinandergesetzt. Insofern wird auf die Begriindung
zur 74. Flachennutzungsplananderung verwiesen.

Folgendes Fazit ist daraus entnommen:

Zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ist die Ausweisung von Neubauge-
bieten zusatzlich zur anvisierten Nachverdichtung im Innenbereich erforderlich.

Zur Reduzierung der Verkehrsstréme und zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
standort nahen Arbeitsplatzen ist die Schaffung weiterer Arbeitsplatze im Stadt-gebiet
von Furstenfeldbruck erforderlich. In den geplanten gemischten Baugebieten kénnen
Arbeitsplatze geschaffen werden.

Standort- und Planungsalternativen

Das Plangebiet weist in innerstadtischer und integrierter Lage fir die Stadtentwick-
lung viele Vorzige auf, denen mit der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs
vorrangige Bedeutung eingeraumt wurde. Insofern ist die Standortentscheidung be-
reits mit Wettbewerbsauslobung gefallen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs wurden Planungen von unterschiedli-
chen Buros vorgelegt und damit hochwertig Planungsalternativen fiir diesen Standort
gepruft. Das Bewertungsgremium hat nach stadtebaulichen Gesichtspunkten den
Entwurf von JOTT Architekten und stern Landschaften ausgewahlt. Mit Ausarbeitung
der Rahmenplanung wurde der pramierte Wettbewerbsentwurf weiter planerisch op-
timiert.
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9.1

9.2

9.21

Damit entfallt die Prifung von Standort- und Planungsalternativen in der Bauleitpla-
nung.

Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im beiliegenden Umweltbericht wird aufgezeigt, dass die Umsetzung der vorliegen-
den Planung die Uberplanung von bereits iberwiegend versiegelter Flache zur Folge
hat, die insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt haben.

Die Bebauung flihrt zu einer weiterhin dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden
und Wasserhaushalt werden dadurch nicht zusatzlich beeintrachtigt, auch geht kein
besonders hochwertiger Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren.

Im Zuge der Planung werden Flachen entsiegelt und qualitatsvoll gestaltet. Die 6f-
fentlichen und privaten Grinflachen bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und
werten das Plangebiet auch hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes auf.

Im Rahmen der Bebauungsplanung fiihrt durch Festsetzungen der Eingriff zu einer
Aufwertung des Bestandes. Hinsichtlich des Artenschutzes sind konfliktvermeidende
Maflinahmen vorgesehen, sodass die Gesamtsituation von Natur und Landschaft er-
halten bleiben und verbessert werden.

Durch die Planung sind, zusammenfassend betrachtet und nach aktuellem Kenntnis-
stand, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Sie stellt unter
Bericksichtigung der im Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen eine geordnete
Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umwelt- und artenschiitzenden Belange
dar.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung auf Basis des neuen Leitfadens der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung“ (Fassung Dezember 2021) des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) anzuwenden. Unter
Anwendung des neuen Leitfadens errechnet sich ein Ausgleichsbedarf (abzlglich
20% Minderungsmaflnahmen) von 14.449 Wertpunkten (WP).

Bewertung des Ausgangszustands

Die Eingriffsflachen sind in der Anlage 6 ,Ubersicht der Eingriffsflachen* dargestellt.
Von der Planung sind teils hdher wertige Flachen (B313) Einzelbdume / Baumreihen
/ Baumgruppen mit iberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten (inkl. Alleen
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9.2.2

(Altbaumbestand im Plangebiet, Ufergeholze), alte Auspragung, gering wertige Fla-
chen wie ,Grinflachen und Gehdlzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang
von Verkehrsflachen® (V51) und ,,Gehdlzbestande alter Auspragung entlang von Ver-
kehrsflachen* (V52), der Uberwiegende Teil der Uberplanten Flachen ist bereits
versiegelt und in der Bilanzierung als Flache ,Gebaude der Siedlungs-, Industrie- und
Gewerbegebiete” (X4) und ,Verkehrsflachen des StralRen- und Flugverkehrs, versie-
gelt* (V11) eingestuft.

Der Ausgleichsbedarf ist aus Anlage 7 ,Tabelle Eingriffsbilanzierung“ ersichtlich.

Nachweis der Ausgleichsflache (n)

Die Anwendung des neuen Leitfadens der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ (Fassung Dezember 2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) ermdglicht die Beriicksichtigung von
Flachenentsiegelung in der Ausgleichsflachenplanung. Ausgleichsmal3nahmen, die
zu einer Entsiegelung fuhren, sind im Plangebiet mit einem hohen zusatzlichen Auf-
wand u.a. hinsichtlich der Planung und dem Rickbau verbunden. Entsprechend
werthaltig sind die neu geschaffenen Qualitadten der Entsiegelung fur den Naturhaus-
halt. Laut Leitfaden ist die MindestgroRe von 100 m? fir Ausgleichsflachen
einzuhalten und bei asphaltierten oder betonierten Nebenflachen und Strallen der
Faktor 3 anzusetzen. Im Plangebiet werden Grinflachen (6ffentlich und privat) her-
gestellt auf aktuell vollversiegelten Flachen. Die Flachen sind im Bebauungsplan in
den Festsetzungen 8.4 &ffentliche Grinflache und 8.5 privates Grin rechtlich festge-
setzt mit dem naturschutzfachlichen Entwicklungsziel ,Park- und Griinanlage ohne
Baumbestand oder mit Baumbestand junger bis mittlerer Auspragung® (P11, P21).

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick der Entsiegelungs-/Ausgleichsflachen im Plan-
gebiet und ist im Zuge des Verfahrens weiter zu konkretisieren.
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Tab. 1:  Ausgleich zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Aumiihle und Lénde“
Z [ Aus-
P I Prog-
_§ 2u- nosezu
2 stand AusgleichsmaRnahme
< | stand
© nach
S | nach BNT
BNT
(1) Yy e @
5 5 £ g &, | 2=
3 £ s | 2 £ sl £ | E|3%| 22e
8 § = 8 =| 2 |£| 82| Bss
B 2 ] 3 B8 5
(-] @ w < c
w
Gebau(%e der Siedlungs-, Park- und Griinanlage ohne
X4/V1 Industrie- und Gewerbege- Baumbestand oder mit Baum-
1 biete / Verkehrsflachen 0 P11 . o 5 330 5 3 4.950
1 bestand junger bis mittlerer
des StraBen- und Flugver- Auspragun
kehrs, versiegelt pragung
Gebaude der Siedlungs-,
Industrie- und Gewerbege- . x .
2 | ¥V | biete / Verkehrsflachen 0 pap | PrivatedrtenundKleingarten- | 5 | 4o, | g 3 6.000
1 anlagen, strukturarm
des StraBen- und Flugver-
kehrs, versiegelt
Gebaude der Siedlungs-,
Industrie- und Gewerbege- . x .
3 | ¥V | biete / Verkehrsflachen 0 ppp | PrivatedrtenundKleingarten- | o | ;55 | g 3 17.400
1 anlagen, strukturarm
des StraBen- und Flugver-
kehrs, versiegelt
Gebaude der Siedlungs-,
X4/V1 Industrie- und Gewerbege- Privatgarten und Kleingarten-
4 biete / Verkehrsflachen 0 P21 & & 5| 255 | s 3 3.825
1 anlagen, strukturarm
des StraBen- und Flugver-
kehrs, versiegelt
Gebaude der Siedlungs-,
Industrie- und Gewerbege- . « .
5 | ¥V | biete / Verkehrsflachen 0 ppp | PrivatedrtenundKleingarten- | o | 45 | g 3 3.600
1 anlagen, strukturarm
des StraBen- und Flugver-
kehrs, versiegelt
Summe Ausgleichsumfang [WP] 35.775

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen lberbauten Flachen
der bebauten Grundstuicke sind laut BayBO Art. 7 wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Durch die Uberplanung wer-
den demnach in den einzelnen zukinftigen Baugebiet Flachen entsiegelt und als
Grunflache hergestellt.

In der folgenden Tabelle sind die Flachen im Bereich der Baugebiet aufgelistet. Dabei
ist bei der Flachenberechnung der einzelnen Baugebiet die GRZII berlcksichtigt und
der Flachengesamtwert des einzelnen Baugebietes gemittelt.
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Tab. 2:  Ubersicht der Grundstiicksfreiflachen (nach Entsiegelung) zum Bebauungsplan Nr.
30 ,Aumiihle und L&nde*

=
2 | Aus-
o Prog-
_g flz:ngs nosezu
2 stand AusgleichsmaRnahme
< | stand
© nach
S | nach BNT
BNT
g g E ¥ o2, 2
3 £ e | 38 £ e| £ | 2] 3% N
S g = 8 | & | §| 88| 3fc
] @ ) 3 B 23
(-] (-] w < c
w
Gebiude der Siedlungs-, P21 Privatgarten und Kleingarten-
Xa/V1 Industrie- und Gewerbege- anlagen,"struktt'Jr?rm auf
1 1 biete / Verkehrsflichen 0 Grunc%stucksfrelflachen vonAll- | 5 653 5 3 9.802
des StraRen- und Flugver- gemeines Wohngebiet (WA1,
kehrs, versiegelt WA2, WA3):
Gebiiude der Siedlungs-, P11 Park- und Grunanlage‘ohne
. Baumbestand oder mit Baum-
X4/V1 Industrie- und Gewerbege- bestand junger bis mittlerer
2 biete / Verkehrsflichen 0 1 Jung ! s | 1223 | s 3 18.351
1 Auspragung auf Grundstuicks-
des StraBen- und Flugver- . .
kehrs, versiegelt freiflachen Urbanes Gebiet
g g (MU1, MU2, MU3):
P11 Park- und Griinanlage ohne
Gebdude der Siedlungs-, Baumbes.tand od.er n?lt Baum-
R bestand junger bis mittlerer
X4/V1 Industrie- und Gewerbege- Auspragung auf Grundstiicks-
3 biete / Verkehrsflsichen 0 spragung s | 28 | s 3 4.024
1 des StraBen- und Flugver- freiflachen
R 8 Gemeinbedarfsflache (Kinder-
kehrs, versiegelt .
tagesstatte, Sport-und
Spielanlagen):
Summe Ausgleichsumfang [WP] 32.177

Nach der vorlaufigen Ausgleichsflachenbilanzierung ergibt sich ein Uberschuss auf-
grund von EntsiegelungsmalRnahmen von insgesamt ca. 68.000 Wertpunkten.

Die hier angewandte Berechnung und wie die Grundstiicksfreiflachen in der Bilanzie-
rung Berticksichtigung finden, wére im Zuge des Verfahrens zu ergénzen.

CEF-MalBnahmen als vorgezogene AusgleichsmalBnahmen fiir betroffene Fleder-
mausquartiere im zeitlich vorrangigen Teilabschnitt siidlich der Aumiihle befinden
sich in Abstimmung und werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Zudem ist abzustimmen, wie mit weiteren Eingriffen in Fledermausquartiere, die je-
doch zeitlich noch nicht in ein bestimmtes Jahr eingeordnet werden kbnnen,
umgegangen werden soll.

Vorhandene Ausgleichsflache

Mit der Umsetzung des Rahmenplans kommt es zu einer lagemaRigen Verschiebung
der im Plangebiet liegenden Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 59/2
-BHKW — Blockheizkraftwerk®, der damit teilweise geandert wird. Die urspriingliche
Lage ist als Hinweis in der Planzeichnung, die geanderte Abgrenzung als MalRnah-
menflache A1 enthalten. Die Flachengrélie an sich bleibt dabei unverandert. In das
urspringlich festgelegte Entwicklungsziel sowie in des Pflegekonzept wird nicht ein-
gegriffen.
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9.3 Artenschutz

Im Jahr 2014 wurde ein Projekt des Landesbunds flir Vogelschutz (LBV) initiiert, das
sich auf die Ermittlung und den Schutz von Fledermausquartieren im Bereich Firs-
tenfeldbruck, dem Ampertal und Emmering konzentrierte. Dieses Projekt legte die
Grundlagen fur die weiteren Untersuchungen und MaRnahmen im Bereich des Arten-
schutzes.

Im Jahr 2018 wurde vom Biiro PAN eine faunistische Untersuchung’ (s. Anlage) und
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung® (saP, s. Anlage) durchgeflhrt. Diese
Prifung umfasste eine umfangreiche Kartierung und Auswertung von Daten. Beson-
dere Aufmerksamkeit wurde auf die Untersuchung von Baumhoéhlen und das
Quartierpotenzial an Gebauden und Bricken gelegt.

Das gutachterliche Fazit dieser Untersuchung zeigte, dass zahlreiche Betroffenheiten
vorliegen:

Tab. 3: Zusammenfassung der Kartierergebnisse (PAN 2018, S. 29)

Gruppe |saP-relevante | Bemerkung
Arten

Fleder- 14 Im Untersuchungsgebiet besteht ein gesicherter Nachweis einer Zwerg-
mause fledermauskolonie, weitere 13 Arten kénnen, basierend auf Daten aus
einem Umfeld bis zu 6 km, im Gebiet vorkommen, bzw. dieses als
Jagd- oder Balzhabitat nutzen.

Brutvogel 10 39 Arten, davon zehn saP-relevant: Dohle, Gansesager, Graugans,
Grauschnapper, Grinspecht, Haussperling, Kormoran, Star, Stieglitz,
Teichhuhn

13 Reviere saP-relevanter Vogelarten.

Hohlenbaume 57 Baume mit mindestens 200 Baumhohlen, Quartiereignung: 17
Baume ,sehr gut”, 13 ,gut”, 12 ,bedingt” und 14 ,schlecht”

Quartiere an Gebauden An 20 der 28 Gebdude besteht zumindest ein geringes Quartierpo-
tenzial fir Fledermause oder Gebaudebriter, davon sind an vier Ge-
bauden sehr gut geeignete Quartierméglichkeiten vorhanden.

Die Ergebnisse sind kartographisch in Anlage 1 der saP dargestellt.

Auf die allgemein gliltigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z.B. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird ausdriicklich hingewiesen.

Vermeidungsmaflnahmen

Fir die Planung werden also grundsatzlich VermeidungsmalRnahmen erforderlich.
Die weitere Bearbeitung dieser MalRnahmen soll im Abgleich zur konkreten Planung
und den damit verbundenen Eingriffen erfolgen.

Folgende Vermeidungsmalnahmen (V) sind in den Bebauungsplan eingeflossen:

Faunistische Untersuchung Aumiihle / Lande, Kartierungsergebnissem PAN Planungsbiro fiir angewandten Naturschutz,
Miinchen, Stand: 29.06.2018

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung inkl. Quartierspotentialanalyse fiir Fle-dermause und gebaude-/baumhdéhlenbrii-
tende Vogelarten, PAN Planungsbtro fir angewandten Naturschutz, Minchen, Stand: 18.09.2018
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- V1 Baumschutzmalinahmen flir Héhenbaume, wie allg. Baumschutz

- V2 Gehdlzrodungen und vorbereitende Erdarbeiten
Die Baufeldfreimachung inkl. Geholzbeseitigungen darf lediglich aufterhalb der
Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10. bis 28./29.02. erfolgen. Soweit eine Fallung von
Geholzen oder der vorbereitenden Bodenarbeiten innerhalb dieser Zeiten unver-
meidlich ist, ist eine Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde einzuholen
und Vorkehrungen zur Vermeidung von Totungen oder Verletzung von Tieren ab-
zustimmen und zu treffen.

- V3 Kontrolle der Hohlenbaume vor der Fallung auf Besatz mit Fledermausen
Zu jeder Jahreszeit sind die zu fallen den Héhlenbaume vor der Fallung zusatzlich
durch einen Fledermaus-Experten auf Besatz durch Fledermause zu kontrollieren
(per Endoskop). Sofern die Héhlen nicht besetzt sind, kbnnen sie verschlossen
werden, damit bis zur Fallung kein Besatz mehr stattfindet. Das VerschlieRen darf
jedoch nur Uber einen kurzen Zeitraum erfolgen (ca. 2 Wochen). Soweit die Hoh-
len besetzt sind, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehoérde
abzustimmen. Je nach Art des Besatzes kann eine Tétung oder Verletzung von
Tieren z. B. durch eine Verschiebung des Falltermins oder durch eine vorsichtige
Bergung des Baumabschnitts mit der Hohle vermieden werden.

- V4 Abriss oder Sanierung der Gebaude nicht zwischen Marz und Oktober
Abrissarbeiten an Gebauden mit Fledermausquartieren dirfen nicht in der Brut-
oder Wochenstubenzeit der betroffenen Arten erfolgen (Marz — Oktober). Es gilt
besondere Vorsicht bei Fledermausarten, welche ganzjahrig anzutreffen sind.
Soweit ein Abriss in dieser Zeit unvermeidlich ist, sind in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehérde MaRnahmen zu ergreifen, die eine Toétung oder
Verletzung von Tieren verhindern (Erfassung aktueller Brutbestande, ggf. Vergra-
mung von Végeln, vorgezogene Entfernung von Fassadenteilen, Verschiebung
des Abrisses um einige Tage etc.).

- V5 Kontrolle der Gebaude vor dem Abriss oder der Sanierung auf Besatz mit Fle-
dermausen oder Gebaudebritern
Alle Gebaude, welche mindestens ein geringes Quartierpotenzial aufweisen und
im Zuge der Umgestaltung entfernt oder umgebaut werden, sind, um Tdétungen
vollig auszuschliel3en vor Beginn der Baumalinahme nochmals auf einen Besatz
hin zu kontrollieren. Dies sind die Gebaude Nr. 1, 4, 7-12, 14, 16 — 26, gemal
Karte Kartierungsergebnisse (PAN Planungsburo fiir angewandten Naturschutz,
s. saP, Anlage zur Begrindung).

CEF-MalRnahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen)

Fir Bereiche lediglich mit Potentialeinschatzung soll rechtzeitig eine ergéanzende Kar-
tierung durchgefiihrt werden. Erganzungen konnten erforderlich werden im
Uferbereich, bei Gebauden und beim Entfernen von Bdumen. Besonders bei einer
abschnittsweisen oder zeitlich gestaffelten Untersuchung ist darauf zu achten, dass
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Kartierungen angepasst an die Kartierzeitrdume rechtzeitig, aber auch in einem be-
lastbaren Zeitraum von weniger als 5 Jahren vor Abbruch- oder sonstigen
BaumafRnahmen, durchgefiihrt werden.

Aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit erfolgte im Frihsommer 2024 eine Aktualisie-
rung der Kartierung fir den Bereich Aumuhle Sid. Vorlaufige Ergebnisse zeigen eine
stabile Fledermauspopulation in einem fiir den Abriss vorgesehenen Gebaude.

Ein geeignetes Konzept mit Vermeidungs- und CEF-Malinahmen wird derzeit bear-
beitet und abgestimmt. Es ist zu kldren, ob ein Monitoring-System erforderlich ist, um
die Wirksamkeit der MaBnahmen zu liberwachen und gegebenenfalls anzupassen.

Fdr die tbrigen Teilbereiche ist ebenfalls ein Konzept flir konkrete Vermeidungs- oder
AusgleichsmalBnahmen zu erarbeiten, welches jedoch die zeitliche Staffelung der
Projektumsetzung beachten soll.

Folgende CEF-MalRnahmen werden als AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt:

Eine Ergdnzung folgt im weiteren Verfahren.
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10 Weitere Belange

10.1 Verkehrsuntersuchung

Der o. g. stadtebauliche Wettbewerb wurde verkehrsplanerisch von der Planungsge-
sellschaft Stadt-Land-Verkehr, Miinchen, begleitet®. Die Untersuchung baut auf der
Wettbewerbsauslobung auf. Es wurden Verkehrszahlen teilweise aus den Jahren
2008, teilweise aus 2017/18, verwendet und mit plausiblen Abschatzungen aktuali-
siert. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2035 zugrunde gelegt. Die Verlagerung
des Bauhofs und der damit entfallene Verkehr wurde eingerechnet. Der Zusammen-
fassung sind folgende wesentliche Aussagen enthommen:

- Neuverkehr aus dem Plangebiet:
o Teilbereich Lande: Tagesverkehr etwa 580 Kfz/24 Stunden (Morgenspitzen-
stunde etwa 40 Kfz/Stunde, Abendspitzenstunde etwa 60 Kfz/Stunde)
e Teilbereich Aumuhle: Tagesverkehr etwa 280 Kfz/24 Stunden (Morgenspit-
zenstunde etwa 10 Kfz/Stunde, Abendspitzenstunde auf etwa 45 Kfz/Stunde)

- Bewertung der Verkehrssteigerungen:

Schoéngeisinger Stralle:

e relativ zu den bestehenden hohen Verkehrsbelastungen betrachtet als gering
einzustufen

e entsprechen normalen werktaglichen Schwankungen der Verkehrsbelastun-
gen auf Haupt- und Sammelstralen

e Schwerverkehrsbelastung leicht ricklaufig

Stral3e ,Auf der Lande®

e Deutliche Verkehrssteigerung (+62%), prognostizierte Gesamtverkehrsbelas-
tung fur 2035: 1.520 Kfz/24 Stunden

¢ Einordnung: Dies entspricht weniger als der Halfte der fir Wohnstral3en nach
den "Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen (RASt06)" zulassigen Ver-
kehrsstarken von 4.000 Kfz/24 Stunden

e durch den Wegzug des Bauhofs verringert sich der Schwerverkehrsanteil er-
heblich

HauptstralRe / Leonhardsplatz (B 2):

o relativ zu den bestehenden hohen Verkehrsbelastungen betrachtet als gering
einzustufen

e entsprechen normalen werktaglichen Schwankungen der Verkehrsbelastun-
gen auf Haupt- und Sammelstralen

e Schwerverkehrsbelastung leicht ricklaufig

Bullachstralle:

e Verkehrssteigerung (+34%), prognostizierte Gesamtverkehrsbelastung fur
2035: 1.930 Kfz/24 Stunden

9 Verkehrsplanerische Begleitung des Wettbewerbsprozesses
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¢ Einordnung: Dies entspricht weniger als der Halfte der fir Wohnstral3en nach
den "Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en (RASt06)" zuldssigen Ver-
kehrsstarken von 4.000 Kfz/24 Stunden

e Schwerverkehrsbelastung unverandert

- Leistungsfahigkeit Knotenpunkte: Fur die beiden Anschlussknotenpunkte Schon-
geisinger StralRe/ Auf der Lande und Hauptstralie/ Bullachstralie/ Leonhardsplatz
kommen im Bestandsausbau ohne Abbiegespuren zu positiven Ergebnissen.
Beide Knotenpunkte weisen in der Einzelbetrachtung ausreichende Leistungsre-
serven fur die Planungen auf. Die ErschlieBung der beiden Teilbereiche des
Planungsgebietes kann weiterhin Uber diese beiden Knotenpunkte erfolgen. Ein
zusatzlicher Ausbau ist nicht erforderlich.

Um einschatzen zu kdnnen, ob die prognostizierten planbedingte Verkehrsmengen
mit den Ergebnissen der Rahmenplanung in Einklang zu bringen ist, wurde ein Ver-
gleich der Geschossflachen vorgenommen. Gegenubergestellt sind die Annahmen
der o. g. Verkehrsuntersuchung auf der Basis von plausiblen Annahmen im mittleren
Bereich (Standardsituation) abziglich Bauhof und unveranderter Bestand (linke
Spalte) sowie die mit der Rahmenplanung neu vorgesehenen Geschossflachen
(rechte Spalte), aufgeteilt auf die beiden Teilbereiche Lande und Aumdibhle:

Tab. 4: Vergleich Geschossflachenzahlen Verkehrsuntersuchung und Rahmenplanung

PLSV Begleitung Wettbewerb JOTT Rahmenplanung

Lénde

Teilbereich Lande Lande Nord

Wohnen BGF 5.400 Wohnen GF 4.186
Biiro / Praxen BGF 1.000 Biiro / Atelier GF 432
Kultur- / Kreativwirtschaft BGF 515 Sozialrdume GF 909
Gewerbe / Griinderzentrum BGF 500 Linde Siid

Kita BGF 500 Wohnen GF 694
Gastronomie BGF 400 Biiro / Atelier GF 648
Teilbereich Briicke Werkstatten GF 491
Kultur- / Kreativwirtschaft BGF 850 Gastronomie GF 197
Gewerbe / Griinderzentrum BGF 380 Linde Ost

Gastronomie BGF 120 Sozialrdume GF 484
Summen 9.665 8.041
Aumiihle

Wohnen BGF 4.095 Aumdiihle Nord

Betreutes Wohnen BGF 1.690 Wohnen GF 980
Betreutes Wohnen - soz. Nutzung BGF 200 Biiro / Atelier GF 397
Gewerbe / Griinderzentrum BGF 780 Werkstatten GF 381
Biro BGF 707 Gastronomie GF 103
Erweiterung Gewerbe BGF 1.220 Aumiihle Sud

Gastronomie BGF 150 Wohnen GF 4.508
Summen 8.842 6.369

Gegenlber den Annahmen, die auf der ,sicheren Seite liegend” plausibel angenom-
men wurden, zeigt die Rahmenplanung eine Reduzierung der BGF
(Bruttogeschossflache) bzw. der GF (Geschossflachen). Aus planerischer Sicht wird
daher aktuell angenommen, dass die Umsetzung der Rahmenplanung machbar ist
und keine weiteren Anpassungen der Entwurfsplanung erforderlich werden.

Bei einzelnen Nutzungen fallt im Teilbereich Aumuhle die deutlich weniger gewerblich
genutzte GF auf, im Bereich Lande kommt es zu einer deutlichen Reduzierung im

WIPFLERPLAN P-NR. 1118.009 STAND 23.07.2024 SEITE 44 VON 57



BEGRUNDUNG

Bereich kultureller Nutzungen. Im Bereich Aumuhle nimmt in der Kategorie ,Soziales"
aufgrund der Aufnahme von ,Lande Ost* (ganz im Westen des Plangebiets) mit dem
Vereinsheim fur Sport in die Rahmenplanung die GF deutlich zu.

Eine Bewertung dieser Entwicklung aus verkehrlicher Sicht kann seitens des Fach-
planers vorgenommen werden, liegt jedoch aktuell noch nicht vor.

Inwiefern eine Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung, fiir rechtssichere Aussagen
und in Bezug auf den Knotenpunkt Hauptstral3e (B 2)/ Bullachstral8e/ Leonhardsplatz
erforderlich ist, soll im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens geklart wer-
den.

In diesem Zusammenhang sollte auch geklart werden, ob der Prognosezeitraum ver-
langert wird.

10.2 Immissionsschutz

Zu dem Plangebiet liegen aus der Vergangenheit mehrere schalltechnische Untersu-
chungen vor, die sich mit unterschiedlichen Themen befassen:

- 2008 (Fa. Bekon): Schalltechnische Messung zum 4. BHKW-Modul der Stadt-
werke Flrstenfeldbruck

- 2008 (IB Greiner): Stellungnahme zur Nutzung des Alten Schlachtshofs durch die
Subkultur e.V.

- 2008 (IB Greiner): Rahmenplan ,Lande": Schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Gewerbe- und Verkehrslarm)

- 2015 (IB Greiner): Sportstatte ,Auf der Lande*: Schalltechnische Vertraglichkeits-
untersuchung (Sport- und Freizeitgerausche)

- 2017 (1B Greiner): Gerauschimmissionen im Bereich Lande und Aumdihle aufgrund
der Nutzung des Alten Schlachthofs durch die Musikinitiative Subkultur e.V.:
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbege-
rausche)

Eine schalltechnische Untersuchung, die alle relevanten Larmquellen und deren Aus-
wirkungen auf die schitzenswerten Nutzungen im Plangebiet und angrenzend
zusammenfasst, diese auf dem aktuellen Stand der technischen Regelwerke bewer-
tet sowie notwendige Mallnahmen aufzeigt, steht noch aus.

Aufgrund der besonderen Lage und des stadtebaulichen Konzepts kdénnen aktive
Larmschutzmalnahmen bereits jetzt ausgeschlossen werden. Méglichkeiten zur Ver-
besserung sich einerseits aus der Ertichtigung der Bestandsbebauung, die
Larmquellen beherbergt, oder durch Grundrissorientierung und baulichen MafR3nah-
men an betroffenen Fassaden, denkbar.

Eine Ergdnzung folgt im weiteren Verfahren.
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10.3 Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiet und Hochwassergefahrenfliche

Das Plangebiet liegt teilweise im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet der
Amper. Die Grenzen sind im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen. Neben der
Abgrenzung des amtlichen Uberschwemmungsgebiets liegt bereits eine unverbindli-
che Neuberechnung des Uberschwemmungsgebiets aus 2024 vor, die ebenfalls als
Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen wurde. Sie ist aufgrund der Eingangsdaten
wesentlich genauer, und bleibt an vielen Stellen hinter der derzeit geltenden U-Ge-
bietsgrenze zurick. Mit Ausnahme der beiden geplanten Gebaude noérdlich der
Aumiihle liegen keine Gebaude oder Tiefgaragen im U-Gebiet 2024.

Die Errichtung von baulichen Anlagen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen Genehmigung.

Die Genehmigung darf gem. § 78 Abs. 5 WHG nur erteilt werden, wenn

1. das Vorhaben

a) die Hochwasserruckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und
der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und
zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veran-
dert,

c¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den kénnen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde die Umsetzung des in der Rah-
menplanung ermittelten Retentionsraumverlusts und die hochwasserangepasste
Bauweise gesichert (s. 0.). Auswirkungen auf den Wasserstand oder den Abfluss bei
Hochwasser sind aktuell nicht erkennbar bzw. bekannt. Eine genauere Ermittlung des
Retentionsraumverlustes ist im Rahmen der Bauantragstellung vorzulegen, wenn die
bauliche Umsetzung der Vorgaben erarbeitet wurde.

Weiterhin liegt das Plangebiet mit Ausnahme weniger kleiner Flecken vollstandig in
der Hochwassergefahrenflache (HQextrem). Die Ausdehnung ist im Bebauungsplan
als Hinweis dargestellt. Die Hochwassergefahrenflachen zeigen, welche Gebiete bei
einem Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sind.

Aufgrund der besonderen Lage teilweise im Uberschwemmungsgebiet und in der Ri-
sikokulisse extremer Hochwasser sowie der unmittelbaren Lage an oberirdischen
Gewassern kann nicht ausgeschlossen werden, dass es bei Hochwasser oder
Starkregenereignissen durch breitflachig und wild abflieRendes Wasser zu Beein-
trachtigungen kommt. Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von
Starkregen-Ereignissen sind von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Mal}3-
nahmen zum Schutz gegen eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere
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fur Untergeschosse, Tiefgaragenzufahrten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. so-
wie fiir barrierefreie oder hohengleiche Offnungen im Erdgeschoss. Geeignete
MafRnahmen sind z.B. Mallnahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung was-
serundurchlassigen Betons, der Einbau von Rickstauklappen, die Errichtung von
Schwellen, die Gelandemodellierung auf den Grundstlcksfreiflachen etc. Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Mobiler Hochwasserschutz

In die Planung wurde die Errichtung einer mobilen Hochwasserschutzmallnahme
durch das Plangebiet vorbereitet. Der vorgesehene Verlauf ist im Bebauungsplan als
Hinweis aufgenommen. Da die genaue Ausplanung noch fehlt, wurde von einer Fest-
setzung der MaRnahme bisher Abstand genommen. Der Bebauungsplan dient
vorrangig als Grundlage fir die Flachenneuordnung und -sicherung sowie als Grund-
lage fur die Errichtung von Wegen und Platzen, die fur die Errichtung und
Erreichbarkeit der mobilen Anlage im Hochwasserfall erforderlich sind. Der mobile
Hochwasserschutz soll auf der Ostseite des Werkskanals nérdlich des Taubenhauses
beginnen und nordlich der geplanten Gebaude im Bereich Aumuihle Nord nach Osten
abknicken. Er soll nérdlich des Spielplatzes entlang der Wege und des Ufers bis zum
Leonhardsplatz weitergefihrt werden. Wenn statisch moglich kann er auf den beste-
henden Ufermauern oder zumindest begleitend aufgesetzt werden.

104 Denkmalschutz

Im Plangebiet liegen mehrere Baudenkmaler, die im Plan nachrichtlich gekennzeich-
net sind:

Aumiihle (D-1-79-121-2)

- Bullachstrale 26: Getreidemuhle, syn. Kornmuhle, Kunstmihle, Wassermihle
(Benehmen hergestellt, nachqualifiziert)

- Bullachstrale 25: Wohnhaus, syn. Wohngebaude (Benehmen hergestellt, nach-
qualifiziert)

- Bullachstral’e 27: Direktorenvilla, syn. Direktionsvilla, Mullermeisterhaus (Beneh-
men hergestellt, nachqualifiziert)

Lande (D-1-79-121-62)

- Auf der Lande 11: Schlachthaus, syn. Schlachthof, Biro- und Verwaltungsge-
baude (Benehmen hergestellt, nachqualifiziert)

- Auf der Lande 11, Nebengebaude: syn. Okonomiehof, syn. Okonomiegebaude,
syn.Wirtschaftshof, Schlachthaus, syn. Schlachthof (Benehmen hergestellt, nach-
qualifiziert)

Bricken

- Silbersteg (D-1-79-121-41): Eisenbriicke, FuRgangerbriicke (Benehmen herge-
stellt, nachqualifiziert)
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- Leonhardsbricke (D-1-79-121-133): Stral3enbriicke, Eisenbetonbriicke (Beneh-
men hergestellt, nachqualifiziert)

- Briickenkapelle St. Johann Nepomuk, an der Briicke zur Lande an der Schon-
geisinger StralRe (D-1-79-121-37; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert)

Die Baudenkmale sollen alle erhalten bleiben und wurden bei der Erstellung das pla-
nerischen Konzepts beachtet. Abstimmungen zu einzelnen Sanierungs- oder
ErhaltungsmalRnahmen sind am konkreten Objekt mit den zustédndigen Fachbehor-
den durchzufihren. Die geplante Neubebauung berlicksichtigt die Baudenkmaler und
sieht eine zukunftsfahige Nutzung der Gebaude vor.

Der o6stliche Stich des Plangebiets tangiert das Ensembles ,Hauptstralle mit Leon-
hardsplatz® (E-1-79-121-1), das den altesten Ortskern umfasst.

Besonders landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich nicht im Plangebiet
oder in unmittelbarer Nahe.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich Bodendenkmaler im Planungsgebiet
randlich beiderseits der BullachstralRe bzw. im befestigten Bereich zwischen Bullach-
stralle, Weg zum Silbersteg und Aumtihle.

In diesem Bereich ist fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

10.5 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mallinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - AusstolRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Ve-
getation.

Tab. 5:  MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaBRnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung durch:
Klimawandel

. ) - Erhalt von Baum- und Gehoélzbestand, ergan-
Hitzebelastung:

zende Pflanzgebote
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,

- Sicherung von offentlichen  Grinflachen
(,Kneippinsel“ etc.)
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Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage

- Sicherung privater

Grinflachen und von
Grundstucksfreiflachen mit geringer Versiege-
lung

- Lage an Gewassern mit Kiihleffekten
- Begrinte Flachdacher zur Gebdudekihlung

und Verbesserung Microklima

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung der
Kanalisation, Sicherung privater und 6ffent-
licher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

- Entsiegelung von Flachen
- Begrenzung der Versiegelung durch GRZ,

GRzlI

- Versickerung von Niederschlagswasser
- Begrunte Flachdacher zur Verzoégerung des

Wasserabflusses

- Angepasste Hohenlage der Gebaude
- Schaffung von Voraussetzungen fir mobile

Hochwasserschutzeinrichtungen

- Hinweise auf Schutzanforderungen fiir Perso-

nen und Sachwerte

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversor-
gung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand und lan-
gen Durreperioden) privater und
offentlicher Geb&ude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Erhdéhung der Verdunstungsrate durch Dach-

und Fassadenbegriinung

- Anlage von Sickermulden in Griinflachen

Starkwindb6en und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wur-
zelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebéaudenahe, bauliche Anpassung Dach-
und Gebaudekonstruktion)

Tab. 6: MalBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung regenera-
tiver Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Absorption)

- Kompakte Gebaudeform
- keine Beschrankung der Zulassigkeit von So-

lar- oder Photovoltaikmodulen auf Dachflachen

- Errichtung eines engen Ful’- und Radwegenet-

zes

- sehr gute Anbindung des Quartiers an den

OPNV

Vermeidung von CO2-Emissionen
durch MIV und Forderung der COz-
Bindung:

- innerstadtische Lage mit Fu- und Radwege-

verbindungen

- Reduzierung der Wegeverbindungen fir den

PKW-Verkehr auf das notwendige Mindestmaf}
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(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro- - Starkung des Fufl- und Radverkehrs durch

zesse in privaten Haushalten, Industrie, Ausweisung von Fu&géngerbereichen

Verkehr, CO2 neutrale Materialien N . . -
2 ) - Forderung alternativer Verkehrsmittel (Mobili-

tatskonzept)

Wassersensible Siedlungsentwicklung

Mit der Erstellung einer Wasserhaushaltsbilanz wurden Verbesserungen, die mit der
Planung einhergehen, aufgezeigt. Auch das Konzept zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser, das auf einen Verbleib bzw. eine Versickerung in 6ffentlichen und
privaten Grin- bzw. Freiflachen abzielt, gehdrt zum Ideenkatalog einer wassersen-
siblen Siedlungsentwicklung. Mit weiteren Planungsvorgaben, z. B. einer Dach- und
Fassadenbegriinung, wurden weitere konkrete Vorgaben in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Zum 01.01.2023 ist das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes
und weiterer Rechtsvorschriften in Kraft getreten, welches u.a. die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) betrifft. Art. 44a BayBO regelt die PV-Pflicht fur staatliche Gebaude
und Nichtwohngebaude und sieht eine Empfehlung flir die Eigentiimer privater Wohn-
gebaude vor. Auf geeigneten Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie in angemessener Auslegung zu errichten und zu be-
treiben. Die PV-Pflicht besteht bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen kraft
Gesetz. Die PV-Anlagen mussen nicht nur angebracht, sondern auch zur Stromer-
zeugung eingesetzt werden. Eine angemessene Auslegung liegt vor, wenn die Mo-
dulflache mindestens einem Drittel der geeigneten Dachflache entspricht. Dachfla-
chen sind grundsatzlich fir die Unterbringung von Modulen geeignet, sofern sie bei-
spielsweise nicht verschattet sind, so dass eine Stromerzeugung unmdglich ist. Die
weiteren Vorgaben der BayBO sind zu beachten.

Mit der Novellierung wurde auch das Verhaltnis zum Gebaudeenergiegesetz (GEG)
geregelt, dass ebenfalls die Nutzung solarthermischer Anlagen oder von Anlagen zur
Stromerzeugung vorschreibt.

Aufgrund der besonderen Betroffenheit des Plangebiets durch Einwirkungen von
Hochwasser und Starkregenereignissen wurde im Bebauungsplan-Vorentwurf der
Vorgabe einer Dachbegriinung Vorrang gewahrt vor einer PV-Pflicht. Die gesetzli-
chen Vorgaben zur Starkung erneuerbarer Energien werden derzeit fir ausreichend
erachtet, insbesondere weil mit weiteren Verscharfungen der Vorgaben zu rechnen
ist. Empfohlen wird als Mindeststandard der Betrieb eine PV-Anlage auf den Dachern
oder an den Fassaden zu Deckung des Eigenstrombedarfs (im Jahresgang) mit Spei-
chermdoglichkeit. Auf die Moglichkeit, Dachflachen zur Stromerzeugung zu
verpachten, wird hingewiesen.

An Baudenkmalern oder in deren Umfeld ist die Anbringung von Solarmodulen még-
licherweise aus denkmalrechtlichen Griinden nicht erlaubt oder unterliegt besonderen
gestalterischen Anforderungen. Hier empfiehlt sich bei Bedarf eine friihzeitige Kon-
taktaufnahme mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

WIPFLERPLAN P-NR. 1118.009 STAND 23.07.2024 SEITE 50 VON 57



BEGRUNDUNG

10.6 Boden- und Grundwasserschutz

Fir einzelne Bereiche des Plangebiets liegen mehrere Baugrund- und Altlastenunter-
suchungen vor, die im Bezug zu baulichen Veranderungen in den letzten Jahren
beauftragt wurden.

- ImJahr 2011 fuhrte die Firma KDGeo eine orientierende Altlastenuntersuchung im

Bereich nordlich der Aumihle durch, die eine Betriebstankstelle, einen LKW-
Unterstand und Transformatoren-Lagerplatze umfasste.
Die Untersuchung ergab kleinrdumige Verunreinigungen, jedoch keine Gefahr-
dung von Schutzgltern, sodass keine weiteren Untersuchungen erforderlich sind.
Bei Erdarbeiten wird empfohlen, den Boden zu separieren, zu beproben und ge-
gebenenfalls vorschriftenkonform zu entsorgen.

- Im Jahr 2017 flhrte die Firma KDGeo eine orientierende Altlastenuntersuchung
durch, gefolgt von einer Auslesung der errichteten Messtellen und Datensammler
in 2019.

Untersuchungsgebiet war der Bereich sidlich der Aumdhle. Die Bemessungsni-
veaus wurden wie folgt festgelegt:

o Hochster Grundwasserstand HGW 1999: 517,5 m (. NN, das angenommene

e Bemessungsniveau fur den mittleren jahrlichen Grundwasserhochstand
(MHGW) wahrend der Bauzeit: 516,4 m . NN

e Endzustand mit einem Sicherheitszuschlag von 0,5 m: 518,0 m . NN

Das Hochwasser von 1999 erreichte einen Wasserstand von 517,5 m i. NN. Uber-
flutungen sind erst bei extremem Hochwasser zu erwarten.

Das Fazit der Untersuchung lautet, dass eine Wasserhaltung bei Baumalnahmen
erforderlich ist. Fir den Bau von Tiefgaragen wird eine dichte Baugrubenumschlie-
Rung mit Einbindung in den Grundwasserstauer sowie eine Sicherung gegen
Auftrieb empfohlen.

- Im Jahr 2018 erstellte die Firma AquaSoli ein Baugrundgutachten inklusive einer

indikativen Schadstoffanalyse fir das Plangebiet ohne Aumiihle Sid.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine stadndige Wasserhaltung bzw.
Grundwasserabsenkung flr Baugruben notwendig ist. Fir den Bau von Tiefgara-
gen empfiehlt das Gutachten Sicherungsmallnahmen gegen Unter- und
Umlaufigkeiten sowie die Ausfliihrung von Untergeschossen als wasserdicht und
auftriebssicher. Diese Malinahmen sollen gewahrleisten, dass die Bauwerke ge-
gen das Eindringen von Wasser geschitzt und stabil bleiben.

- Im Jahr 2018 erstellte die Firma AquaSoli ein weiteres Baugrundgutachten, das
eine orientierende Altlastenbeprobung und Schadstoffanalyse beinhaltete. Diese
Untersuchung umfasste denselben Bereich wie die vorherige.

Das Fazit der Untersuchung zeigt, dass 7 von 8 Proben Belastungen im Bereich
von Z.1.1 bis Uber Z2 aufwiesen. Aufgrund dieser Ergebnisse muss der Baugrund
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besonders behandelt werden, insbesondere in Bezug auf die Entsorgung, um den
Anforderungen gerecht zu werden und Umweltbelastungen zu vermeiden.

Es gelten die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes, wonach die Funkti-
onen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen sind. Hierzu sind
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzlglich die zustadndige Bodenschutzbehdrde (Landratsamt) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich schadlicher
Bodenveranderung oder Altlasten ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlags-
wasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen auferhalb der Auffillung versickert
werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungs-
freien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen. Vor der Errichtung der Sickermulden ist
daher eine Beprobung an der jeweiligen Stelle vorzunehmen.

Informationen flir eine mégliche Belastung durch Kampfmittel liegen aktuell noch nicht
vor und werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.
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1 Ver- und Entsorgung

1.1 Versorgungsflachen

Im Plangebiet werden gemaR der vorhandenen Nutzung zwei Versorgungsflachen im
Bestand gesichert:

- Aumihle Sid, am Stadtpark, FI.Nr. 46/1: Transformatorenstation
- Lande West, an der Briicke zur Lande: ... ...

Die genaue Zweckbestimmung der Versorgungsanlage an der Briicke zur Lénde ist
momentan noch nicht bekannt und soll im weiteren Verfahren gekléart werden.

11.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Zum Plangebiet liegt ein Entwasserungskonzept'® fur die geplanten Geb&aude mit
Aussagen zum Bauen im Grundwasser und zum Bauen im Uberschwemmungsgebiet
vor (s. Anlage).

Das Konzept schlagt flr das Niederschlagswasser von Gebauden und Hofflachen
eine dezentrale Versickerung Uber Mulden in jeweils benachbarten Grunflachen vor.
Fir die untersuchten einzelnen Bauvorhaben ist eine erlaubnisfreie Versickerung
nach NWFreiV und TERNGW mdglich.

Abb. 13: Entwésserungskonzept, Lageplan (Ausschnitt)

10

Entwasserungskonzept mit Hydrogeologischem Gutachten, WipflerPLAN, Planegg, vom 31.08.2022
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Aus dem Entwasserungskonzept wurden die Sickermulden symbolhaft und Vorgaben
zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. zur Ableitung in die Amper in den
Bebauungsplan ibernommen.

Weitere Aussagen sind der Anlage zu entnehmen.

Die Untersuchung soll zu Aussagen, inwieweit das Niederschlagswasser von den Be-
standsgebéuden ebenfalls versickert werden kann, ergénzt werden.

1.3 Abwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet erfolgt im Bestand tber vor-
handene Mischwasserkanalisation. Auf der Lande reicht der Mischwasserkanal
nordlich des Schlachthofs bis in den Stadtbauhof. Im Osten endet der Mischwasser-
kanal am Ende der Bullachstralie.

Derzeit liegen keine weiteren Informationen zur Ableitung im Bestand vor.

Das vorhandene Kanalnetz muss zum Anschluss der geplanten Gebaude erganzt
werden.

Informationen zur geplanten Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) liegen aktuell
nicht vor.

Eine Ergdnzung folgt voraussichtlich im weiteren Verfahren.

1.4 Wasser- und Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung kann uber das offentliche Trinkwasser-Versorgungsnetz si-
chergestellt werden. Sie ist im Bestand teilweise schon vorhanden, und ist dann im
Zuge der vollstandigen ErschlieBung des Gelandes gemal den technischen Anfor-
derungen zu erganzen.

Aufgrund der angestrebten baulichen Dichte, der Hohenentwicklung der Neubebau-
ung und dem denkmalgeschutzten Bestand ist zunachst quartiersbezogen von einem
mittleren Léschwasserbedarf von 96 m®h auszugehen. Fir die jeweiligen Objekte
nimmt die Einstufung der Brandschutzsachverstandige vor.

Die Loéschwasser-Grundversorgung ist Uber das o6ffentlichen Trinkwasser-Versor-
gungsnetz oder ggf. durch weitere Léschwasserentnahmestellen zu gewahrleisten.
Neben ausreichend Léschwasserdruck-/ und Menge sind die Zeitdauer der Bereitstel-
lung (mind. 2 Stunden) sowie die Anforderungen an Abstéande bzw. Zuganglichkeit zu
Hydranten zu beachten.

Eine Aussage des Versorgungsunternehmens liegt dazu noch nicht vor. Eine Ergén-
zung folgt im weiteren Verfahren.
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Kann die Léschwasser-Grundversorgung aus dem Bestand nicht gedeckt werden,
sind die Anlagen im Rahmen der Erschliefung des Gelandes mit herzustellen. Sollten
Léschwasserentnahmestellen am Ufer errichtet werden, ist der zum Erhalt festgelegte
Baumbestand zu berucksichtigen.

Flachenbilanz

Das Plangebiet ist insgesamt rund 4,75 ha groR3. Die Flachen sind wie folgt den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

Tab. 7:  Flachenstatistik (Gré3enangaben gerundet)
Geltungsbereich 47.545 m?
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 7215 m?
WA1 (Lénde Nord) 3469 m?
WA2 (Aumlihle Siid, westlicher Teil) 1811 m?
WA3 (Aumiihle Siid, éstlicher Teil) 1935 m?
2. Urbanes Gebiet (MU) 11781 m?
MU1 (Lénde Siid) 6840 m?
MU2 (Aumiihle Nord) 3766 m?
MU3 (Aumiihle Siid) 1174 m?
3. Gemeinbedarfsflache 2801 m?
Kindertagesstétte 947 m?
Sport- und Spielanlagen 1854 m?
4. Offentliche Verkehrsflachen 5493 m?
StralBenverkehrsfldche 2043 m?
Verkehrsberuhigter Bereich 1660 m?
FuBgéngerbereich 1982 m?
Weg 2035 m?
5. Private Verkehrsflachen: Eigentimerwege 811 m?
Aumdiihle Siid, West 208 m?
Aumiihle Siid, Mitte 161 m?
Amperweg Ost 442 m*
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6. Offentliche Griinflachen 8279 m?
Spielplatz 726 m?
Parkanlage 4018 m?
Gewdsserbegleitender Gehblzsaum 2000 m?
Strallen- und Wegebegleitgriin 792 m?
7. Private Grinflachen 2416 m?
Aumtihle 850 m?
WA2 240 m?
MuU2 255 m?
MU3 240 m?
Lénde 1666 m?
WA1 405 m?
mMu1 1161 m?
8. Wasserflachen 6660 m?
9. Versorgungsflachen 89 m?

Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die zeitlichen Entwicklungsperspektiven flr das Plangebiet sind unterschiedlich ein-
zuschatzen. Im Bereich Lande sind groRe Entwicklungsschritte abhangig von der
Verlagerung des Bauhofs. Unabhangig davon kann die Ertlichtigung des alten
Schlachthofs oder die Erganzung der Sportanlagen mit einem Vereinsheim vorge-
nommen werden. Die Stadt Firstenfeldbruck hat sich im Rahmen einer
Zwischennutzungsstudie mit unterschiedlichen Entwicklungsszenarien, in zeitlichen
Phasen gestaffelt, auseinandergesetzt. Zur Starkung der Ankernutzung im alten
Schlachthof (Subkultur) werden im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Moglichkei-
ten der Nutzung, denkmalgerechter Sanierungs- und Umbaumaflnahmen etc.
beleuchtet. Im Bereich Aumuhle besteht hohes Interesse eines Wohnbauunterneh-
mens, als Flacheneigentimer den Teilbereich sidlich Aumihle zeitnah zur
Umsetzung zu bringen. Es ist daher davon auszugehen, dass der Bereich Aumuhle
Sud in den ersten beiden Jahren nach Satzungsbeschluss in 2025 umgesetzt wird.
Damit ware eine Aufsiedelung in den Jahren 2028/2029 plausibel angenommen.

Der Rahmenplan geht auf der Basis der Flachenauswertung von rund 8.800 m?
Wohnflache im Plangebiet aus, mit plausiblen Annahmen kénnen damit rund 115
Wohneinheiten untergebracht werden. Ca. 100 Wohnungen werden dabei in Neubau-
ten geschaffen. Bei einer durchschnittlichen Anzahl von 2,0 Haushaltsmitgliedern
kénnen damit ca. 230 Personen im Plangebiet wohnen. Fir die Gbrigen Nutzflachen
des ,Nicht-Wohnen“ geht der Rahmenplan von rund 7.900 m? aus, wovon ein Anteil
von rund 3.150 m? auf Neubauten entfallt. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen
ist es kaum mdglich, die Anzahl neuer Arbeitsplatze im Quartier abzuschatzen. Im
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Bereich sozialer Nutzungen werden neue Arbeitsplatze mit der Errichtung der Kinder-
betreuungseinrichtung (Schatzung: 15 Arbeitsplatze flr 4gruppige Einrichtung)
entstehen, der Vereinssport dagegen wird weiterhin auf ehrenamtliches Engagement
gestitzt sein. In neuen Gastronomiebetrieben entstehen im Bereich Lande Sud (Sub-
kultur) und Aumihle Nord neue Arbeitsplatze. Blro-, Atelier und Werkstatten werden
mit einer Nutzflache von rund 2.100 m? neu geschaffen. Bei einer durchschnittlichen
Belegung mit 1 Arbeitsplatz / 50 m? kdnnten 42 neue Arbeitsplatze untergebracht
werden.

Aufgrund der hohen Vorbelastungen ergeben sich mit der Umsetzung der Planung
Vorteile fur den Naturhaushalt, z.B. im Bereich Boden durch die Sanierung und Ent-
siegelung von Flachen. Der Erhalt des Baumbestands ist positiv zu bewerten.
Artenschutzrechtliche Vorgaben werden in Abstimmung mit allen Beteiligten beach-
tet. Eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Umweltbelange ist dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Die Durchflhrung eines férmlichen Verfahrens zur Bodenneuordnung ist zurzeit nicht
vorgesehen. Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist die Bildung zusammenhangen-
der Baugrundstliicke oder StralRen- und Wegeparzellen entsprechend der neu
getroffenen Abgrenzungen erforderlich. Eine 6ffentliche Widmung von Strafl3en, (Ei-
gentiimer-)Wegen und Platzen dient der Offentlichkeit. Einzelne Geh-, Fahr- und /
oder Leitungsrechte sind dinglich zu sichern.
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