STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2533/2021

30. offentliche und nichtdffentliche Sitzung des Stadtrates

Betreff/Sach- | Bebauungsplan Nr. 28/9 "GE Neuril3feld";
antragsnr. Aufstellungsbeschluss; Sachantrag Nr. 078 SPD-Fraktion
TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: 41-7Zw Erstelldatum 30.08.2021
Verfasser Zweckl, Florian Zustandiges Amt Amt 4
Amt 3
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:
Bauleitplanung,
Verkehrsplanung
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 06.04.2022 O
2 Stadtrat Entscheidung 02.05.2022| O
Anlagen: 1. Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss BBP 28-9
2. Luftbild
3. Ausschnitt rechtskraftiger BBP 28-6-1
4. FNP Ausschnitt Rechtswirksam
5. FNP Ausschnitt Neuaufstellung
6. SA-Nr. 078 StR Heimerl Antrag auf Bericht zur Ansiedlung von
Betrieben in Furstenfeldbruck

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t:

1. Fur das in beiliegendem Lageplan (siehe Anlage 1) bezeichnete Gebiet wird
der Bebauungsplan Nr. 28/9 ,GE Neurifl3feld“ aufgestellt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die nachsten erforderlichen Planungsschritte
vorzubereiten und dem Ausschuss zu gegebener Zeit zusammen mit einem
entsprechenden Konzept zur Beschlussfassung vorzulegen.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz hoch
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

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

l. Sachstand

Bauleitplanverfahren:

Seit langerem existieren Entwicklungsbestrebungen fur ein noch unbeplantes Gebiet
zwischen der BundesstralBe B 471 und der Bundesstrale B 2, in dstlichem An-
schluss an einen dort ansassigen KFZ-Handler. Es sollen hier weitere dringend be-
notigte Gewerbegebietsflachen im nordwestlichen Stadtgebiet von Furstenfeldbruck
ausgewiesen werden (siehe Anlage 2).

Im vorliegenden Fall hat der 0.g. KFZ-Handler in Gesprachen mit der Stadt auch sig-
nalisiert eine bauliche Optimierung/ Erweiterung des eigenen Gewerbebetriebes an-
zustreben.

In Vorgesprachen wurde mit den Grundstickseigentimern des noch unbebauten
Bereichs und verschiedenen potenziellen Interessenten hierfur bereits Planungsiber-
legungen zur Ansiedelung von Gewerbebetrieben unternommen. Es wurde jedoch
auf Grund divergenter Anforderungskriterien bisher keine Konkretisierung auf einzel-
ne Betriebe flr eine vorhabenbezogene Bauleitplanung erreicht.

Es wird von Teilen der privaten Grundstickseigentimern Gesprachsbereitschaft und
eine Kooperationsbereitschaft zur Realisierung einer gro3raumigen Gewerbeentwick-
lung signalisiert. Mit den Ubrigen privaten Grundstuckseigentimern wird in laufenden
Verhandlungen versucht eine Einigung zu erzielen. Um eine Ungleichbehandlung
zum Nachteil der Planungswilligen zu vermeiden, werden die Planungskosten der
Bauleitplanung durch die Stadt Furstenfeldbruck tbernommen.

Die GroR3e Kreisstadt Furstenfeldbruck méchte nun tber einen herkdbmmlichen Be-
bauungsplan, sog. ,Angebotsbebauungsplan® trotzdem die Ausweisung neuer, drin-
gendst bendtigter Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet einleiten (siehe Anlage 1).

Grundsatzlicher Anlass der Bauleitplanung ist unter anderem der Umstand, dass die
GrolRRe Kreisstadt Furstenfeldbruck kurz- bis mittelfristig fast keine freien Gewerbefla-
chen mehr zur Verfigung stellen kann. Sowohl im Gewerbegebiet Hasenheide, als
auch im Gewerbegebiet an der Industriestrale kénnen weitere Flachen auf Grund
von langwierigen Grundstuckverhandlungen und Flachenbelastungen nicht bedarfs-
deckend entwickelt werden. Es mussen mittlerweile bereits eine Vielzahl von ge-
werblichen Anfragen zuriickgewiesen werden, obwohl diese gemaf} der stadtischen
Bewertungsmatrix fur Ansiedelungswiinsche fiir die Stadt interessant gewesen wa-
ren.

Zu diesem Themenbereich wurde unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung
ein Sachantrag eingereicht (siehe nachfolgend).

Sachantrag Nr. 078:

Der Sachantrag Nr. 078/2020-2026 der SPD-Fraktion ist am 24.01.2022 eingegan-
gen. Gegenstand ist der ,,Antrag auf Bericht zur Ansiedlung von Betrieben in
Furstenfeldbruck” (siehe Anlage 6).

Der Sachantrag beinhaltet folgende Beschlussvorschlage:

1. In einer gemeinsamen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses werden die der-
zeit zur Verfugung stehenden Flachen fir die Ansiedlung und Erweiterung von Un-
ternehmen in Furstenfeldbruck dargestellt.
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2. Im Rahmen dieser Prasentation erfolgt auch die Vorstellung der laufenden Anfra-
gen von erweiterungswilligen Gewerbebetrieben und potentieller Neuansiedlungen.

3. Insbesondere soll dabei auf die Flachen zwischen der B2, der B471 und der Wil-
helm-Busch-StralRe eingegangen werden, die derzeit als gewerblicher Gemeinbe-
darf im FNP angegeben ist.

Die Dringlichkeit des Sachantrags wird insbesondere damit begrindet, dass neben
den ,externen” Ansiedelungswinschen mittlerweile nun auch bereits in Furstenfeld-
bruck ansassigen, erweiterungswilligen Betrieben kaum Flachen bereitgestellt wer-
den konnen. Durch die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze soll neben der drin-
gend bendtigten Steigerung des Gewerbesteueraufkommens so auch dem beste-
henden negativen Pendlersaldo in Furstenfeldbruck entgegengewirkt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1.) Es wird auf den Bericht zum Sachantrag Nr. 078 im 6ffentlichen Teil der gest-

rigen Haupt- und Finanzausschusssitzung vom 05.04.2022 verwiesen. Grund-
satzlich ist zu erklaren, dass nur wenige freie stadtische und nichtstadtische
Flachen flr eine grolR3ere Gewerbeentwicklung im Stadtgebiet zur Verfigung
stehen, hier am ehesten das Gelande der ehem. BayWa/ Hubertusstralie.
Auf weiteren bekannten Flachen wie z.B. Cerveteriestral3e-West, Kugelfang
Ost und Nord, Fraunhoferstraf3e Std sowie den im vorliegenden Aufstellungs-
beschluss genannten Flachen zwischen B2 und B471 gibt es bereits konkrete
Belegungsinteressenten.

Zu 2.) Hierzu wird auf den Nichtoffentlichen-Teil der gestrigen Haupt- und Finanz-
ausschusssitzung vom 05.04.2022 verwiesen. Hier wurde durch die stadtische
Wirtschaftsférderung Uber die derzeitigen Ansiedlungsfragen, die aus Sicht
der Verwaltung interessant sind, jedoch mangels geeigneter Flachen nicht an-
gesiedelt werden kdnnen berichtet.

Zu 3.) Die planungsrechtliche Situation zwischen der Bundesstral3e B2 und der Bun-
desstrale B471 wird im nachstehenden Kapitel Il des Sachvortrags erlautert.
Mit Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wird dieses Areal einer ge-
werblichen Entwicklung zugefiihrt. Der Beschlusspunkt des Sachantrages wird
somit durch nachfolgendes konkludentes Handeln als abgeschlossen gese-
hen.
Dies wurde am 06.04.2022 beim Planungs- und Bauausschuss einstim-
mig beschlossen.

I. Planungsrechtliche Situation zum Bauleitplanverfahren

Fur die im nachstehenden Kapitel IV genannten Grundstiicke besteht fur das west-
lich Drittel des Geltungsbereichs der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28/6-1 ,Areal
zwischen B 471 und B 2° (siehe Anlage 3). Fir die direkt dstlich daran anschlie3en-
den unbebauten Flachen besteht kein Bebauungsplan.

Der nun zur Aufstellung vorgesehene Bebauungsplan Nr. 28/9 ,GE Neuri3feld* wird
bei Inkrafttreten innerhalb seines Geltungsbereichs alle friher festgesetzten Bebau-
ungspléane und sonstigen planungsrechtlichen Festlegungen vollstandig ersetzen.
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Die rechtswirksame Flachennutzungsplan Anderung Nr. 33 vom 02.09.2002 (siehe
Anlage 4) zeigt fur den vorliegenden Geltungsbereich fur das westliche Drittel ein
Gewerbegebiet und die dstlichen Teil ein Sondergebiet ,Gewerblicher Gemeinbedarf*
als Vorhaltungsflache fur eine damals geplante Erweiterung/ Verlagerung des stadti-
schen Bauhofs bzw. der Stadtwerke mit einer raumlichen Konzentration an dieser
Stelle.

Diese Darstellung ist mittlerweile obsolet, da ein Neubau der Stadtwerke Fursten-
feldbruck an der Cerveteriestralle umgesetzt wurde und der stadtische Bauhof an
den Waldfriedhof ausgelagert wird. Eine stadtebauliche Entwicklung des noch unbe-
bauten Areals auch hin zu einer gewerblichen Nutzung ist aber seit gut 20 Jahren
vorgesehen und in der nichtwirksamen Flachennutzungsplan Neuaufstellung bereits
so dargestellt (siehe Anlage 5).

Grundsatzlich ist der unbebaute Bereich als Aul3enbereich nach § 35 BauGB zu be-
werten. Im Au3enbereich sind Vorhaben nur zulassig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, eine ausreichende ErschlielBung gesichert ist oder wenn eine sog.
,Privilegierung® vorliegt. Weder liegt planungsrechtlich aktuell eine Privilegierung
noch eine gesicherte ErschlieBung des Areals vor. Die Aufstellung einer Bauleitpla-
nung zur Schaffung von Baurecht ist somit in diesem Bereich Voraussetzung.

Nach Vorabstimmung mit dem Staatlichen Bauamt ist eine ErschlieBung der unbe-
bauten Flachen im Bereich des Kreisverkehrs der Bundesstralle B 2 (Augsburger
StraRe) zum Uberfiihrungsbauwerk nach Siden hin tber die B 471 (Wilhelm-Busch-
Stral3e) verkehrstechnisch nicht moglich. Eine gesicherte Erschliel3ung der unbebau-
ten Flachen muss im Rahmen einer Bauleitplanung Uber eine ruckwartige interne
ErschlieRung (Stichstral3e mit Wendeplatte) mit einem einzigen zentralen Anschluss
an die Augsburger StralR3e westlich der Aufweitung zum Kreisverkehr der B 2 erfolgen
(siehe Anlage 2).

Fur den Anschluss des unbebauten Bereichs an den o6ffentlichen StralRenraum (hier
Bundesstrale B 2, Liegenschaften der BundesstralRenverwaltung) werden voraus-
sichtlich sowohl stadtische Liegenschaften, als auch Liegenschaften dreier privater
Grundstickseigentimer benotigt. Es wurde bereits von einem der privaten Eigentu-
mer keine Mitwirkungsbereitschaft dazu signalisiert. Diese Flache ist zur Realisierung
der ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes unabdingbar und auf Grund der
verkehrstechnischen Vorgaben alternativlos.

Hierbei ist aber zu sagen, dass grundsatzlich bei der Entwicklung des vorliegenden
Areals wahrscheinlich ein sog. amtliches Umlegungsverfahren unumgénglich ist, wo-
bei die einzelnen Grundstiicke aufgelost werden und die Grundstiickseigentimer
danach entsprechend ihres flachenmafiigen Anteils einen finanziellen Ausgleich er-
halten.

M. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplanes Nr. 28/9 ,GE Neuri3feld“ zum einen der dringenden
Nachfrage nach zuséatzlichen Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Furstenfeldbruck
langfristig nachzukommen. Zum anderen sind die Sicherung der Entwicklungsmog-
lichkeiten ortsansassiger Betriebe und die Schaffung von weiteren wohnortnahen
Arbeitsplatzen ein grundlegende Ziele der vorliegenden Bauleitplanung.

Durch den o.g. Sachverhalt erwachst der Grof3en Kreisstadt Furstenfeldbruck gem. §
1 Abs. 3 BauGB zur Regelung der Stadtebaulichen Entwicklung die stadtebauliche
Erforderlichkeit zur Aufstellung einer Bauleitplanung.
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Grundsatzliche Hauptziele der Bauleitplanung sind:

e Stadtebauliche Entwicklung und Sicherung von Gewerbeansiedelungen im Firs-

tenfeldbrucker Nordwesten

e Zufuhrung nicht erschlossener Aul3enbereichsflachen zu einer baulichen Nut-

zung
e Ausweisung neuer flexibel anbietbarer Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet
e Schaffung weiterer wohnortnaher Arbeitsplatze

V. Umgriff des Bebauungsplanes

Planungsumgriff:

Der Geltungsbereich (siehe Anlage 1) des nun zur Aufstellung vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 28/9 ,,GE Neurifeld” umfasst Teilflachen der Fl. Nrn. 394/5, 398 und
935/6, sowie ganzlich die Fl. Nrn. 395/1, 399, 400, 401, 936, 936/1, 937, 938, 939,
940/2 Gemarkung Puch und das Flurstick 774, Gemarkung Furstenfeldbruck ganz-
lich.

Der Geltungsbereich wird folgendermal3en umgrenzt:

1. Im Norden von bebauten Mischgebietsflachen (Wohnen und Gewerbe jenseits

der Bundesstralle B 2
2. Im Osten von der Wilhelm-Busch-Strafl3e
3. Im Siden von der Bundesstralle B 471
4. Im Westen von bebauten Gewerbegebietsflachen.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 38.404 m2.

Eigentumsverhaltnisse:

Im Planungsgebiet befinden sich mehrere Flurstiicke in privatem Eigentum. Die ubri-
gen Flachen befinden sich im Besitz der GrolRen Kreisstadt Furstenfeldbruck, bzw. im
Besitz der Bundesrepublik Deutschland — Bundesstraf3enverwaltung.

V. Verfahren

Fir das Bauleitplanverfahren wird ein herkdbmmlicher Bebauungsplan, ein sog. ,An-
gebotsbebauungsplan® im Regelverfahren vorgeschlagen. Zeitgleich wird im Paral-
lelverfahren die Aufstellung der 71. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GE Neu-
rikfeld“ durchgefiihrt (siehe separater Tagesordnungspunkt — 71. Anderung des Fla-
chennutzungsplans ,GE Neurilfeld“ - Aufstellungsbeschluss). Somit entwickelt sich
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu den auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlagen.



