STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3221/2024

52. offentliche und nichtdffentliche Sitzung des Stadtrates

Betreff/Sach- |Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43/5 "AEZ Heimstéttenstralie";
antragsnr. Aufstellungsbeschluss

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: Ko Erstelldatum 02.02.2024
Verfasser Korbus, Luzie Marie Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:

Bauleitplanung,

Verkehrsplanung Abzeichnung 2./°3. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 13.03.2024, O
2 Stadtrat Entscheidung 19.03.2024| O
1. Anlagen: 1. Beschlussbuchauszug PBA vom 19.01.2022
2. Planungskonzept
3. Auszug rechtswirksamer FNP von 1983
4. Auszug Entwurf zur FNP Neuaufstellung von 2008
5. Auszug Bebauungsplan Nr. 43 von 1968
6. Lageplan mit Planumgriff

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t:

1. Fir das in beiliegendem Lageplan (Anlage 6) bezeichnete Gebiet wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43/5 ,AEZ HeimstattenstralRe* aufge-
stellt. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, einen Fachbeirat einzuberufen und im An-
schluss einen Bebauungsplan-Vorentwurf dem Planungs- und Bauausschuss
zur Beschlussfassung vorzulegen.
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Referent/in Britzelmair / CS\ 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 gering
Umweltauswirkungen gering
Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

I. Sachstand

Der Eigentimer des AEZ Einkaufsmarktes an der Heimstattenstraf3e (FI.Nr. 867 und
866/1) mochte den bestehenden Einkaufsmarkt durch einen gréf3eren ersetzen. Die
bestehende Tankstelle auf FI.Nr. 866/1 soll dabei aufgegeben werden.

Nach Aussage des Eigentimers ist der derzeitige Einkaufsmarkt (Lebensmittelvoll-
sortimenter) aufgrund der vergleichsweisen geringen Gro3e (Geschossflache ca.
1.200 m?) dauerhaft nicht mehr tberlebensfahig.

Die Stadtverwaltung ist diesbeztiglich schon langer in Gesprachen mit dem Investor.
In der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom 19.01.2022 wurde fur das
Areal des AEZ-Einkaufsmarktes an der HeimstattenstraRe die Anderung des Bebau-
ungsplanes beschlossen, ,sofern die in der Sitzungsvorlage aufgezeigten Planungs-
vorgaben und die Anregungen aus der Sitzung berticksichtigt werden“ (siehe Anlage
1). In weiteren Planungsschritten wurde das damalige Nutzungskonzept inhaltlich
sowie gestalterisch im Austausch mit dem Bauamt weiter ausgearbeitet.

Nun wurde mit dem Schreiben vom 12.02.2024 von der AIV Amper Immobilienver-
waltung GmbH als Vorhabentrager der Antrag auf Aufstellung eines Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gestellt.

Das aktuelle Planungskonzept sieht folgendes Vorhaben vor (siehe Anlage 2):

Das neue AEZ umfasst drei Geschosse mit
- Parken, Café, Laden und Anlieferung im EG,
- Einkaufmarkt (Gesamtverkaufsflache ca. 2.260 m2?) und Lager im 1. OG
- sowie Lager, Technik und Biro-/Sozialraumen im 2. OG.

Die GF (Hauptanlage inkl. Parken im EG) betragt insgesamt ca. 8.105 m2,

Aufgrund der Anforderungen an Parkgaragen und deren Statik ist das EG in Massiv-
bauweise geplant, die oberen beiden Geschosse sollen in Holzbauweise ausgefuhrt
werden.

Der Baukorper greift zur Heimstattenstraf3e die von Norden und Stiden kommenden
Gebéaudefluchten auf und bildet durch einen Gebaudeversatz im Eckbereich zur Fal-
kenstral3e einen platzartigen Vorbereich aus, in welchem sich auch der Hauptzugang
befindet.

Ruckwartig grenzt das Gebaude an eine erdgeschossige Wohnbebauung an. Damit
der Blick der Bewohner nicht auf eine 8 m hoch aufragende Betonwand fallt, wird das
Gebaude in diesem Bereich 2-stufig schrag abgestuft. Die Abschragung dieser Au-
Renwande um 45° ermdoglicht eine Begrinung der Fassade und des Dachs. Zusétz-
lich finden sich auf beiden Ebenen verteilt jeweils sechs Pflanztroge mit kleineren
Laubbaumen.

Erdgeschoss (EG)

Der Hauptzugang fur den Einkaufsmarkt im 1. OG ist Uber die Heimstattenstral3e mit
zwei Eingangen geplant. Der zentrale Eingangsbereich fiihrt zu den ebenerdigen
Kunden- und Mitarbeiterparkpléatzen (Parkgarage ~ 2.310 m2) sowie zur Treppe, dem
Rollsteig zum Einkaufsmarkt und den Aufziigen.
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Weiterhin ist an der Ecke FalkenstraRe/ Heimstattenstrafle ein Café mit AuRenbe-
stuhlung tUber Eck vorgesehen (Gro3e ~ 240 m?2). Entlang der Falkenstraf3e ist unmit-
telbar anschliel3end ein Laden (~ 100 m2) geplant. Im Weiteren folgt in dieser Stral3e
die Anlieferungszone sowie die Millsammelstelle. Entlang der HeimstattenstralRe
befindet sich rechts des Haupteingangs ein weiterer Zugang fur einen Dienstleister
bzw. Imbiss (~ 45 m2). Den Abschluss des Geb&audes bildet der durch ein Tor ab-
schlie3bare Ein- und Ausfahrtsbereich zu den Parkplatzen fur Besucher und Mitar-
beitende. Hier werden auch zwei au3enliegende Stellplatze mit E-Lade-Séaulen an-
geboten, die somit auch aufRerhalb der Ladenschlusszeiten zugénglich und nutzbar
sind. Insgesamt stehen im Erdgeschoss des Gebaudes 78 Stellplatze zur Verfigung.
Fur Fahrrader sind in der Parkgarage 21 Fahrrad-SP und 5 SP fur Lastenréader vor-
gesehen. Im AulRenbereich sollen 30 SP fur Fahrrader entstehen. Auf das urspriing-
lich geplante Untergeschoss mit Tiefgarage und Getrankemarkt wird verzichtet.
Insgesamt umfasst das Erdgeschoss eine Geschossflache (GF) von 3.592,57 m2.

1. Obergeschoss (1. OG)

Das erste Obergeschoss erstreckt sich tber die Flache des Erdgeschosses und be-
herbergt vollflachig einen Lebensmittelvollsortimenter (~ 1.850 m2) mit Getranke-
markt (~ 410 m?) und zugehdrigem Lager. Lediglich tber dem oben beschriebenen
zentralen Eingangsbereich ragt es tiber und sorgt hier fiir dessen Uberdachung. Im
ersten Obergeschoss wird eine GF von 3.499,03 m?2 erreicht.

2. Obergeschoss (2. OG)

Das zweite Obergeschoss tritt in seiner Dimension zurtick und bildet lediglich entlang
der FalkenstrafRe und Uber dem Café an der Heimstattenstral3e eine Uber drei Ge-
schosse fuhrende Wand mit insgesamt 14,51 m Hohe. Im zweiten Obergeschoss
entsteht so eine GF von 1.013,47 m2. Hier sind untergeordnete Nutzungen unterge-
bracht. Die unbebaute Flache Uber dem ersten Geschoss wird begriint und zusatz-
lich zur alternativen Energiegewinnung genutzt, wie auch das Dach tber dem 2. OG.
Die Fassaden entlang der Falken- und Heimstattenstral3e sind groR3flachig verglast
und mit Holzlamellen in unterschiedlichen Abstanden versehen. Die Fassaden zu
den Wohngebieten sind geschlossen gehalten bzw. zu den eingeschossigen Bunga-
lows hin abgeschragt und begrunt.

Im Hinblick auf die Prifauftrage aus der o. g. PBA-Sitzung ist folgendes festzustellen:

zu 1.) Prufung, das Gebaude grofdtenteils als Holzbau auszuftihren und auf den
Dachflachen eine Photovoltaikanlage anzubringen

e Eine Holzbauweise wurde gepruft und ist, wie oben aufgefihrt, ab dem 1. OG
vorgesehen.

e Die begrinten Dachflachen werden, wie oben aufgefihrt, zusatzlich zur alter-
nativen Energiegewinnung genutzt. Dartber hinaus hat sich der Vorhabentra-
ger in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, ein bilanziell klimaneutrales
Gebaude zu errichten.

zu 2.) Prufung einer ergdnzenden Wohnbebauung, insbesondere im nérdlichen Be-
reich
¢ Eine erganzende Wohnbebauung wurde gepriift, jedoch aufgrund des Ver-
zichts auf das urspriinglich geplante Untergeschoss und der damit verbunde-
nen Unterbringung des Parkens im Erdgeschoss aus Platzgriinden sowie zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten nicht weiterverfolgt.
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zu 3.) Reduzierung der Uberschreitung der bisherigen Gebaudeflucht zur Heimstat-
tenstral3e
o Dies ist erfolgt; der Baukorper wurde gegenuber der urspriinglichen Planung
nach Westen zurilickversetzt und ragt damit im nérdlichen Bereich nur noch
geringfugig Uber die vorhandene Stral3enflucht.

zu 4.) VergrolRerung des platzartigen Vorbereichs vor dem Café

e Aus Platzgriinden konnte der Vorbereich vor dem Café nicht weiter vergro3ert
werden.

e Der Vorbereich wurde nach Suden verlagert und orientiert sich nunmehr weni-
ger zum angedachten Platz in Richtung Alpenstral3e, als zur Heimstattenstra-
3e hin. Der Vorhabentrager hat sich jedoch in einem stadtebaulichen Vertrag
grundsatzlich dazu bereit erklart, sich an den Kosten zur platzartigen Umge-
staltung der 6stlich angrenzenden Stral3en und Platze zu beteiligen.

II. Planungsrechtliche Situation

Sowohl der rechtswirksame Flachennutzungsplan von 1983 als auch der nichtwirk-
same Entwurf zur Flachennutzungsplan Neuaufstellung von 2008 stellt im vorliegen-
den Geltungsbereich fur den westlichen Teil ein Sondergebiet dar, fir die Gbrigen
Bereiche Wohnbauflachen bzw. drtliche Verkehrsstral3en (siehe Anlage 3 und 4).

Fir das Gebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1968 (siehe Anlage 5).
Dieser setzt verteilt auf zwei Baurdume fur das Grundstiick FI.Nr. 867 (ca. 3.535 m?),
auf welchem sich der bestehende Einkaufsmarkt befindet, ein Sondergebiet ,Laden-
gebiet* (SO) mit einer GRZ von 0,3 sowie einer GFZ von 0,75 fest. Das nérdlich an-
grenzende Grundstick mit der FI.Nr. 866/1 (ca. 1.070 m?), ist als Mischgebiet (MI)
mit einer zwingend dreigeschossigen Bebauung und einer GRZ von 0,3 sowie einer
GFZ von 0,80 festgesetzt. Zusammen ermdglicht der Bebauungsplan eine Ge-
schossflache von ca. 3.500 m2.

Das Gesamtmal} der geplanten baulichen Nutzung mit einer gesamt GF (Hauptanla-
ge) von ca. 8.105,07 m2 liegt somit ca. 4.605 m2 Uber dem, was der bisherige Be-
bauungsplan fur den Bereich ermdglicht. Dennoch betragt die ermittelte GFZ des
neuen AEZ 1,76 und bleibt dabei deutlich unter der gemald BauNVO 8§17 (Gewerbe-
gebiet/ Sondergebiet)) zulassigen GFZ von 2,40.

Darlber hinaus wird das geplante Einkaufszentrum, wie oben bereits beschrieben, in
Form eines Baukorpers auf das nordliche Mischgebiet ausgeweitet, so dass insge-
samt die Anderung des Bebauungsplanes als erforderlich erachtet wird.

. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der sich in dem Plangebiet befindliche, bisherige Einkaufsmarkt hat als Lebensmit-
telvollsortimenter eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Brucker Westen im
Bereich zwischen Landsberger Strafl3e und dem Einkaufszentrum am S-Bahnhof Bu-
chenau. Der Entfall der Tankstelle sowie das geplante Café und die kleinen Laden-
geschafte im Erdgeschoss fihren zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Quar-
tiers. Dazu tragt auch die geplante Umgestaltung des 6ffentlichen Raums tber die
Heimstattenstral3e hinweg bei.
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Dartber hinaus wird das geplante Einkaufszentrum in Form eines Baukorpers auf
das nordliche Mischgebiet ausgeweitet, so dass insgesamt die Anderung des Be-
bauungsplanes fir erforderlich erachtet wird.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es daher er-

forderlich, den bestehenden Bebauungsplan zu andern und einen Bebauungsplan
aufzustellen.

IV. Umgriff des Bebauungsplanes

Planumgriff
Der Geltungsbereich (siehe Anlage 6) umfasst die Flursticke 867 und 866/1 Gemar-

kung Furstenfeldbruck in Ganze. Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:
1. Im Norden durch die Wohnbebauung der Heimstéttenstralie;
2. Im Osten durch die Heimstéattenstral3e;
3. Im Suden durch die Falkenstralie;
4. Im Westen durch die Wohnbebauung der Jagerstralie.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 0,46 ha.

Eigentumsverhaltnisse

Die im Planungsgebiet befindlichen Flachen befinden sich in privatem Eigentum.

V. Verfahren

Fir den Bebauungsplan wird ein Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) vorgeschlagen. Die Voraussetzungen hinsichtlich zulassiger
Grundflache des Bebauungsplanes und die Einordnung des Bebauungsplanes als
Maflinahme der Innenentwicklung wurden gepruft und sind gegeben. Dartiber hinaus
wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) erfordert. Zwar ist der Schwellenwert fir Einkaufszentren geman Anlage 1 Nr.
18.6 i.V. mit Nr. 18.8 zum UVPG von 5.000 m? Geschossflache tberschritten, was
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erfordert. Es wird jedoch seitens der Ver-
waltung nach einer Uberschlagigen Prifung der in Anlage 3 zum UVPG aufgeflihrten
Kriterien davon ausgegangen, dass durch das Vorhaben keine UVP-Pflicht besteht,
insbesondere aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung des Planungsgebiets.
Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, die An-
passung erfolgt im Wege der Berichtigung.

Die nachsten Planungsschritte sehen die Einberufung eines Fachbeirats vor, um das
Planungskonzept gemeinsam mit allen Beteiligten weiter zu schéarfen. Im Anschluss
wird dem Planungs- und Bauausschuss ein Bebauungsplan-Vorentwurf zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

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



