STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2941/2023

31. o6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Bebauungsplan Nr. 94/3|-1 ,Sudl. Fraunhoferstral3e-Ost";
antragsnr. Beschluss Vorentwurf
TOP - Nr. O3 Vorlagenstatus offentlich
AZ: 41-Zw Erstelldatum 20.02.2023
Verfasser Zweckl, Florian Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 41 Sta_ldtplanung, Abzeichnung OB:

52?&2';%%?;23@ Abzeichnung 2. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 19.04.2023| O
Anlagen: 1 Geltungsbereich BBP Nr. 94/3I-1

2 Planung Eich- und Beschussamt 11-2022

3 Flachennutzungsplan rechtswirksam

4 Flachennutzungsplan Neuaufstellung

5 Vorentwurf BBP Nr. 94/3I-1

6 Vorentwurf Satzung BBP Nr. 94/3|-1

7 Vorentwurf Begrindung zum BBP Nr. 94/3|-1

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschlief3t:

1. Der am 26.07.2011 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 94/3| ,Hasenheide Nord-Ost*
wird nach Teilungsbeschluss des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 94/3I
,Hasenheide Nord-Ost‘ und vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hasenheide
Nord-Ost (trinks Sid GmbH)“ vom 31.07.2012 nun im 0stlichen Teilbereich als
Bebauungsplan Nr. 94/31-1 ,Sudl. Fraunhoferstral3e-Ost* weitergeflhrt.

2. Dem vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 94/3I-1 ,Sudl. Fraunhofer-
stral3e-Ost” wird zugestimmt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des in der Planungs- und Bauaus-
schusssitzung vorgelegten Bebauungsplan-Vorentwurfs die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behor-
den gem. 8 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans tragt das Datum der Sitzung des Planungs-
und Bauausschusses, den 19.04.2023.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz mittel
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

l. Sachstand

Seit langerem existieren Entwicklungsbestrebungen, die im Gewerbegebiet ,Hasen-
heide” sudlich der Fraunhoferstralle liegenden unbebauten Flursticke einer gewerb-
lichen Nutzung zukommen zu lassen.

Es wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung Nr.
94/3| ,Hasenheide Nord-Ost“ und dem darin integrierten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 94/3| ,Hasenheide Nord-Ost (trinks
Sud GmbH)“ in der Sitzung des Stadtrates am 26.07.2011 die Bauleitplanung fur die
Flurstiicke 2530/1 (Westteil) und 2531 (Ostteil), Gemarkung Furstenfeldbruck, einge-
leitet. Anlass war die Ansiedelung der Fa. Trinks GmbH mit einem Getranke-
Logistikzentrum auf der westlichen der beiden o.g. Flurnummern. Der dstliche Teilbe-
reich sollte als ein groRraumiges ,Industriegebiet mit Einschrankung“ (GImE) gem. §
9 BauNVO ausgewiesen werden.

In der Folge wurde nach Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB im Jahre 2012, nach Teilung
des Bebauungsplanes, lediglich der westliche Teilbereich mit der Ansiedelung der
Fa. Trinks baurechtlich zu einem Abschluss gebracht.

Es wurde 2015 eine Wiederaufnahme des Verfahrens fur den 0stlichen Teilbereich
angestrebt (siehe Anlage 1), jedoch auf Grund divergenter Planungsvorstellungen
nicht weiterverfolgt. Darauf folgend wurde 2018 durch das Staatliche Bauamt Frei-
sing in einem mundlichen Bericht (47. Offentliche und Nichtoffentliche Sitzung des
Planungs- und Bauausschusses vom 26.07.2018) informiert, dass sich das Landes-
amt fur MalRRe und Gewichte mit zwei Dienststellen (Eichamt Minchen und Be-
schussamt Sidbayern) auf einem Teilbereich der dstlichen Flache neben der Fa.
Trinks ansiedeln mochte. Fir den verbleibenden stdlichen Teil der FI.Nr. 2531 wur-
den in Folge verschiedenste Planungsszenarien gepriuft und nach Festlegung auf
eine ,herkdmmliche“ Angebotsflache fur ein ,Industriegebiet mit Einschrankung®
(Gle) ein Wiedereinstieg in das Bauleitplanverfahren vorbereitet.

Jedoch kam es Anfang 2020 durch nochmalige Prifung der sudlichen Teilflache im
Hinblick auf Ansiedelung einer, die Gesamtplanung mafRgeblich beeinflussenden,
weiteren staatlichen Dienststelle zu einer weiteren Zurickstellung der Bauleitpla-
nung.

Nach Ruckzug der staatlichen Stellen von den Umplanungen des sudlichen Teilbe-
reiches Mitte 2022 wird nun die o0.g. urspringliche Planung mit dem Eich- und Be-
schussamt im Norden und einer ,Angebots-Gewerbeflache® im Suden der FIL.Nr.
2531 weiterverfolgt.

Il. Eich- und Beschussamt Nutzungsstruktur/ Eckdaten

Geplant ist, die beiden Einrichtungen in einem Gebaudekomplex U-férmig zusam-
menzufassen (siehe Anlage 2). Um auch Taxen und Tanklastziige vom Eichamt
Uberprifen und testen zu kbnnen, ist eine 100 Meter lange Zufahrtsstral3e von der
Fraunhoferstral3e zum hinteren Teil des Grundstiicks vorgesehen. Es ist mit ca. 600
Taxameter-Prifungen jahrlich zu rechnen. Dies entspricht ca. 3 Taxen taglich fir das
Eichamt.

Beim Beschussamt wird die Dichtigkeit von Tankwagen geprift, ebenso wie Kurz- und
Langwaffen. Das Fahrzeugaufkommen fir das Beschussamt ist wesentlich geringer als
beim Eichamt, bei dem das Hauptaufkommen die Taxen sind.
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Ebenso ist eine Anlieferung von Fahrzeug-Bauteilen wie Panzerglasscheiben ge-
plant, die auf ihre Beschussfestigkeit getestet werden. Im Beschussamt werden zu-
dem auch Waffen und Bdller auf ihnre Gebrauchssicherheit hin Gberpruft.

Es ist mit ca. 60 — 80 Arbeitsplatzen zu rechnen.

II. Planungsrechtliche Situation zum Bauleitplanverfahren

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Fursten-
feldbruck vom 1983 als Industriegebiet (Gl) dargestellt, im Suden grenzt ein Gewer-
begebiet (GE) an (siehe Anlage 3). Entlang der Westgrenze des Umgriffs in Nord-
Sud-Richtung sowie entlang der Sutdgrenze und im oberen Drittel in Ost-West-
Richtung ist ein durchgehender Streifen ,Grunflache’ mit geplanten Baumen darge-
stellt.

Nach erfolgter Vorabstimmung mit der Regierung von Oberbayern im November
2019 besteht die Moglichkeit, auf das Ziel der Schaffung dieser Griinflache zu ver-
zichten, zumal sich die nach Westen fortsetzende Darstellung einer Grinverbindung
in bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen nicht abbildet. Diese Einschatzung wur-
de darliber hinaus bereits nach hausinterner Abstimmung der Regierung mit der HO-
heren Naturschutzbehorde und der Hoheren Landesplanungsbehérde getroffen.

Die nicht wirksame Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes von 2008 stellt den
westlichen Teil des Geltungsbereiches als Industriegebiet (GI) den Ost- sowie Sud-
rand als Grunflache dar (siehe Anlage 4). Der jetzt zum Verfahren vorliegende Be-
bauungsplan Vorentwurf orientiert sich an diesen Grundzigen.

Des Weiteren wurde durch die Regierung bestatigt, dass vorliegend eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nicht notwendig ist, sondern nach-
traglich erfolgen kann.

V. Bebauungsplan Vorentwurf

Planungsumgriff:

Der Geltungsbereich (siehe Anlage 1) des vorliegenden Bebauungsplans mit inte-
grierter Grinordnung Nr. 94/3l-1 ,Sudl. Fraunhoferstrale-Ost“ umfasst die Flurnum-
mern 2531 und 2531/43 ganz, sowie eine Teilflache der Flurnummer 2531/40 der
Gemarkung Furstenfeldbruck und wird zum jetzigen Zeitpunkt Gberwiegend als land-
wirtschaftliche Nutzflache (Intensivgrinland) verwendet. Im noérdlichen und komplet-
ten dstlichen Teilbereich befinden sich an den Béschungsbereichen bestehende
Baum-Strauch-Hecken.

Der Geltungsbereich wird folgendermal3en umgrenzt:

1. Im Norden von der Fraunhoferstrafl3e und daran nérdlich angrenzenden weite-
ren Gewerbebetrieben

2. Im Osten von kleinteiligem Gewerbe mit Betriebsleiterwohnen an der Messer-
schmittstral3e

3. Im Siuden von kleinteiligem Gewerbe mit Betriebsleiterwohnen an der Straflie
,Am Fohlenhof*

4. Im Westen durch den grol3mal3stablichen Gewerbebetrieb der Fa. Trinks

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 38.785 m2.
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Eigentumsverhéltnisse:
Bis auf den Anteil des 6ffentlichen StraBenraums (Fraunhoferstral3e) befindet sich
der ubrige Geltungsbereich im Besitz des Freistaates Bayern.

Erschlielung:

Die ErschlieBung erfolgt Gber die neue, 6ffentliche ErschlieRungsstichstraRe in Nord-
Sud-Richtung, angebunden an die Fraunhoferstral3e im Norden. Abweichend davon
kann die im Norden an die Fraunhoferstral3e angrenzende Grundstiicksflache auch
direkt Uber die Fraunhoferstral3e erschlossen werden (jedoch ausschlie3lich fur offe-
ne Kunden- bzw. Besucher-Stellplatze).

Bebauungskonzept:

Im ndrdlichen Geltungsbereich (Gle 1 und Gle 2) soll als staatliche Einrichtung das
Eich- und Beschussamt angesiedelt werden, welches Uber die neue Erschliel3ungs-
straRe von Westen erschlossen wird; Besucherparkplatze sind auf dem oberen Ni-
veau der Fraunhoferstral3e zul&dssig und kdnnen von dort angedient werden.

Die geplante Hohenentwicklung zur Fraunhoferstrale mit vier Vollgeschossen
(I+UG) wird angesichts der schrdg gegeniberliegenden viergeschossigen Be-
standsbebauung als stadtebaulich vertraglich erachtet.

Im rickwartigen Bereich des Eich- und Beschussamtes, sowie bei der geplanten Be-
bauung im sudlichen Quartier Gle3 liegt die Gebaudeoberkante ca. 1 - 2 m Uber der
festgesetzten Gebaudehohe der 6stlich angrenzenden Bebauung und wird deshalb
ebenfalls als stadtebaulich vertraglich erachtet.

Der sudliche Bereich des Plangebiets Gle 3 wird tber den Wendekreis der Stichstra-
Re erschlossen und soll aufgrund der bestehenden Nachfrage an kleinere mittelstan-
dische Handwerks- und Gewerbebetriebe vermarktet werden. Entlang der Sudseite
der Fraunhoferstrafl3e wird die im Bebauungsplan 94/3f-1 festgesetzte alleeartige Be-
pflanzung der Stral3e durch die Baumreihe Gbernommen (siehe Anlage 5).

Die neue ErschlielBungsstrale erhalt eine zweiseitige Baumreihe auf 6ffentlichem
bzw. oOffentlich gewidmetem Grund; sie stellt damit im neuen Industriegebiet das
stadtebaulich und griinordnerisch pragende Element im 6ffentlichen Raum dar.
Zwischen Gle 2 und Gle 3 befindet sich der gegenuber dem Flachennutzungsplan
etwas nach Siden verschobene Grinzug in Ost-West-Richtung. Dieser ist ebenso
wie der Grinzug resp. die Boschung entlang der kompletten angrenzenden Nach-
barbebauung im Osten sowie die Boschung bzw. der Larmschutzwall im Stden Rich-
tung Gewerbegebiet Hasenheide als zu begriinende private Flachen mit Pflanzbin-
dungen festgesetzt, soll jedoch auch als Angebot zum temporaren Aufenthalt dienen,
z.B. fur Mitarbeiter der ortlich sich ansiedelnden Betriebe (,Mittagspause®). Der im
Flachennutzungsplan im Westen des Umgriffs dargestellte Nord-Sud-Griinzug wird
wie oben dargelegt an die Ostgrenze verschoben, in abgeschwachter Auspragung
bleibt jedoch im Westen ein Grinstreifen beidseits der Grenze zur Fa. Trinks beste-
hen.

Grunordnung:

Die Festsetzungen zur Grunordnung zielen darauf ab, dem Geltungsbereich ein stad-
tebaulich ablesbares Grundgerist einer Durchgrinung zu geben.

Bezuglich der grinordnerischen Konzeption und ihrer festsetzungstechnischen Um-
setzung fand am 12.10.2015 ein Scoping-Termin statt, u.a. mit der Unteren Natur-
schutzbehorde. Die daraus resultierenden Ergebnisse wurden in die vorliegende
Planfassung eingearbeitet. Gegenuber den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans, der weiter westlich des Geltungsbereichs eine baumbegleitete Erschlie3ungs-
stralRe sowie eine querende Grunverbindung vorsieht, reagieren die Festsetzungen
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auch auf die topografische und erschlieRungstechnisch geplante Situation durch
Festsetzung von:
e zu begrinenden privaten Flachen an der Ost- und Sudgrenze des Geltungs-
bereichs sowie auf den Baugrundstiicken
e 2. straBenbegleitenden offentlichen Grunflachen mit zu pflanzenden B&umen
e 3. Ost-West-orientierte Grunflache zwischen Gle 2 und Gle 3
e Erganzung der im westlich benachbarten Bebauungsplan festgesetzten Griin-
flache an der Westgrenze des vorliegenden Bebauungsplans
e Dachbegrinung
e Fassadenbegriinung

Generell greifen die Festsetzungen die Regelungen der ,Satzung der Grol3en Kreis-
stadt Furstenfeldbruck tber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundsticke und uber die Gestaltung von Einfriedungen (GestS)* auf,
fuhren sie jedoch z.T. fur die konkreten Belange des vorliegenden Bebauungsplans
fort.

V. Verfahren

Auf Grund des mittlerweile sehr weit zurtickliegenden letzten Verfahrensschrittes
(2012) wurde durch die Verwaltung beschlossen, den frihzeitigen Verfahrensschritt
(8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) zu wiederholen.

Flar das Bauleitplanverfahren wird ein herkdbmmlicher Bebauungsplan, ein sog. ,An-
gebotsbebauungsplan® im Regelverfahren durchgeflihrt. Wie in Kapitel 1ll beschrie-
ben ist nach Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern ein zeitgleiches Paral-
lelverfahren zur Anpassung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig. Es erfolgt
eine nachtragliche Anpassung des Flachennutzungsplanes.

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



