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Stadt Firstenfeldbruck Postfach 1645 82245 Firstenfeldbruck

An die/ das/ den

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

Stadtwerke Furstenfeldbruck
Veranstaltungsforum Furstenfeld
Vertreter der Presse

Einladung zur

Furstenfeldbruck il
Stadt-Land-Fluss ‘@

Bauamt / sr.
Hauptstral3e 31
82256 Firstenfeldbruck

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

Allg. Offnungszeiten:

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

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

Furstenfeldbruck, 29.04.2021

12. 6ffentlichen und nichtoffentlichen Sitzung des Planungs- und

Bauausschusses

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lade ich Sie zu der am Mittwoch, 12.05.2021, 18:00 Uhr, im Veranstaltungsforum

Furstenfeld, Stadtsaal stattfindenden Sitzung des Planungs- und Bauausschusses ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1. Bekanntgabe von in nichtoffentlichen Sitzungen gefassten Beschliissen

gem. Art. 52 Abs. 3 GO

2.  Satzung uber die Veranderungssperre fur das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 1.4 "Vergnigungsstéatten im Eignungsgebiet Innenstadt" - Beschluss uber die

Verlangerung der Veranderungssperre

3.  Erlass einer Gestaltungssatzung (GestS)

4. Verschiedenes



Nichtoffentlicher Teil:

1. Bauleitplanung
2.  Bauleitplanung

3. Verschiedenes

Freundliche GrilRe

Christian Stang|
2. Burgermeister

—_——

Furstenfeldbruck =&

Stadt-Land-Fluss ‘@



TOPO 2

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2387/2021

12. o6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Betreff/Sach- | Satzung Uber die Veranderungssperre fir das Gebiet des
antragsnr. Bebauungsplanes Nr. 1.4 "Vergniigungsstatten im Eignugsgebiet

Innenstadt” - Beschluss Uber die Verlangerung der Veranderungssperre
TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: Erstelldatum 22.03.2021
Verfasser Wodrle, Carolin Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:
Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 12.05.2021| O
2 Stadtrat Entscheidung 18.05.2021| O
Anlagen: 1. Satzung Uber die Veranderungssperre BPI. Nr. 1.4

2. Satzung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre BPI.
Nr. 1.4 — Entwurf

3. Begrundung zur Satzung Uber die Verlangerung der Verande-
rungssperre BPI. Nr. 1.4 — Entwurf

4. Umgriff der Veranderungssperre BPI. Nr. 1.4

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

Der als Anlage beiliegende Satzungsentwurf fur die Verlangerung der Veranderungs-
sperre fur das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1.4 ,Vergnlgungsstatten im Eignungs-
gebiet Innenstadt* der Gemarkung Flrstenfeldbruck, wird als Satzung beschlossen.
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Referent/in Gotz / BBV Planungs- Ja/Nein/Kenntnis Kenntnis
und Baurefe-
rent
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz
Umweltauswirkungen
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung
€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag
€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.06.2019 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 1.4 ,Vergnugungsstatten im Bereich Eignungsgebiet Innenstadt"
gefasst.

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 1.4 ,Vergnugungsstatten im Bereich des Eig-
nungsgebietes Innenstadt® umfasst das Stadtzentrum (wie insbesondere die Grund-
sticke um die Hauptstra3e und Teilbereichen der Augsburger Str., Dachauer Str.,
Schongeisinger Str., Pucher Str., Minchner Str. und Leonhardsplatz), sudlich der
Kapellenstral3e, westlich der Feuerhausstral3e, Gstlich der Kapuziner Str., ndrdlich
der LuitpoldstraRe, Gemarkung Furstenfeldbruck und ergibt sich aus dem Lageplan
in der Anlage (rot umrandet).

Zur Sicherung der Planungsziele im Eignungsgebiet Innenstadt hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 25.06.2019 fir die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes den Erlass einer Veranderungssperre nach 8 14 Baugesetzbuch -BauGB-
als Satzung beschlossen. Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist identisch
mit dem Umgriff des Bebauungsplangebietes Nr. 1.4 ,Vergnigungsstatten im Be-
reich Eignungsgebiet Innenstadt”.

Die Satzung Uber die Verédnderungssperre wurde mit Bekanntmachung vom
11.07.2019 am 17.07.2019 bekannt gemacht. Damit ist sie in Kraft getreten. Nach
8 17 Abs. 1 BauGB tritt die Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren aul3er
Kraft. Die Gemeinde kann die Frist aber um ein Jahr verlangern.

Die Stadt Furstenfeldbruck verfolgt weiterhin die Ziele des Bebauungsplans Nr. 1.4
,vergnugungsstatten im Bereich Eignungsgebiet Innenstadt‘. An dem Bebauungs-
planverfahren wurde stetig weitergearbeitet. Das Bebauungsplanverfahren konnte
jedoch bislang nicht abgeschlossen werden.

Die gesetzlich vorgeschriebene Voraussetzung fir den Erlass einer Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB (Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie
dessen Bekanntmachung mit hinreichender Konkretisierung der Planungsziele) lie-
gen weiterhin vor.

Die Verlangerung der Veranderungssperre ist zur Sicherung der stadtebaulichen Zie-
le erforderlich.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist eine vertragliche Steuerung der Ansiedlung
von Vergniugungsstatten und Nutzungen, die vergleichbare Auswirkungen aufweisen,
und sie im Bereich Eignungsgebiet Innenstadt auf das stadtebaulich vertretbare Maf3
zu beschrénken.

Die Stadtverwaltung schlagt deshalb vor, eine Verlangerung der Veranderungssperre
zu erlassen.

Eine von den Planungszielen abweichende Nutzung und Bebauung héatte erhebliche
Auswirkungen fur das Gesamtkonzept der Planungsziele.

Ein entsprechender Satzungsentwurf liegt dieser Sitzungsvorlage als Anlage bei.

Daher kommt die Verwaltung zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss:
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TOPO 2

Flrstenfeldbruck
Stadt-Land - Fluss <@/

Satzung

tiber die Veranderungssperre fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 1.4
"Vergniigungsstitten im Eignungsgebiet Innenstadt"

Aufgrund § 14, § 16 und § 17 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. |1 S. 2193), in Verbindung mit Artikel 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 15.05.2018
(GVBI. S.260), hat der Stadtrat der Grofen Kreisstadt Firstenfeldbruck folgende
Verédnderungssperre als Satzung beschlossen.

§1

Anordnung der Verdnderungssperre

Zur Sicherung der Planung im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.4
" Vergnugungsstatten im Eignungsgebiet Innenstadt " wird eine Veranderungssperre
angeordnet.

§2

Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre ist der beiliegende
Lageplan - ,Umgriff Veranderungssperre® - ma3gebend. Dieser ist Bestandteil der
Satzung.

§3

Inhalt und Rechtswirkungen der Verdnderungssperre
1. Im réaumlichen Geltungsbereich der Veréanderungssperre dirfen:

a) Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden;

b) erhebliche oder wesentlich wert steigernde Veranderungen von Grundstiicken
und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigenpflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

11
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2. Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Vorhaben, von denen die Stadt nach MalRgabe des Bauordnungsrechts
Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der
Veranderungssperre hatte begonnen werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten
und die Fortfuhrung einer bisher ausgelibten Nutzung werden von der
Veranderungssperre nicht bertihrt.

3. In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von einer Veranderungssperre eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn Uberwiegende o&ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Die Entscheidung hiertber trifft die Baugenehmigungsbehérde.

§4

In-Kraft-Treten

Die Satzung Uber die Anordnung der Veranderungssperre tritt mit der offentlichen
Bekanntmachung in Kraft (§16 Abs. 2 BauGB).

Furstenfeldbruck, den 10.07.2019
Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck

rich Ra
Oberblrgermeister

Bekannt gemacht am 17.07.2019
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Beqgriindung

zur Satzung
tiber die Veranderungssperre fiir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 1.4 ,Ver-
gniigungsstitten im Bereich des Eignungsgebietes Innenstadt”

Zur Anordnung der Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.4
,vergniugungsstatten im Bereich des Eignungsgebietes Innenstadt* wird eine Verande-
rungssperre fir alle Grundstticke im Bereich des Bebauungsplans, jeweils Gemarkung
Furstenfeldbruck, angeordnet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrates am 25.06.2019 be-
schlossen und am 10.07.2019 bekannt gemacht.

Das Vergniigungsstattenkonzept wurde im PBA am 21.10.2015 sowie im STR am
27.10.2015 beschlossen.

Die Zielsetzung des Vergniigungsstatten Konzepts soll der Steuerung der Ansiedlung
von Vergniigungsstatten im gesamten Stadtgebiet dienen. Mit Beschluss tber das Ver-
gnligungsstattenkonzept erfolgte in der gleichen Sitzung der Beschluss zur Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes ,Vergniigungsstatten® fur das gesamte Stadtgebiet.
Dieser wurde begonnen, allerdings ist dieser noch nicht abgeschlossen worden.

In den letzten Jahren gab es vermehrt Nachfragen zu Nutzungsanderungen von u.a.
Ladenflachen in Vergniigungsstatten. Diese konnten haufig durch eine Bauberatung mit
Hilfe des Vergnligungsstattenkonzeptes abgewendet werde.

Durch das geénderte ,Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfiihrung des Staats-
vertrages zum Glicksspielwesen in Deutschland” (Inkrafttreten am 01.08.2017), in wel-
chem die Mindestabstéande zwischen Spielhallen von 250 m auf 500 m verdoppelt wur-
den hat sich zwar mittlerweile die Situation in Bezug auf Spielhallen entscharft. Aller-
dings sind in den letzten Jahren vermehrt Anfragen und Antrédge auf Nutzungsanderung
in Wettblros eingegangen, so dass sich die stadtebaulichen Probleme von gliicksspiel-
affinen Nutzungen auf Wettbiiros zu verlagern scheinen.

In den letzten Jahren wurden zwei Antrage von Wettbiiros in der Innenstadt eingereicht:
1. Ein Antrag auf Nutzungsanderung Einzelhandelsgeschéft in Espresso-Bar mit Alko-
holausschank und Automatenspielgeraten sowie einer Wettannahmestelle in der

Schéngeisinger Stralle 28 a

und

13
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2. ein Antrag auf Nutzungsanderung einer Ladenflache in ein Wettbliro mit Annahme
von Sportwetten, Livelbertragungen von Sportereignissen sowie einer Ausgabe von
alkoholfreien Getranken in der HauptstralBe 1a.

Der Antrag 1 in der Schoéngeisinger Strae 28 a wurde im Hinblick auf das Vergni-
gungsstattenkonzept als eher unproblematisch erachtet, da dieses Wettbiiros aus-
nahmsweise zulasst (s. Punkt 4). Eine Baugenehmigung wurde am 19.07.2018 erteilt,
da diese Nutzungsénderung den bauplanungs- und bauordnerischen Vorschriften ent-
sprach und dem Vergniigungsstattenkonzept nicht widersprach.

Der Antrag 2 auf Nutzungsénderung einer Ladenflache in ein Wettbliro in der Haupt-
stralle 1a widerspricht zwar nicht den bauplanungs- und bauordnerischen Vorschriften,
ist jedoch im Hinblick auf das Vergnligungsstéattenkonzept als problematisch zu beurtei-
len, da dieses Wettbliros zwar ausnahmsweise, jedoch nicht in der ersten Gebauden-
Reihe entlang der HauptstraRe und Minchner Stralle zulasst (s. Punkt 4 ). Die beab-
sichtigte Nutzungsénderung befindet sich in erster Reihe direkt an der Hauptstrale ge-
genuber dem Standesamt.

Die Antrage auf Nutzungsédnderungen befinden sich im Eignungsgebiet Innenstadt
des Vergniigungsstattenkonzeptes.

Zum jetzigen Zeitpunkt haben die vorhandenen Vergniigungsstatten eine vergleichs-
weise geringe stadtebauliche Auswirkung. Eine Verzerrung des Boden- und Mietpreis-
gefliges hat noch nicht stattgefunden

Da die Betreiber von Vergnigungsstatten haufig in der Lage sind, hohere Mieten zu
akzeptieren, besteht die Gefahr einer Stérung des Bodenpreis- und Mietgefuges, das
schwer riuckgéngig gemacht werden kann. In der Folge ist ein zunehmender Verdran-
gungsdruck zu erwarten, der einen trading-down-Effekt (Qualitats-Abwartsspirale) in
Gang setzt und zu einer vélligen Veranderung der vorhandenen stadtebaulichen Struk-
tur fihren kann. Daneben sind stadtgestalterische Beeintrachtigungen durch aufdringli-
che Werbeanlagen und verklebte Schaufenster, Verkehrsprobleme sowie Verdrangung
von Wohnungen, Handwerksbetrieben und produzierendem Gewerbe zu verzeichnen.

Um der Bedeutung und der Qualitat der Innenstadt gerecht zu werden/ zu erhalten sol-
len im Eignungsgebiet Innenstadt lediglich bestimmte Arten von Vergniigungsstatten
allgemein zulassig sein, dies soll in dem Bebauungsplan Nr. 1.4 naher geregelt werden.
Parallel dazu wird die Verwaltung den Bebauungsplan ,Vergniigungsstéatten® fir die
Gesamtstadt weiterverfolgen, um eine Ausweichung der Antrage auf Nutzungsanderung
in andere Teile des Stadtgebietes zu vermeiden.
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Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, sowie die Beseitigung baulicher Anlagen kénnen
zur stadtebaulichen Fehlentwicklung im Plangebiet fihren und rechtfertigen, einen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Erhebliche oder wesentlich wert steigernde Anderungen von Grundstiicken und bauli-
che Anlagen, deren Verénderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeige-
pflichtig sind, kénnen eine spatere Planung erschweren.

Solche Vorhaben kénnen nur ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung zugelassen wer-
den, wenn keine Gberwiegenden 6ffentlichen Belange wie insbesondere die Vereinbar-
keit des Vorhabens mit der beabsichtigten Planung, beeintrachtigt werden.

Zum Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst die Grundstiicke im
Innenstadtbereich, alle Gemarkung Frstenfeldbruck. Der Umgriff ist identisch mit dem
Umgriff des Bebauungsplans Nr. 1.4 ,Vergniigungsstatten im Bereich des Eignungsge-
bietes Innenstadt”, welcher sich aus dem zu dieser Satzung gehérigen Lageplan ergibt.

Zu Inhalt und Rechtswirkungen der Verédnderungssperre:

Der Inhalt und die Rechtswirkungen ergeben sich aus dem § 14 des Baugesetzbuchs.

Furstenfeldbruck, den 10.07.2019
GrolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck

W
4\“»\’4 Mﬁ[
Erich Ra

Oberbirgermeister
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»Vergniigungsstitten im Bereich des Eignungsgebietes Innenstadt*
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TOPO 2

Firstenfeldbruck B8

Stadt-Land-Fluss °

ENTWURE

Satzunaqg

Uber die Verlangerung der Veranderungssperre fir das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 1.4 ,Vergnugungsstatten im Eignungsgebiet Innenstadt*

Aufgrund § 14, 8 16 und 8 17 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit Artikel 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74), hat der Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Firstenfeldbruck folgende
Verlangerung der Veranderungssperre als Satzung beschlossen.

§1
Anordnung der Verlangerung der Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung im kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
1.4 ,Vergnugungsstatten im Eignungsgebiet Innenstadt® wurde durch Satzung vom
17.07.2019 eine Veranderungssperre angeordnet. Diese Veranderungssperre wird um
ein Jahr verlangert. Die Jahresfrist beginnt mit dem Ablauf der Veranderungssperre.

§2
Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Veradnderungssperre ist der beiliegende
Lageplan - ,Umgriff Veranderungssperre® - mafl3dgebend. Dieser ist Bestandteil der
Satzung.

§3
Inhalt und Rechtswirkungen der Veranderungssperre

1. Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre durfen:

a) Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden;

b) erhebliche oder wesentlich wert steigernde Verdnderungen von Grundstiicken
und baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigenpflichtig sind, nicht vorgenommen werden.
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2. Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich
genehmigt worden sind, Vorhaben, von denen die Stadt nach Mal3gabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfihrung vor dem
Inkrafttreten der Verédnderungssperre hatte begonnen werden durfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung
werden von der Veranderungssperre nicht berdhrt.

3. In Anwendung von 8 14 Abs. 2 BauGB kann von einer Veranderungssperre eine

Ausnahme zugelassen werden, wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht
entgegenstehen. Die Entscheidung hieruber trifft die Baugenehmigungsbehorde.

§4
In-Kraft-Treten

Die Satzung Uber die Anordnung der Verlangerung der Veranderungssperre tritt mit
der o6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft (816 Abs. 2 BauGB).

Furstenfeldbruck, den
GrofRe Kreisstadt Furstenfeldbruck

Erich Raff
Oberburgermeister

Bekannt gemacht am

20



TOPO 2

Firstenfeldbruck B8

Stadt-Land-Fluss S

ENTWURF

Begrindunag

zur Satzung
Uber die Verlangerung der Verdnderungssperre fur das Gebiet des Bebauungs-
planes Nr. 1.4 ,Vergniigungsstatten im Eignungsgebiet Innenstadt”

Zur Anordnung der Verlangerung der Veranderungssperre

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.06.2019 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 1.4 ,Vergnlgungsstatten im Bereich Eignungsgebiet Innenstadt”
gefasst.

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 1.4 ,Vergniigungsstatten im Bereich des Eig-
nungsgebietes Innenstadt* umfasst das Stadtzentrum (wie insbesondere die Grund-
sticke um die Hauptstral3e und Teilbereichen der Augsburger Str., Dachauer Str.,
Schongeisinger Str., Pucher Str., Muinchner Str. und Leonhardsplatz), sudlich der Ka-
pellenstralRe, westlich der Feuerhausstral3e, Ostlich der Kapuziner Str., nordlich der
LuitpoldstralRe, Gemarkung Furstenfeldbruck und ergibt sich aus dem Lageplan in An-
lage 1 (rot umrandet).

Zur Sicherung der Planungsziele im Eignungsgebiet Innenstadt hat der Stadtrat in sei-
ner Sitzung am 25.06.2019 fur die Grundsticke im Bereich des Bebauungsplangebie-
tes den Erlass einer Verdnderungssperre nach 8§ 14 Baugesetzbuch -BauGB- als Sat-
zung beschlossen. Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist identisch mit dem
Umgriff des Bebauungsplangebietes Nr. 1.4 ,Vergnigungsstatten im Bereich Eig-
nungsgebiet Innenstadt”.

Die Satzung Uuber die Veranderungssperre wurde mit Bekanntmachung vom
11.07.2019 am 17.07.2019 bekannt gemacht. Damit ist sie in Kraft getreten.

Nach 8§ 17 Abs. 1 BauGB tritt die Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren
aulRer Kraft. Die Gemeinde kann die Frist aber um ein Jahr verlangern.

Die Stadt Furstenfeldbruck verfolgt weiterhin die Ziele des Bebauungsplans Nr. 1.4
,vergnugungsstatten im Bereich Eignungsgebiet Innenstadt. An dem Bebauungs-
planverfahren wurde stetig weitergearbeitet. Das Bebauungsplanverfahren konnte je-
doch bislang nicht abgeschlossen werden.

Die gesetzlich vorgeschriebene Voraussetzung fir den Erlass einer Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB (Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie
dessen Bekanntmachung mit hinreichender Konkretisierung der Planungsziele) liegen
weiterhin vor.

Die Verlangerung der Veranderungssperre ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
erforderlich.

21



Fiirstenfeldbruck B8

_ Stadt-Land-Fluss S
Seite 2

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 21.10.2015 sowie der Stadtrat am
27.10.2015 das Vergnugungsstattenkonzept beschlossen.

Die Zielsetzung des Vergnigungsstattenkonzepts soll der Steuerung der Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten im gesamten Stadtgebiet dienen. Mit Beschluss Uber das
Vergnugungsstattenkonzept erfolgte in der gleichen Sitzung der Beschluss zur Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes ,Vergnugungsstatten® fur das gesamte
Stadtgebiet. Dieser wurde begonnen, allerdings ist dieser noch nicht abgeschlossen
worden.

In den letzten Jahren gab es vermehrt Nachfragen zu Nutzungsénderungen von u.a.
Ladenflachen in Vergnugungsstatten. Diese konnten h&aufig durch eine Bauberatung
mit Hilfe des Vergnligungsstattenkonzeptes abgewendet werden.

Durch das geanderte ,Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfiihrung des Staats-
vertrages zum Glucksspielwesen in Deutschland® (Inkrafttreten am 01.08.2017), in
welchem die Mindestabstande zwischen Spielhallen von 250 m auf 500 m verdoppelt
wurden hat sich zwar mittlerweile die Situation in Bezug auf Spielhallen entscharft.
Allerdings sind in den letzten Jahren vermehrt Anfragen und Antrage auf Nutzungs-
anderung in Wettbiros eingegangen, so dass sich die stadtebaulichen Probleme von
glicksspielaffinen Nutzungen auf Wettbiros zu verlagern scheinen.

In den letzten Jahren wurden folgende Antrédge von Wettbilros in der Innenstadt ein-
gereicht:

1. Ein Antrag auf Nutzungsanderung Einzelhandelsgeschéft in Espresso-Bar mit Al-
koholausschank und Automatenspielgeraten sowie einer Wettannahmestelle in der
Schongeisinger StralRe 28 a

und

2. Ein Antrag auf Nutzungsanderung einer Ladenflache in ein Wettbiro mit Annahme
von Sportwetten, Livelbertragungen von Sportereignissen sowie einer Ausgabe von
alkoholfreien Getranken in der Hauptstra3e 1 a

und

3. Ein Antrag auf Nutzungsanderung einer Ladenflache in ein Wettbiro und einen klei-
neren Laden in der Hauptstral3e 1 a.

Der Antrag 1 in der Schongeisinger Strafl3e 28 a wurde im Hinblick auf das Vergnu-
gungsstattenkonzept als eher unproblematisch erachtet, da dieses Wettbiros aus-
nahmsweise zuldsst (s. Punkt 4). Eine Baugenehmigung wurde am 19.07.2018 erteilt,
da diese Nutzungsanderung den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten entsprach und dem Vergnigungsstattenkonzept nicht widersprach.
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Der Antrag 2 und Antrag 3 auf Nutzungsanderung einer Ladenflache in ein Wettblro
in der HauptstraRe 1 a widerspricht zwar nicht den bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften, ist jedoch im Hinblick auf das Vergniigungsstattenkonzept als
problematisch zu beurteilen, da dieses Wettbiros zwar ausnahmsweise, jedoch nicht
in der ersten Gebauden-Reihe entlang der HauptstraRe und Minchner Stral3e zul&sst
(s. Punkt 4 ). Die beabsichtigte Nutzungsanderung befindet sich in erster Reihe direkt
an der Hauptstral3e gegentber dem Standesamt.

Die Antrage auf Nutzungsanderungen befinden sich im Eignungsgebiet Innenstadt
des Vergnigungsstattenkonzeptes.

Zum jetzigen Zeitpunkt haben die vorhandenen Vergnigungsstétten eine vergleichs-
weise geringe stadtebauliche Auswirkung. Eine Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefiiges hat noch nicht stattgefunden

Da die Betreiber von Vergnigungsstatten haufig in der Lage sind, hohere Mieten zu
akzeptieren, besteht die Gefahr einer Stérung des Bodenpreis- und Mietgefuges, das
schwer rickgangig gemacht werden kann. In der Folge ist ein zunehmender Verdran-
gungsdruck zu erwarten, der einen trading-down-Effekt (Qualitats-Abwartsspirale) in
Gang setzt und zu einer volligen Veranderung der vorhandenen stadtebaulichen Struk-
tur fuhren kann. Daneben sind stadtgestalterische Beeintrachtigungen durch aufdring-
liche Werbeanlagen und verklebte Schaufenster, Verkehrsprobleme sowie Verdran-
gung von Wohnungen, Handwerksbetrieben und produzierendem Gewerbe zu ver-
zeichnen.

Um der Bedeutung und der Qualitat der Innenstadt gerecht zu werden / zu erhalten
sollen im Eignungsgebiet Innenstadt lediglich bestimmte Arten von Vergniigungsstat-
ten allgemein zulassig sein, dies soll in dem Bebauungsplan Nr. 1.4 ndher geregelt
werden. Parallel dazu wird die Verwaltung den Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten®
fur die Gesamtstadt weiterverfolgen, um eine Ausweichung der Antrage auf Nutzungs-
anderung in andere Teile des Stadtgebietes zu vermeiden.

Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, sowie die Beseitigung baulicher Anlagen
kénnen zur stadtebaulichen Fehlentwicklung im Plangebiet fihren und rechtfertigen,
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Erhebliche oder wesentlich wert steigernde Anderungen von Grundstiicken und bau-
liche Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzei-
gepflichtig sind, kdnnen eine spatere Planung erschweren.

Solche Vorhaben kénnen nur ausnahmsweise nach Einzelfallprifung zugelassen wer-

den, wenn keine Uberwiegenden 6ffentlichen Belange wie insbesondere die Verein-
barkeit des Vorhabens mit der beabsichtigten Planung, beeintrachtigt werden.

Zum Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst die Grundstiicke im
Innenstadtbereich, alle Gemarkung Furstenfeldbruck. Der Umgriff ist identisch mit dem
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Umgriff des Bebauungsplans Nr. 1.4 ,Vergnugungsstatten im Bereich des Eignungs-

gebietes Innenstadt’, welcher sich aus dem zu dieser Satzung gehdrigen Lageplan
ergibt.

Zu Inhalt und Rechtswirkungen der Verdnderungssperre:

Der Inhalt und die Rechtswirkungen ergeben sich aus dem § 14 des Baugesetzbuchs.

Furstenfeldbruck, den
Grof3e Kreisstadt Furstenfeldbruck

Erich Raff
Oberburgermeister

24



1:4.000

25



26



TOPO 3

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2393/2021

12. o6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Betreff/Sach- |Erlass einer Gestaltungssatzung (GestS)
antragsnr.
TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 30.03.2021
Verfasser Schott, Carina Zustandiges Amt Amt 4

Zifreund, Kathrin Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

41 Stadtplanung Abzeichnung 2. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 12.05.2021| O
2 Stadtrat Entscheidung 18.05.2021| O
Anlagen: 1: Sachantrag Nr. 115/2014-2020

3. Entwurf Satzung

4: Entwurf Begrindung

2: Sachantrag Nr. 159/2014-2020

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1. Dem Sachantrag Nr. 115/2014-2020 (Anlage 1) wird entsprochen. Die in der
Anlage 3 und 4 beigefugte Satzung inkl. Begriindung wird erlassen. Nach ca.
2 Jahren soll die Satzung auf deren Funktionalitat hin Uberpruft werden.

2. Der Sachantrag Nr. 159/2014-2020 (Anlage 2) wird insoweit aufgegriffen, als
in der Gestaltungssatzung Regelungen zur Gartengestaltung getroffen wer-

den.

3. Zusétzlich sollen in den kiinftigen Bebauungspléanen geeignete Festsetzungen
zur Vermeidung von Schottergarten und Gestaltung von Einfriedungen getrof-
fen werden.
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Referent/in Gotz / BBV Planungs- Ja/Nein/Kenntnis Kenntnis
referent

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

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Sachantrag Nr. 115/2014-2020

Die Stadtratsfraktion der BBV beantragte mit Schreiben vom 15.01.2018 den Erlass
einer Satzung mit Ortlichen Bauvorschriften tGber Einfriedungen von Grundsticken
(z.B. Uber Art, Hohe und Gestaltung) nach Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO.

Sachantrag Nr. 159/2014-2020

Die Fraktion der SPD hat mit Schreiben vom 14.05.2019 folgenden Antrag gestellt:
Die Verwaltung wird aufgefordert, einen Vorschlag zu erarbeiten, wie eine Pflicht zur
Bepflanzung der Vorgarten in samtliche Bebauungsplane aufgenommen werden
kann, um sogenannte Schottergarten zu verhindern. Inhaltlich sollte der Vorschlag
auf eine maoglichst geringe Versiegelung der Flache und eine auf heimische Insekten-
und Tierwelt angepasste Begrinung der Garten hinwirken.

Sitzungen und Arbeitskreis
Am 05.06.2019 wurde der Sachantrag Nr. 115/2014-2020 im Planungs- und Bauaus-
schuss behandelt. Dort wurde folgender Beschluss gefasst:

Dem Planungs- und Bauausschuss wird ein Entwurf einer Freiflachengestal-
tungssatzung inkl. Geltungsbereiche vorgelegt.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nur die fiir Okologie und Gestaltung notwen-
digen Regelungen getroffen werden.

Ebenso werden Ideen flr positive Verstarkungen (Preis, Broschire, etc.) vorge-
stellt.

Ja-Stimmen: 11

Nein-Stimmen: 4

In einer gemeinsamen Sitzung des UVT und des PBA am 14.10.2020 wurde ein
Entwurf der Gestaltungssatzung vorgestellt. Nachdem es allerdings Diskussionsbe-
darf zum Umfang der Regelungsinhalte gab, wurde beschlossen, nicht Uber den Ta-
gesordnungspunkt abzustimmen und stattdessen einen Arbeitskreis zu griinden.

Der Arbeitskreis fand, nachdem eine Prasenzveranstaltung wegen Corona nicht
maoglich war, per zoom am 23.02.2021 statt. Die Teilnehmer des Arbeitskreises ha-
ben den Satzungsentwurf paragraphenweise besprochen und erganzt. Am Ende des
Termins lag ein inhaltlich abgestimmter Entwurf vor. Zusammengefasst wurden Re-
gelungen zu den Einfriedungen, zu den Gebauden im Hinblick auf Dach- und Fassa-
denbegrinung, zu den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und zu den
Kinderspielplatzen aufgenommen.

Der Entwurf und die Begrindung der Satzung liegen der Beschlussvorlage als Anla-
ge bei.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag:
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BBV-Stadtratsfraktion
An den Oberbiirgermeister
der Stadt Fiirstenfeldbruck

Herrn Erich Raff
Rathaus
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Fiirstenfeldbruck, den 11’ 1.2018

Antrag auf Erarbeitung und Erlass einer Gestaltungssatzung nach Art. 81(1) BayBO

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

hiermit beantragen wir den Erlass einer Satzung mit 6rtlichen Bauvorschriften tiber
Einfriedungen von Grundstiicken (z.B. tiber Art, Gestaltung, Hohe) nach Artikel 81(1) Abs.5

der Bayerischen Bauordnung.

Begriindung und Erlduterung:

In den letzten Jahren wurden in unserer Stadt vermehrt Einfriedungen errichtet, deren
Gestaltung nicht in die Umgebung passt und die zum Teil in unnétigem, unangemessenem
und schiadlichem Mafe undurchldssig fiir Kleintiere sind (vgl. Anlage).

Durch eine Satzung kénnte dieser Entwicklung Einhalt geboten werden.

Die Verwaltung wird gebeten, Vorschlidge dazu zu unterbreiten, eventuell dabei auch auf
Vergleiche mit vorhandenen einschligigen Satzungen anderer Gemeinden zuriickzugreifen.

Anlage: ortliche Einfriedungen (Fotos; Versand erfolgt per E-Mail, Vorlage zum

nichtoffentlichen Gebrauch)

Tommy Beer (Fraktionsvorsitzender)

...........................................................

Klaus Quinten

Q BE BEEITUNGSVERMERK:
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Sozialdemokratische Partei Deutschlands
Fraktion der SPD im Stadtrat der Stadt Fiirstenfeldbruck

Mirko Pétzsch — Mitglied der Fraktion und Referent fiir Verkehr — Miinchner Str. 15a — 82256 Firstenfeldbryck=-08141/63665
DT FURSTENFELDBRUCK

_fgﬁu Mai 2019

e mm———

An den

Oberbiirgermeister Erich Raff
GroRe Kreisstadt Frstenfeldbruck
Hauptstralle 31

&ngegangen am:
15 MAl 2018 |
AE T frstenfeidbuck. den 14.05.2019

o o e s T

82256 Furstenfeldbruck ;
' vorfusl. | EW

i b o

hiemmit stelle ich als Stadtrat der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck, auch namens der SPD-
Fraktion, folgenden Antrag:

Die Verwaltung wird aufgefordert, einen Vorschlag zu erarbeiten, wie eine Pflicht zur
Bepflanzung der Vorgérten in samtliche Bebauungspldne aufgenommen werden kann,
um sogenannte Schottergdrten zu verhindern. Inhaltlich sollte der Vorschlag auf eine
moglichst geringe Versiegelung der Flache und eine auf die heimische Insekten- und
Tierwelt angepasste Begriinung der Garten hinwirken.

Begriindung:

In Bayern ist ein erheblicher Artenschwund zu verzeichnen, insbesondere Insekten sind
gefahrdet. Daher ist es gut, dass das Volksbegehren ,Artenvielfalt* in Bayern ca. 1,7 Mio.
Menschen unterzeichnet haben. Das Verstandnis fir die Problematik scheint also in grofken
Teilen der Bevélkerung angekommen zu sein. Gleichzeitig werden wohl aus vermeintlichen
Bequemlichkeitsgriinden vermehrt sogenannte Schottergarten auf privaten Grundstiicken
angelegt. U.a. Insekten wird damit ihr natlrlicher Lebensraum entzogen, diese ,Garten”
sind fur die Natur einfach wertlos und stellen zugleich ein VerstoRR gegen die Bayerische
Bauordnung dar. Die Verankerung des Verbots von Schottergarten in zukiinftigen
Bebauungsplanen hilft, ein Bewusstsein fiir die Rechtslage zu schaffen und stellt sicher,
dass Bauherren tber die Regelung informiert sind.

Die Aufgabe des Artenschutzes jedenfalls fallt nicht nur der Landwirtschaft zu, sondern wir
alle sind aufgerufen, nach Médglichkeiten zu suchen, wie wir als Gesellschaft dem
Artenschwund entgegenwirken koénnen. Genau wie die Idee, verstarkt Bliihwiesen
einzurichten, stellt auch dieser Antrag vielleicht nur einen kleinen Beitrag dar. Aber es gibt
eben nun mal nicht ,Die GroRe Lésung®, also missen wir viele kleine Lésungen andenken
und umsetzen. In unseren Bebauungsplanen regeln wir vieles, eine Aufnahme des Verbots
von Schottergédrten sollte somit kein Problem darstellen. Aber wir soliten nattrlich nicht nur
einfach ,Nein“ sagen, sondern auch Bauherren aktiv beraten, z.B. mit einer Liste Uber
heimische und insektenfreundliche Pflanzen, wo diese zu erhalten sind, etc., etc., und bei
eigenen Baumafnahmen mit gutem Beispiel vorangehen.

Mit freundlichen GruRen, |

i /47’ ‘2
Lol o o,
Mirko Pétgsch
Mitglied des Stadtrates,
Referent fur Verkehr

Seite 1
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TOPO 3

Satzung der Grol3en Kreisstadt Flrstenfeldbruck
Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen, von unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke, von Kinderspielplatzen und
Einfriedungen

(GestS)

Die GrolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck erlasst aufgrund von Art. 23 der Gemeindeordnung
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1- 1), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24.04.2020 (GVBI. S. 350), und Art. 81 Abs. 1 Nrn.
1, 3, 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2020
(GVBI. S. 663), folgende Satzung:

§1
Geltungs- und Anwendungsbereich

Diese Satzung gilt im gesamten Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck.

Sie ist auf Vorhaben anzuwenden, fur die nach In-Kraft-Treten der Satzung ein Bauantrag oder
ein die baurechtliche Priufung umfassender Antrag gestellt wird, eine Vorlage der
Genehmigungsfreistellungsunterlagen erfolgt oder das als verfahrensfreies Vorhaben
umgesetzt wird.

Es wird Kklargestellt, dass die Satzung keine Anwendung auf die Bepflanzung fir
Bestandsgeb&ude und deren Bestandsgéarten findet.

Ein der Satzung entsprechender Zustand ist auf Dauer zu erhalten.

§2
Ziel der Satzung

Die Satzung bezweckt die Sicherstellung und Férderung einer angemessenen Durchgriinung
und Gestaltung von Gebauden, Baugrundstiicken und Kinderspielplatzen sowie deren
Einfriedungen insbesondere im Hinblick auf dkologische, artenschutzrechtliche, klimatische
und stadtplanerische Gesichtspunkte und sonstige Anforderungen dieser Satzung.

§3
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

1. Im Sinne der Bayerischen Bauordnung sind die nicht Giberbauten Flachen einschlief3lich
der unterbauten Freiflichen der bebauten Grundstiicke, unter Berlicksichtigung
vorhandener Gehdlzbestdnde, zu begrinen und mit Baumen und Strduchern zu
bepflanzen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Nutzung, wie Stellplatze
und Arbeits- oder Lagerflachen, Spiel- und Aufenthaltsflachen benétigt werden. Dabei sind
standortgerechte und vorwiegend heimische Gehdlzarten zu verwenden.

2. Zur Sicherstellung und Forderung einer klima- und artenschutzgerechten Durchgriinung
ist je angefangene 200 m? unbebaute Grundstiicksflache, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zuldssige Nutzung benétigt werden, einschlieRlich der unterbauten
Freiflachen der bebauten Grundsticke ein Laub- oder Obstbaum der 2. oder 3.
Wuchsordnung zu pflanzen und dartber hinaus fur jede zusatzlich angefangenen 200 m?
ein weiterer Baum der 1. Wuchsordnung oder zwei Baume der 2. oder 3. Wuchsordnung

1
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zu pflanzen. Vorhandene Baume, die diesen Mindestanforderungen entsprechen, kdnnen
hierfir angerechnet werden und werden wie zwei neu zu pflanzende Baume gewertet. Bei
einer Unvereinbarkeit mit zivilrechtlichen Pflanzabstandsregelungen entfallt die
Anforderung nach Satz 1.

Decken von Tiefgaragen sind auf den auf3erhalb von Gebauden und befestigten Flachen
liegenden Bereichen mit einem fachgerechten, mindestens 60 cm hohen und
durchwurzelbaren Bodenaufbau zu versehen und zu begriinen. Baumstandorte sind um
mindestens 30 cm zu iiberhdhen. Die Uberhéhung hat im Bereich einer Baumscheibe mit
angemessenem Durchmesser, mindestens jedoch 5 Meter zu erfolgen.

Grof¥flachige Kiesgarten mit einer von Kies bedeckten Flache von mehr als 10 m2 und
Kunstrasenflachen sind unzulassig. Es wird klargestellt, dass Traufstreifen nicht
mitberechnet werden.

Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmal3 zu beschréanken. Soweit es die Art der
Nutzung zulasst, sind sie mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen
(wassergebundene Wegedecke, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster 0.4).

Keine standortgerechten und keine vorwiegend heimische Gehélzarten fir
Heckenpflanzungen sind

o Thuja spec. — Thujenartige Gewéchse

o Cupressus spec. - Zypressenartige Gewachse

o Fargesia spec. — Bambusartige Gewdachse
Dies gilt ausschlieBlich fur Heckenpflanzungen als oder hinter Einfriedungen.

Standortgerechte und vorwiegend heimische Gehdlzarten sind in der Anlage 1 aufgelistet.

Die gemaR dieser Satzung herzustellende Bepflanzung ist innerhalb von 12 Monaten nach
Nutzungsaufnahme des in Bezug stehenden Bauvorhabens herzustellen. Der unter
Anwendung der Vorgaben dieser Satzung hergestellte Zustand des Grundstiickes ist
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Notwendig werdende Ersatzpflanzungen sind
innerhalb von 12 Monaten auszuftihren.

8§84
Gestaltung von Dachern und Fassaden

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) von Wohngeb&auden und
Gewerbebauten ab 20 m2 sowie von Garagen und Carports sind flachig und dauerhaft zu
begrinen. Dies gilt nicht fur notwendige technische Anlagen, Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und des Sonnenlichtes, Dachausstiegsflachen und nutzbare Freibereiche
auf den Dachern.

Bei Gewerbe- und Industriebauten sind grof3flachige AuRenwandflachen, die tber die
Lange von mindestens 10 m ohne Offnungen ausgebildet werden, mit hochwiichsigen
ausdauernden Kletterpflanzen oder anderer Vertikalbegriinung zu gestalten.

Garagen- und Carportwande zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit Vertikalbegrinung
Zu gestalten.
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§5
Gestaltung von Einfriedungen

1. Eine Einfriedung im Sinne dieser Satzung ist eine Anlage, die ein Grundstick ganz
oder teilweise nach aul3en abschirmt, sei es zur Sicherung gegen unbefugtes Betreten,
sei es zum Zwecke der Abwehr von Witterungs- oder Immissionseinflissen oder sei es
zur Verhinderung der Einsicht. Demzufolge ist als Einfriedung alles anzusehen, was
ein Grundstiick oder Teile eines Grundstiicks gegeniber der Aul3enwelt schitzt und
ein Hindernis fir alles sein soll, was von auf3en her den Frieden des Grundstticks
storen oder dessen Nutzung beeintrachtigen konnte. Lebende Hecken und Kletterhilfen
mit Efeu oder ahnlichen Gewéchsen sind keine Einfriedungen im Sinne dieser Satzung.

2. Einfriedungen sind offen herzustellen. Von den Einfriedungen darf keine wandartige
Wirkung ausgehen. Geschlossene Einfriedungen sind unzulassig.

3. Eine Ho6he von 1,40 m darf nicht Uberschritten werden. Es wird klargestellt, dass
lebende Hecken und Kletterhilfen mit Efeu oder ahnlichen Gewachsen héher sein
diarfen.

4. Die Einfriedungen sind so auszufuhren, dass Kleintiere die Moglichkeit haben zu
gueren. Es muss mindestens alle 5 Meter eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm X
10 cm vorhanden sein. Ausgenommen sind Anlagen zum Schutz von
Oberflachenwasser und mit Stutzfunktion sowie die Umfriedung von wertvollen
Tierbestanden.

5. Die Einfriedungen dirfen nicht aus Kunststoff hergestellt sein. Bambusmatten,
Rohrmatten und Kunststoffmatten dirfen ebenfalls nicht verwendet werden, auch nicht
unmittelbar hinter Einfriedungen.

6. Maschendrahtzdune und Stabgitterzaune sind mit vorwiegend heimischen Strauchern
oder Hecken zu hinterpflanzen.

7. Ausnahmen von den Abséatzen 2 bis 8 konnen bei Wahrung des Orts- und
StralBenbildes gestattet werden, insbesondere wenn sie klima- und/oder
artenschutzgerecht gestaltet sind oder dem Larmschutz an Hauptverkehrsstral3en und
HaupterschlieBungsstraRen dienen. Die Entscheidung hiertiber liegt im Ermessen der
GroRRen Kreisstadt Furstenfeldbruck

8. Die Absétze 2 bis 8 gelten fir Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sowie an
den ubrigen Grundstticksgrenzen.

9. Es wird klargestellt, dass auf eine Einfriedung verzichtet werden kann. Die erganzende

oder alleinige Umfriedung durch geschnittene oder freiwachsende Hecken aus
heimischen Gehdlzen wird ausdrticklich begrifit.

§6
Kinderspielplatze

Bei Kinderspielplatzen geman Art. 7 BayBO sind fiir Geb&dude mit mehr als drei Wohnungen
je 25 m?2 Wohnflache 1,5 m? Kinderspielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens 60 mz2.
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87
Freiflachengestaltungsplan

Es ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in dem alle wesentlichen
Punkte dieser Satzung prifbar dargestellt sind und der insbesondere folgende
Voraussetzungen erfullt.

a. Esist der Regelmal3stdbe M= 1:100 oder M= 1:200 zu verwenden.

b. Es ist das gesamte Grundstiick einschlie3lich eines mindestens 5 Meter breiten
Bereiches der Nachbargrundstiicke und des StraBenbereichs mit vorhandenem
Baumbestand darzustellen.

c. Es sind mindestens 3 Fertigungen der Freiflachengestaltungspléane erforderlich.

d. Die Erstellung soll durch Fachplaner erfolgen. Fachplaner sind Personen, die die
Voraussetzungen des Art. 61 BayBO erfullen.

§8
Verhéaltnis zu Bebauungsplanen und anderen Vorschriften
Festsetzungen in  rechtsverbindlichen  Bebauungspldnen, in Vorhabens- und
ErschlieBungsplanen sowie in anderen stadtebaulichen Satzungen nach dem Baugesetzbuch

(BauGB), die abweichende Regelungen treffen, gehen dieser Satzung vor. Werden dort keine
oder nur zu einzelnen Punkten keine Regelungen getroffen, gilt im Ubrigen die Satzung.

§9
Abweichungen
Die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung Uber Abweichungen bleiben unberiihrt.
§10
Ordnungswidrigkeiten

Mit Bufgeld bis zu 500.000 € kann gemald Art 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO belegt werden,
wer vorsétzlich oder fahrlassig den 88 3 -8 dieser Satzung zuwiderhandelt.

811
In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntgabe in Kraft.

Furstenfeldbruck, xx.xx.xxxx
Grol3e Kreisstadt Firstenfeldbruck

Erich Raff
Oberbirgermeister
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Anlage 1:

Standortgerechten und vorwiegend heimische Gehdlzarten sind beispielsweise:

a)

b)

geschnittene Hecken

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre - Feldahorn (heimisch)

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Crataegus monogyna - Weifl3dorn (heimisch)

Fagus sylvatica - Rotbuche (heimisch)

llex aquifolium - llex (heimisch)

Taxus baccata - Eibe (heimisch)

Hibiscus syriacus — Straucheibisch (bliihende Hecke, bienenfreundlich)
Photinia x fraseri — Glanzmispeln

Berberis thunbergii — Grine Heckenberberitze

Amelanchier spec.— Kleinwichsige Felsenbirnen (Insekten- und Vogelfut-terpflanze)
Ligustrum vulgare — Liguster (Bienen- und Vogelweide)

freiwachsende Hecken

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer campestre - Feldahorn (heimisch)

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Cornus mas - Kornelkirsche (heimisch)

Corylus avellana - Hasel (heimisch)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Crataegus monogyna - Weil3dorn (heimisch)

llex aquifolium - llex (heimisch)

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

Rosa spec, z.B. canina - Strauchrosen

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

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

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Rhamnus frangula — Faulbaum

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

Baume

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Acer in Sorten - Ahorn (heimisch)

Alnus glutinosa — Schwarzerle

Alnus incana - Grauerle

Carpinus betulus - Hainbuche (heimisch)

Carpinus betulus ,Fastigiata“ - Saulenform, flir beengte Verhéltnisse
Corylus colurna - Baumhasel (heimisch)
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d)

Crataegus x prunifolia - Pflaumenblattriger Weilddorn (heimisch)
Gingko biloba - Gingko

Gleditsia triacanthos Skyline - Dornenlose Gleditschie

Cydonia oblonga — Echte Quitte

Mespilus germanica — Echte Mispel

Magnolia kobus - Kleinkronige Magnolie

Malus-Hybride - Zierépfel

Prunus avium ,Plena“ - Gefllltblihende Vogelkirsche

Prunus in Sorten - Zierkirschen

Quercus in Sorten - Eichen (heimisch)

Quercus frainetto , Trump* Saulenférmig, fur beengte Verhaltnisse
Sophora japonica - Schnurbaum

Sorbus aria - Mehlbeere (heimisch)

Sorbus aucuparia — Eberesche (mahrische Form, essbar)

Tilia in Sorten - Linde (heimisch)

Kletterpflanzen

Botanische Bezeichnung - Deutscher Name

Hedera helix - Gemeiner Efeu

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

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

Rosa spec. - Kletterrosen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Lonicera spec. - GeilRblatt
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TOPO 3

Begriindung zur Satzung der Grof3en Kreisstadt Flrstenfeldbruck
Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen, von unbebauten
Flachen der bebauten Grundsticke, von Kinderspielplatzen und
Einfriedungen

(GestS)

Das Recht der Kommunen, eine Gestaltungssatzung zu erlassen, ergibt sich aus Artikel 81
der Bayerischen Bauordnung.

Demnach kénnen gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 5 BayBO Regelungen Uber besondere
Anforderungen an die auRere Gestaltung von baulichen Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung
des Ortsbildes, insbesondere zur Begriinung von Gebauden, Uber die Gro3e von Spielplatzen
sowie Uber die Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke und Uber die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und HOhe von Einfriedungen
erlassen werden.

Wichtig erscheint aus gestalterischer und 0©kologischer Sicht, Regelungen zu den
Einfriedungen, zu den Gebauden im Hinblick auf Dach- und Fassadenbegriinung, zu den
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und zu den Kinderspielplatzen aufzunehmen.

Beziglich der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke wird in § 3 der Satzung
grundsatzlich geregelt, dass die nicht Uberbauten Flachen zu begriinen und bepflanzen sind.
Die Punkte, die dabei als besonders wichtig erscheinen, werden in den weiteren Absatzen
detaillierter geregelt. So wird z.B. geregelt, wie viele Baume abhangig von der GroRRe der
Flache zu pflanzen sind. Dabei soll geférdert werden, dass vorhandene Baume erhalten
werden. Deshalb soll ein erhaltener Baum wie zwei neu zu pflanzende Baume gewertet
werden. Auch die Begriinung der Tiefgaragendecken wird - um eine sinnvolle Bepflanzung zu
ermdglichen - geregelt. Um grof3flachige Kies- und Schottergarten auszuschlieRen, sind diese
nur noch bis zu einer GroRe von 10 m2 zulassig und alle anderen Zufahrten etc. sind auf ein
Mindestmal? zu beschranken. Des Weiteren sind die Bodenbeldge wasserdurchléssig
herzustellen. Die Pflanzungen sind innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme der Nutzung
des jeweiligen Bauvorhabens herzustellen. Eine Liste mit den empfohlenen Gehélzarten wird
als Anlage beigelegt.

Bezlglich der Dach- und Fassadenbegrinung wird in 8 4 der Satzung geregelt, dass
Flachdacher und flach geneigte Déacher ab einer GroRe von 20 m2 sowie Garagen und
Carports zu begriinen sind. Bei Gewerbe und Industriebauten sind die Fassaden, die tber eine
Lange von 10 m ohne Offnungen ausgebildet werden, zu begriinen. Liftungsschachte sind
aufgrund der geringen Gro3e davon ausgenommen. Wichtig erscheint hier aus gestalterischer
Sicht, lange durchgehend geschlossene - oft graue - Fassaden zu vermeiden und diese zu
begriinen und gleichzeitig sinnvoll zu nutzen. Garagen und Carportwande zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen, also die unmittelbar angrenzen, sind ebenfalls zu begriinen.

Bezlglich der Einfriedungen werden in 8 5 der Satzung Regelungen u. a. zur Art, zur Hohe
und zum Material getroffen. Wichtig erscheint klarzustellen, dass Hecken oder auch
Kletterhilfen fur Efeu oder &hnliche Gewéchse hoher als 1,40 m sein durfen, da sie fur das
Stadtbild positiver sind als hohe Einfriedungen gleichzeitig aber die Bewohner ihre
Privatsphare wahren kénnen. Auch bei den Einfriedungen ist es aus gestalterischen Griinden
wichtig, lange geschlossene, wandartige Einfriedungen zu vermeiden. Der Begriff ,wandartig*
wurde gewahlt, da verhindert werden soll, dass kleine Offnungen in der Einfriedung eine
,offene Einfriedung“ begriinden, obwohl sie fir einen Au3enstehenden als Wand wirkt. Um
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Kleintieren das Queren zu ermdoglichen, soll mindestens alle 5 Meter eine Bodenfreiheit
gewabhrt sein.

Bezlglich der Kinderspielplatze wird ausschlieBlich eine MindestgroRe festgelegt. Die
Ausgestaltung soll den Eigentimern allerdings selbst tiberlassen werden, da die Stadt hierfir
bisher keine Erfordernis gesehen hat, dies genauer regeln zu missen.

Um die Regelungen der Satzung prifen zu koénnen, ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der bestimmte Voraussetzungen erflllen muss.
Wichtig ist, dass der Freiflachengestaltungsplan von einem Fachplaner erstellt wird. Um dies
naher zu definieren, wird auf die Voraussetzungen des Artikels 61 BayBO zurlickgegriffen.
Hierunter fallen auch Fachkrafte, z.B. Landschaftsarchitekten.

Um eine Gleichbehandlung und Durchsetzung zu gewahrleisten, ist die Einhaltung der
Satzung buf3geldbewehrt.

Weitere, detailliertere Regelungen sollen nicht getroffen werden, um den Blrgern eine
mdoglichst hohe Entscheidungsfreiheit zu lassen. Fir das gesamte Stadtgebiet sollen die
gleichen Regelungen gelten — verschiedene Geltungsbereiche sind deshalb nicht notwendig.

Zusammenfassend wird die Satzung als angemessen angesehen, da sie sich auf wenige
grundlegende Regelungen beschrankt, die fir alle Blrger gleichermal3en gelten. Auf eine
Unterscheidung, z.B. in verschiedene Stadtbereiche, wird daher bewusst verzichtet. Weitere,
detaillierte Regelungen sollen nicht getroffen werden, um den Eingriff in die
Entscheidungsfreiheit der Burger mdglichst gering zu halten.

Furstenfeldbruck, den xx.xx.Xxxx
Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck

Erich Raff
Oberbirgermeister
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