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STADT FURSTENFELDRBRUCK
Bebauungsplan Nr. 50/7 (LBwengas Areal)

Die stadt Firstenfeldbruck erldsst gemaB § 2 Abs. 1 und 4 §§ 9, 10
des

Baugesetzbuches -BauGB~ i.d.F. der Bek. wvom 27.August 1987 (BGB].

I 8. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung Fir den Freistaat Bayern -GO-
i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVB1.8.796), Art. 91 der Bayer. Bau-
ordnung -BayBO- 1i.d.F. der Bek. vom 4. August 1997 (GVB1. 8.433) und
der Verordnunhg Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -RauNVvo-
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990, (BGB1.I.8.132) diesen Bebauungsplan
als

SATZUNG
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Festsetzunyg durch Text:

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches
alle friher festgesetzten Bebauungspldne und Tekturen.

1.

1.1

Art der baulichen Nutzung

Das 1in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Baugebiet
ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO als Allge-
meines Woehngebiet festgesetzt.

Die in § 4 (3) BauNVO unter Nr. 4+5 aufgefihrten Nutzungen
sind nicht zuléssig.

Die in der Planzeichnung mit MI gekennzeichneten Baugebiete
sind nach § 9 BauGB 1in Verbindung mit § 6 BauNVO als Misch-
gebiet festgesetzt.

Die in § 6 (2) BauNVO unter Nr. 7 + 8 aufgefihrten Nutzun-
gen sind nicht zulidssig.

Dje in § 6 (3) BauNVO vorgesehene Aushahme ist nicht zulds—
sig.

Sonderregeiung:

Flir den Bauraum F sind die Flur Nr. 1000/2, 1000/3 (mit
ihrer nérdtich der Abgrenzung Zum MK gelegenen
Teilflachen), sowie die F1.Nr. 1000/9,10,11 rechherisch
zusammenzufassen als Bezugsgrundstiick flur die staddtebauli-
chen Berechnungen.

Die nach § 18 (4) Satz 2 und 3 beschriebenen Uberschreitun—-
gen sind im Bauraum F generell zulédssig.

Die in der Planzeichnung mit GE gekennzeichneten Baugebiete
sind nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO als Gewer-
begebiet festgesetzt.

Die in § 8 (2) BauNVO unter Nr. 3 aufgefiihrte Nutzung ist
nur ausnahmsweise entlang der Industriestrafe, Jjedoch nicht
auf F1.Nr. 994/12 zulédssig.

Die in § 8 (3) BauNVO unter Nr. 38 vorgesehene Ausnahme ist
nicht zuléassig.

Die in der Planzeichnung mit MK gekennzeichneten Baugebiete
sind nach §9 BauGB 1in Verbindung mit 87 BauNVO als Kernge-
biete festgesetzt.

Die 1in § 7 (2) BauNVO unter Nr. 2 aufgeflihrte Nutzung
"Vergnigungsstdtten" ist nicht zuléssig.

Die in § 7 (2) BauNVO unter Nr. 5 aufgeflUhrte Nutzung 1ist
nur entlang der IndustriestraBe ausnahmsweise zuldssig.

Die in § 7 (3) BauNVO unter Nr. 1 vorgesehene Ausnahme ist
hur entlang der IndustiriestraBe zulidssig.

Die 1n §7 (2) Nr. 6 + 7 bezeichneten Wohnungen werden
insgesamt auf 20 % der zuléssigen Geschossfliéche begrenzt.

Sonderregelung:
Fir den Bauraum K2 sind die Teilflachen der F1.Nr. 1002

sowie der F1.Nr. 1000/2 und 1000/3 (jeweils bis zur Abgren-—
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zung zum MI bzw. GE) zusammenzufassen als Bezugsgrundstiick
flir die stédtebaulichen Berechnungen.

Das in der Planzeichnung mit S0 gekenhzeichnete Baugebiet
ist nach §9 BauGB in Verbindung mit §11 BauNvVO als sonsti-
ges Sondergebiet festgesetzt.

Zulédssig sind

- Einzelhandelsverkaufsflachen innerhalb der in Nr.
2.2 gesetzten Grenzen.

- Einrichtungen der Altenfilirsorge (Altenheim, Pflegeheim,
Betreutes Wohnen)

- Sonstiges Wohnen bis zu einer Grenze vonh 40 % der
zulédssigen Geschossfldche

-  Fremdenbeherbergung (Hotel)

~ Anlagen flUr kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- nichtstérende gewerbliiche Nutzung

der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung ist 1in der Planzeichnung
durch Angabe der GR/GF-Werte, der Zahl der zulédssigen
VollgeschaBe und Angaben zur Dachgestaltung festgesetzi.
Bei Grundsticksteilungen durch die Baurdume hindurch sind
die Baurechte anteilig aufzuteijlen.

Einzelhandelsverkaufsflidchen

In den Baurdumen werden nach Mafigabe der nachfoligenden
Tabelle Obergrenzen fiir die Ausbildung von Ein—
zelhandelsverkaufsfldchen, getrennt nach Lebensmittel
("food") und andere Sortimente ("non food") festgesetzt:

Bauraum ges. Einzel- davon davon
handelsver— food non food
kaufsflachen
in gm in gm in gm

D1 —— = o

D2 e —— ———

D3 e —_— e

E Zoubek 1.400 700 700

G1 Aldi 700 700 e

GZ2a Lowengas e el e

G2b Lowengas 2.500 ——— 2.500

@3 Lid1 700 700 ——

H Neumann 500 ———— 500

I Neumanh 500 b n 500

F AEZ 2.8670 2.200 470

K1 Klotz 700 700 ——

K2 Klotz 1.050 400 650

L. Getlpel 2.800 e e 2.500

M BHF 70 ——— 70

13.290 5.400 7.8%90



Die Zahlenwerte beziehen sich auf den Teil der Hauptnutz-
fldche (nach DIN 277), der direkt dem Kunden =zugeordnet
ist.

Filr die "non food-"Fl&dchen sind vorrangig die in den
Hinweisen Nr. 9 ndher beschriebenen Sortimentsbereiche und
Absatzformen ohne bzw. mit bedingter Zentrenrelevanz zu
verwenden. Andere Sortimente bzw. Absatzformen sind aus-—
nahmsweise zuléssig, vorbehalitlich der konkreten Einzel-
fallprifung im Rahmen des Bauvollzugs.

2.3 DachgeschofBe sind als NichtvollgeschoBe auszubilden. Fl1&-
chen von Aufenthaltsrdumen 1in Nichtvoligeschopfen sind
einschlieRlich der zu +ihnen dehdrenden Treppenrédume und
ihrer Umfassungswidnde mitzurechnen. (§ 20 (3) BauNv0).

2.4 Alternativ sind tber die Zahl der festgesetzten Vollgescho-
Be hinaus allseits zurlckgesetzte TerrassengeschoBe zulés
sig. Sie diirfen diese mit max. 2/3 des darunter liegenden
VolTlgeschoBes Uberdecken und sind mit threr tatsdchlichen
Teilfldche auf die zuldssige Geschossfldche anzurechnen.
Die Ausbildung weiterer Galerieebenen 1ist in Terrassenge-
schossen unzuléssig.

3. Bauweise

Im Bebauungsplangebiet 1ist die offene Bauweise festgesetzt.
Ausnahmsweise sind auch Baukdrper mit einer Linge von mehr als
50 m zuldssig. Kommt es zu Baukdrperunterbrechungen innerhalb
von Baur&umen, sind die Grundsidtze des Art. 6 BayBO, insbes.
Abs. (1), Satz 3 und 4 sinngemd3f anzuwenden.

4. Schallschutz

In der Gewerbegebietsfldche Ki sowie 1im Kerngebiet L sind Be-
triebe und Anlagen unzulédssig, deren Jje Quadratmeter Grundfléa-
che abgestrahlte Schallleistung den immissionswirksamen f1&-
chenbezogenen Schallleistungspege] von

tagslber Ly» v = 65 dB(A), nachts Ly y = 580 dB(A)
tiberschreitet. ’

In den Gewerbegebietsfldchen Gi + G3 sind Betriebe und Anlagen
unzuléssig, deren je gm Grundflédche abgestrahlite Schallleistung
den immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspedel
von tagslUber Ly« 7 = 68 dB(A), nachts Ly N = 45 dB(A)
Uberschreitet. ’ ’

In den Gewerbegebietsfldchen der Teilflache H, dem Mischgebiet
I, G2a sowie dem Sondergebiet G2b, und den Kerngebieten K2 und
M sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, deren Jje Quadratmeter
Grundfldche abhgestrahlte Schallleistung den immissionswirksamen
fla—chenbezogenen Schallleistungspegel von

tagsiUber Ly« T = 50 dB(A), nachts bwe N7 35 dB(A)
Uberschreiyeﬁ. ’ .
Als maBgebliche Liarmmess- und Beurteilungsvorschrift 1ist dabe’
die TA L&rm heranzuziehen. .
Bei der Errichtung von Anlagen ist gleichzeitig eine Tarmtechni-



sche Begutachtung eines anerkannten Akustikbtiros vorzulegen,
mit der nachgewiesen wird, dass durch den gesamten Betriebsum-
fang die festgesetzten immissionswirksamen flédchenbezogenen
Schallleistungspegel nicht iberschritten werden.

Im Bauraum G2a (Mischgebiet) 1ist in der nach Norden zu F1.Nr.
894 hin ausgerichteten Fassade pro Wohneinheit max. 1 Aufent-
haltsraum zuléssig, die zugehdrigen Fenster sind mind. in
Larmschutzklasse IV auszufihren.

5. Stellplatze, Einfahrten und Tiefgaragen

5.1 Bei Neubau und Erweiterung ist fir die Anzahl der notwendqi-
gen Stellplédtze zum Zeitpunkt der Antragstellung der gulti-
ge Stellpiatzschlilisse] der Stadt Flrstenfeldbruck anzuwen~
den,

5.2 Stellptétze, Garagen und Tiefgaragen sind hur innerhalb
der Bauraume und der eigens hierfir ausgewiesenen Fl&chen
zulédssig.

Im Bauraum M 1ist eine Abldsung der Stelliplatzpflicht
vorgesehen (Art. 53 Abs. 1 - 3 BayBO).

5.3 Grundstickszufahrten sind durch Planzeichen festgesetzti.
Seitliche Verschiebungen sowie weitere Zufahrten sind aus-
nahmsweise nach verkehrstechnischer Einzelfalipriifung
zuléssig.

5.4 Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Einfriedung, Be-
pflanzung und Ablagerung von Gegenstédnden mit 1,0 m Héhe,
mit Ausnahme von Bdumen mit einem Astansatz nicht unter
2,5m lber StraBenoberkante, freizuhalten.

6. AuBere Gestaltuna der baulichen Anlagen

6.1 Zuléssige Sockel-, Wand~ und Firsthéhen
Bezogen auf die jeweilige H&he der Gehsteighinterkante der
ErschliepungsstraBe sind in Abhdngigkeit von der festge-
setzten Zahl der Vollgeschosse folgende maximalen Hohen

zUulédssig:

zZuldssige max. Secckel Wandhohs Firsthohe Firsthdhe

Vollgeschosse bis OKF dar Voii- bei Neigungs-— bai Terrassen-
Erdgeschoss geschosse didcharn in m geschossen in m
in m ink1. Scckat

in m

I 0,5 5,0 8,0 8,0

Iz Q,5 8,5 13,5 13,0

I1z 0,5 12,0 17,0 16,5

v 0,5 15,8 20,5 20,0



6.2 Die Breite von Giebelseiten (inkl. Loggien, Balkonen,
Erkern, etc.) darf bei Neigungsdédchern in allen Vollge-
schossen 15 m nicht lUberschreiten.

Eine VergrdBerung der Baukorpertiefe durch Abschleppungen,
Querhéuser, erdgeschossiger Vorbauten o. dgl. ist erst mit
einem Bm—~ Mindestabstand vom Giebel zulassig.

Von diesen Vorschriften sind Baukdrper mit allseits zurick-
gesetzten Terrassengeschossen sowie Geb#ude mit nur einem
vollgeschoss ausgenommen.

6.3 Bei Satteldachern sind asymmetrisch angeordnete Giebel
sowie zum gleichen First verschieden geneigte Décher
unzuldssig. Ausgenommen davon sind gegeneinander gestell-
te Pultdachformen, wenn der HOhensprung am First (z.B.
oberlichtband) mindestens 1,5 m betrégt.

6.4 Terrassengeschosse sind allseits mindestens 1,5m zurilickzu
setzen. Untergeofdnete Abweichungen z.B. zum Anschluf von
Treppenhdusern sind ausnahmsweise zuléssig.

6.5 in allen Baurdumen sind, jeweils der &ffentlichen Verkehrs-
flache zugewandt, offene Arkaden zulédssig. Die Fldchen der
beschriebenen Arkaden bieiben bei der Berechnung der Ge-
aschossfldchen unbericksichtigt.

7. Gruinordnung

7.1 Allgemeines

7usammen mit dem Bauantrag bzw. dem Antrag auf Vorbescheid
ist ein Baumbestandsplan und ein Freifldchengestaltungsplan
einzureichen.In diesem Pian sind alle Baume ab einem Stamm-
umfang von 40 cm, sowie Gehdlze oder Gehdlzstrukturen
darzustellen. Die Gehdlze sowie bestehende und geplante
Gebdude sind maBgenau im MapBstab 1:100 darzustellen. Baume
auf Nachbargrundstlcken, deren Kronen auf das Grundstlck
ainwirken, sind mit zu erfassen. Diese Regelungen gelten
auch im vereinfachten oder 1im Freistellungsverfahren (Art.

64 und 73 BayBO),

7.2 Einfriedund

Zuldssig sind Magchendrahtzéune und andere durchsichtige
Metallzdune, soweit dies zur Sicherung betrieblicher Anla-
gen unbedingt erforderlich ist. Die maximal zuldssige

Zaunhthe betragt 2m.

7aune sind grundsdtzlich mit den in den Artenlisten aufge-
fithrten Pflanzen zu hintergriinen.

7.3 private Fahrflédchen, Befestigte Fl&chen
Durchgehend asphaltierte, betonierte oder sonstige fTléchen-

versiegelnde Beldge sind in privaten Grundstlicken unhzulés-
sig. Fahrfléchen, Wege, Terrassen sind mindestens zu 50%



7.4

durch versickerungsfdhige Belage aufzulockern und zu glie-
dern.

Oberirdische Stellplatze sind als:

- Rasenpflaster (Natur— oder Betonpflaster mit ca. 3cm
breiter Rasenfuge zwischen den Steinen)

- Rasengittersteine

- Schotterrasen herzustellen.

Vorhandene Baume und Gehdlzhecken, Ersatzpflanzungen

Der vorhandene Gehdlzbestand im Planungsgebiet 1ist ~ beson-
ders wahrend Bauarbeiten - zu schiitzen und zu erhalten,

Ist eine Rodung von B&umen unumgénglich, sind die zu besei-~
tigenden Bdume auf gleichem Grundstick durch Neupflanzungen
zu ersetzen. FlUr jeden Nadelbaum mit Stammumfang ab 100 cm
und fir Jjeden Laubbaum mit Stammumfang ab 80 cm, gemessen
in 1 m Hodhe, sind mindestens 1 Baum I. Ordnung oder 2
Biaume II. Ordnung zu pflanzen.

Dahei k&énnen die in der Planzeichnung vorgesehenen Standor-
te far neu zu pflanzende B&ume verwendet und angerechnet

werden.

Neupf lanzungen, Pflanzgebot und Pflanzdichte

Die in der Planzeichnung vorgesehenen Pflanzgebote fur
Baume sind zu erfilien.

Abweichende Anordnung ‘st ausnahmsweise zulédssig, solanhge
die Grundzige der Planung nicht beeintrédchtigt werden,

Nicht (iberbaute oder befestigte Fldchen sind als private
Grinfléachen 2zu begrinen. Mind. 30 % der privaten Grinfla-
chen sind mit Bodendeckern, Stauden und Strauchern zu
bepflanzen ~ giftige Arten sind ausgeschlossen. babei sol11
vor allem eine Randeingriinung aus freiwachsenden oder
geschnittenen Gehdlzen entstehen.

Private Grinfl&chen sind darliber hinaus je angefangene 250
gm mit mindestens 1 Baum II. Ordnung entsprechend Artenli-
ste (Pkt. 7.7) zu bepflanzen.

Durch Planzeichen festgesetzte Baumpflanzungen werden

hierbei angerechnet.

Flachdiacher auf Garagen und Nebenanlagen sowie die nicht
zuldssigerweise als Terrassen genutzten Flachdécher von
Hauptgeb&auden sind zu begrinen. Als Flachdacher gelten alle
Dacher mit einer Neigung unter 10 Grad.



7.7 Artenlisten

Bei NMNeupflanzungen von notwendigen Baumen sind folgende
standortgerechte Arten bevorzugt zu verwenden:

Acer platanoides Spitz~Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg~Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche (II.0rdnhung)
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelisior Esche
Jugians regia Walnuss
Quercus robur Stiel~Eiche
Salix alba Silber~Weide
Tilia cordata Winter—-Linde
Ulmus glabra Berg-tJTme
Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
S8orbus aria 'Magnhifica’ Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

B&ume I. Ordnung
Qualitat Hochstamm, Stammumfang mind. 16 - 18 cm.

Bidume II. Ordnung
Qualitidt Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14 cm.

Zur Hintergrilnung von Z&unen entsprechend Festsetzung 7.2
kdnnen auch nachfolgende Strducher verwendet werden:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryius avellana Haselnuss

Crataegus monagyna Eingriffeliger Weissdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnhoides Sanddorn

Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa - Wildformen Rosen

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Virbunum Tantana Schneeball Wolliger
Virbunum opulus Wasser—-Schneeball

B. V¥Versickerung von Regenwasser

Das Niederschlagswasser 1ist auf den Jeweiligen Grundstilcken zu
versickern.

W] ]
Stadt |0 Jzn oo
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B)

Hinweise

Bei den Einzelbaumapnahmen wird eine behindertengerechte
Durchbildung empfohlen.

Zum Grundwasserstand Tiegen bei der Stadtverwaltung Keine ver-
bindiichen Erkenntnisse vor. Die Gebaude sind ggfs. gegen
anstehendes Grundwasser durch EinzelmapBnahmen (dichte Wanne) zu
sichern.

Im Falle erforderlicher Bauwasserhaltung ist ggfs. vorab eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt FlUrstenfeldbruck zu
beantragen.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind 1im Bauvolizug
mit dem Kreisbrandrat abzustimmen. Das Hydrantennetz ist nach
den technischen Regeln 2zu {iberprifen und ggfs. anzupassen. Der
Hydrantenplan ist zu Uberarbeiten (Stadtwerke/Feuerwehr).

Im Rahmen einer BaumaBnahme zutage Kkommende Bodendenkmiler
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, und sind dem
Bayer. Landesamt fidr Denkmalpfliege unverziglich bekannt zu
geben,

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG. Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebie-
tes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.
Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmapnahmen im Planbereich sind
der Telekom AG mind. 4 Monate vor Baubeginn schriftlich anzu-
zeigen.

Am Anwesen Fuchsbogen 1 (Ecke Kurt-Huber-Ring) befindet sigh
34cm  (ber Pflasterhthe die amtliche HBhenmarke Nr. 88 nmit
539,19 m U. NN. .

Fllr das gesamte Plangebiet besteht aus Griinden der Flugsicher-
heit eine H6henbeschrinkung fiir bauliche Anlagen aller Art mit
max. 570,00 U.NN. Durch die Beschrankungen der schriftlichen
Festsetzung 6.1 wird diese Grenze 1in aller Regel weit unter-
schritten. Die Uberschreitung der 1in § 12 Abs. 38 Ziff. 1b und
§15 Abs. 1 Satz 1 des LuUftVG vorgesehenen Begrenzung bedarf der
Zustimmung der militédrischen Luftfahrtbehtrde.

Vor Durchfihrung einzelner MaBnahmen (Errichtung von Bauwerken,
metalTlener Z&une, Anpflanzungen, Lirmschutzeinrichtungen) ist
bei Grundstlcken im Einwirkungsbereich der bestehenden Bahnan-
Tage Jjeweils die Stellunghahme der Deutschen Bahn, Immobilien~
gesellschaft mbH, Niederlassuhg Mdnchen einzuholen.

Bauliche Anilagen sind 1in eigener Verantwortung des Erstellers
gegen bahnbetriebsbedingte Einwirkungen (L&rm, Erschitterung,
elektrostatische und ~magnetische Felder etc.) zu schiltzen.

10



Einzelhandelsverkaufsfldchen
Als Sortimentsbereiche bzw. Absatzformen ohne bzw. mit bedingter

Zentrenrelevanz gelten u.a.:

Sortimente:

- M&bel, Einrichtungsgegenstinde

- Eisenwaren, Heimwerkerbedarf, Werkzeuge
- Farben, Lacke, Tapeten

- Bodenbelédge

- Baustoffe, Bauelemente, Sanitédrbedarf
- Fahrrader und Zubeh6r

- Kraftfahrzeuge, Kraft—- und Brennstoffe
- Getrédnke (GroRBmengeneinkauf)

- Hausrat (Plastikwaren, Putzwaren u.a.)
- Lampen, Leuchten

- Teppiche

- Blumen, Gartenbedarf

- Zoologische Artikel

- Campingartikel

Absatzformen

- M&bel~- und Einrichtungshaus

- Kilchenfachmarkt

- Biirofachmarkt

- Bau- und Heimwerkermarkt

- Gartencenter

- Baustoffhandel

- Farben, Tapeten, Bodenbeliage Fachmarkt
- Sanitarfachmarkt

- Fliesenfachmarkt

- Holzfachmarkt

- Fahrradfachmarkt

= KFZ-Zubehdr Fachmarkt

- Versandagentur

- Getridnkemarkt

- lLeuchtenfachmarkt

- Teppichfachmarkt

- Baby- und Kinderartikel Fachmarkt

Dabei s011 im Einzelfall die max. Verkaufsflidche Tir Fachmarkte
mit innenstadtrelevantem Sortiment auf 1.500 agm begrenzt
werden.

— Stadt |6 Jan 2902
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C)

Verfahrenshinweise

Die Stadt Flirstenfeldbruck hat in der Sitzung
vom 19.03.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschliossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gem. § 3 Abs. 1
BauGB vom 30.08.1999 bis 30.09.1999 ortsiiblich mit
gleichzeitig bestehender Gelegenheit zur AuBerung und
Ergrterung o&ffentlich dargelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung
gemidp § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.12.1999 his 27.01.2000
6Fffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan 1in der Fassung
vom 20.03.2000 wurde vom Stadtrat am 28.03.2000 gefasst.

(8§ 10 BauGB)

Der Bebauungsplan wurde mit Stadtratsbeschluss am 20.2.2001
erneut gedndert und gemiB § 13 BauGB in der Zeit vom: 05.04.2001
bis: 08.05.2001 ortsiiblich mit gleichzeitig bestehender
Gelegenheit zur Ausserung und Erérterung beschrankt &ffentlich

dargelegt.

12



Der erneute Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung
vom: 20,2.2001 wurde vom Stadtrat am: 26.6.2001 gefasst,

(8 10 Bau@R)
Die ortstbliche Bekanntmachung (ber den Satzungsheschluss
zum Bebauungsplan erfolgte am 19.02.2002 ;

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGp
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung
vom 26.06.2001 1in Kraft (§ 12 BauGB)

. Burgerme1ster
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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 50/7 (Lowengas—Areal)

1. Ausgangsiage, inhaltliches Leitbild

Fir das Gebiet zwischen der Bahnlinie Miinchen~-Buchloe, der Bundes-
straBe B 471 und den StraBen "Am Fuchsbogen/Am Sulzbogen” besteht
seit 12.3.1984 der rechtsglltige Bebauungsplan Nr. 50.

Der Stadtrat hat am 19.03.1996 beschlossen, Tir ein Teilgebiet dieses
Bebauungsplanes, namlich den Bereich &stlich der Industriestrape,
slidlich des "Fuchsbogens”, westlich des Kurt-Huber-Ringes und ndrd-
1ich der Bahnlinie ein Anderungsverfahren durchzufilhren und eine
Verénderungssperre zu erlassen.

Die Verdnderungssperre wurde am 19.03.1999 letztmalig verlangert und
ist am 19. Marz 2000 endglltig abgelaufen.

Ziel der MaBnahme ist die stadtebauliche Neuordnung des Areals und
die Behebung eingetretener Fehlentwicklungen.

Folgende besondere Schwerpunkte sind dabei gesetzi:

- Ausarbeitung eines architektonischen Leitbildes, raumliche
Integration der Baubesté@nde mit den noch nicht realisierten
Baurechten. Zielvorstellung einer groBrédumigen, straBenbeglei-
tenden Bebauung mit teilweise vorgelegten Arkaden,Grinstreifen,
Alleen, etc. Ruhiges Hohenprofil mit ca. II-III VollgeschoBen
und einigen Akzenten an ausgesuchten Stellen.

- Schaffung ausgewogener, vielfdltig nutzbarer Mischstruktur durch
Ausweisung von Sonder-, Kern-, Misch- und Allg. Wohngebieten
(Abkehr von der bisher Uberwiegenden Monostruktur als Gebiet
Tlr gropflachig produzierendes und lagerndes Gewerbe)

- Aufwertung des Bahnhofbereiches und des Geschwister—-Scholl-
Platzes

- Verbesserung des FuBwegeangebotes insbesondere vom Bahnhof zur
Balduin-HeIm~StraBe und zur IndustriestraBe

- Schaffung eines zusdtzlichen Bahnsteigzuganges an der Eduard-
Friederich-StraBe

~ Verbesserung der Grinordnung

- Reduzierung des Verkehrs—-Aufkommens auf dem Kurt-Huber-Ring,
insbesondere vor dem Bahnhofsplatz

- Steigerung des MVV-Parkraumangebotes 1in Form von Parkdecks oder
Parkhéusern
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- Uberpriifung der Schaffung von groBffliachigen Gewerbeeinheiten
bzw. Sondergebietsfldchen unter Beachtung der Innenstadi-
Problematik, des "ICON"-Gutachtens und der bestehenden Rechte
aus dem alten Bebauungsplan

2. Planerischer Spielraum

Der Spielraum ist durch die realisierten Baubestdnde und eine fast
vollstédndig ausgebaute stadtische Infrastruktur (StraBen, Kanal,
Wasser, Strom, Gas) stark begrenzt. Allein schon aus volkswirtschaft-—
lTichen Griinden wirde ein allzu unbesorgtes Vorgehen an den Realititen
scheitern.

Es geht also weniger um den bei Neuplanungen gefragten spektakuldren
Wurf, sondern um eine sorgféltige durchaus milhsame Suche nach den
"beweglichen” Elementen und Chancen, die letztliich im Gesamtzusammen-
hang den beschriebenen Zielen nahekommen.

3. Einzelziele

3.1 Architektonisches Leitbild (Baumassen— u. HBhenkonzept, Rdume,
Achsen)

Beim bestehenden rechtsgliltigen Bebauungsplan vom 12.3.84 (z.Zt.
unter Veranderungssperre) handelt es sich zwar um einen sogenannten
"qualifizierten” Bebauungsplan 1im Sinne des § 9 BauGB der
ausreichende, z.T. sogar sehr differenzierte, allgemeine Aussagen zu
Art und MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFzZ, Zahl der VollgeschoBe,
Traufhdhen, Dachform und Neigung) enthidlt.

Die Baurdume sind im Gegehsatz dazu extrem groPziigig ausgelegt. Es
wurden weder Zonenbildungen fTlir bestimmte Aufgaben (Bliro, Herstel-
lung, lLagern, Laden und Liefern, Parken) vorgenommen, noch wurde
durch Einzeichnung vorgeschlagener Baukdrper eine stadtebauliche
Rahmenaussage getroffen, welches optische Gesamtbhild eigentlich
angestrebt wird. Ein Leitbild ist nicht erkennbar. Diese Handhabung
entspricht durchaus der damals landlaufigen Meinung, Gewerbe misse
sich frei und ungehindert entwickeln k&nnen. )
Wéhrend bei Bebauungspldnen mit Wohnbebauung bis ins letzte Detail
reglementiert wurde, begniigte man sich zur damaligen Zeit bei Gewer -
begebieten mit sehr pauschalen Festsetzungen, vor allem wenn es sich
um groBflachig produzierende und lagernde Betriebe handelts. .

Im voriiegenden Fall hat sich das Fehlen jeglicher architektonischer
Hinweise fiir jedermann sichtbar in einer ziemlich desolaten, unkoor-
dinierten Fehlentwickluhg niedergeschlagen.

Nach Auswertung der vorgefundenen Bestidnde, des vorgegebenen inhalt-
lichen Leitbildes der Stadt und den Wilnschen der Eigentimer kommt der
Entwurfsverfasser zu folgenden Ergebnissen:

a) StraBenraumbegleitende Bebauung 1in den Bereichen H und I
{(Neumann), Di, 2, 3 (Neumann, Broszeit, Grell) und K1 (Klotz).

Die Befragung der GrundstlickseigentUmer ergab eine weitestgehen-
de Zustimmung zur Schaffung einer straBenraumbegleitenden
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b)

c)

d)

e)

Randbebauung. Dabei werden die Baukdrper, soweit nicht durch
Baubestédnde Jjingeren Datums fixiert, deutlich von der Strape
abgerickt, um im Vorfeld Spielraum fur die Entwicklung grofziigi-
ger FuBwege, Parkpl&tze und Baumpflanzungen zu ermdglichen.

Da die angesprochenen Grundstiicke jeweils ihre Langsentwickiung
parallel zur StraBe haben, ist diese Baukdrpervorstelliung auch
Togisch und teilweise mit den Bestdnden identisch.

Option fur kinftige Umstrukturierung im Bereich G1 (Aldi) und G3
(Lid1)

Ein Sonderfall ist bei den beiden Grundsticken 1000/12 (Aldi)
und 1000/13 (L1id1) zu bewdltigen.

Beide Anlagen sind neueren Datums, sodass mit einem sofortigen
Umbau der erdgeschossigen Verkaufsflache und der dazugeh&rigen
Parkplatze nicht zu rechnen ist.

Dennoch erscheint es sinnvoll, die Grundidee der straBenraumbe-
gleitenden Randbebauung dariber zu lagern, um das Gesamtkonzept
langfristig in Erinnerung zu halten.

M6glicherweise fUhrt auch das erhebliche unausgeschépfie Bau-
recht bei den Eigentimern vorzeitig zu neuen Uberlegungen.

Galerie im Bereich L (Geupel)

Auf Flur Nr. 1007 wurde die Anregung des Eigentumers aufgegrif-
fen einen zweihiftigen langgestreckten Baukdrper anzulegen, in
dessen Mittel-Lé&ngsachse eine von oben belichtete, mehrgeschos-
sige Galerie zur Erschliefung der Einzelbereiche vorgesehen
ist.

Auch dieser Baukdrper zielt mit seiner langgestreckten Form
darauf ab, dem sidl. Kurt-Huber-Ring den Charakter eines
ablesbaren, klar gefassten StraBenraumes zu geben.

Der slddstliche Ausgang der Galerie zielt genau auf den geplan-
ten heuen Bahnsteiglibergang.

Der FuBgangerstrom vom Bahnhof zur IndustriestraBe kann also
wahlweise durch die Galerie erfolgen oder {(mnach LadenschluB)
auf dem sehr groBzigigen FuBweg entlang des Kurt-Huber—-Ringes
(sud).

Festigung des StraBenbildes im Bereich E (Zoubek)
Auf Flur Nr. 1000/1 ist ein raumbildender U-f&rmiger BaukOrper
vorgesehen, der entlang der StraRe (Kurt-Huber-Ring) mit Lé&den,
BlUros etc. gefilit werden kann und 1im ruhigeren rlckwdrtigen
Bereich durchaus attraktive Wohnlagen verspricht.

Innerer Bereich G2at+b {(L&wengasareal)

Auf Fiur Nr. 1000 1ist ein langgestreckter Bauraum gep3ant{ der
durch seine Knicke und Verstaffelungen den stadtrdumlichen
Richtungswechsel zwischen der IndustriestraBe und den vom Kurit-
Huber-Ring beeinflupten Gebduderichtungen bewerkstelligt und
gleichzeitig nach allen Seiten differenzierte R&aume entstehen
18RB%.

Die groBe Tiefe des Bauraumes 14Bt der kunftigen Architektur
absichtlich erheblichen Spielraum, sodass die Gebéudegrundr%gse
auch durchaus rechteckig angelegt werden k&hnen. Wichtig ist
die allseits raumbildende Grundform.
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) Bahnhofspiatz
Bahnhofsvorplatz und Geschwister-Scholl-Platz brauchen bessere
raumliche Fassung.
Auf dem Bahnhofsplatz wird ein Baukdrper vorgesehen, der sich
hthenmdBig deutlich von der Umgebung absetzt. Er markiert
weithin sichtbar den Bahnhof, ist fur den Kurt-Huber-Ring
(Nord) ein aptischer AbschluB und gibt vor allem dem nach Sid-
Osten "auseinanderfallenden” Geschwister-Scholl-Platz eine neue
rdumliche Fassung. Bahnhofsplatz und der Geschwister-Scholl-
Platz sollen zu einer staddtebaulichen, von unnétigem Durch-
gangsverkehr befreiten Einheit werden,
Aus dem gleichen Grunde wird auch auf Flur Nr. 1002 ein bauli-
cher Flilgel nach 8Ud-Osten vorgezogen, der den bisherigen
Winkel des AEZ-Gebaudes zu einer U-Form erweitert.

Im Verh&ltnis zur Hbhenentwicklung der bestehenden Platzrandbe-
bauung ist der Geschwister-Scholl-Platz viel zu groB, was sehr
zum Geflhl der Ode beitrigt.

Die Verstarkung der Randbebauung und das "Hineinbauen" 1in den
Platzraum verspricht insoweit eine gewisse Abhilfe.

Der bestehende kleine Wertstoffhof wird im Zuge der Neugestal-
tung des Bahnhofvorplatzes aufgeldst, und an einen besser
anfahrbaren Punkt ( ausserhalb des Plangebietes ) 1im Bereich
der Industriestrasse neu angesiedelt.

g) Héhenkonzept, Dacher

Das HBhenkonzept strebt mit Uberwiegend II-III Volligeschossen
eine ruhige Grundhaltung an. lLediglich am Bahnhofsplatz wird
eine gewisse Steigerung angestrebt (Bestand AEZ teilweise IV
Vollgeschosse, Neuer Turm am Bahnhof IV Vollgeschosse).

Generell sind oberhalb der Vollgeschosse ausgebaute Dicher
(Nichtvollgeschosse) mit einer Dachneigung von 30-35 Grad
zuléssig. ‘

Um auch moderneren Tendenzen gerecht zu werden ist alternativ
die Ausbiidung von allseits zurilckgesetzten Terassengeschossen
mit einer Pult- oder Satteldachneigung von 0-15 Grad zuldssig.
Die Terrassengeschosse dirfen nicht mehr als 2/3 der Geschoss-
flache des darunter 7Tiegenden VolTlgeschosses erhalten. Sofefn
in Ausnahmef&llen nur I Vollgeschoss gebaut wird, betrigt die
Zuléssige Pult- oder Satteldachneigung ebenfalls 0-15 Grad.

h) Ergénzende Gestaltungsvorschrifien

Hinzu kommen einige Begrenzungen fiir Giebelbreiten, Wand- upd
Firsththen. Die Grenzen sind nicht allzu eng gesteckt. Sie
werden im Normalfall beim Gebdudeentwurf wenig stéren und
dienen letztlich nur der Vermeidung extremer Ergebnisse. Ansoqm
sten verzichtet der Entwurfsverfasser auf Ubertrieben kleintei-
liges Vordringen in die Architektur und beschréankt den Plan auf
die entscheidenden stiddtebaulichen Lenkungen.

M1t den beschriebenen Vorgaben sind die wesentlichen Weichen fir eine
geordnete und stédiebaulich stimmige Entwicklung gestellt.
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3.2 FlieRBender Verkehr, Verkehrsberuhigung, Erschliepfung der Einzel]-
bereiche

Der Grundgedanke der Verkehrsplanung besteht darin, den Bahnhofsplatz
und Geschwister-8choli-Platz durch Herausnahme vermeidbaren Durch-
gangsverkehrs ruhiger und attraktiver zu machen. Zu diesem Zwecke
werden - soweit irgend mdglich — die wesentlichen Zu- und Abfahrtshe-
wegungen auf die IndustriestraBe (mit DirektanschluB zur B 471) und
den Fuchsbogen verlagert.

Die Voraussetzungen sind ginstig, da sich viele verkehrsintensive
"Einzelzellen" bereits an der IndustriestraBe und am Fuchsbogen
aufreihen und auch das innenliegende Grundstiick Flur Nr. 1000
(Lowengas—Areal, westlicher Teil) Uber zwei vorsorglich freigehaltene
Stichverbindungen zur IndustriestrapBe verfigt.

SO verbleiben den beiden Asten des Kurt-Huber-Ringes im Prinzip nur
die Aufgaben der auf die Anlieger beschrénkten ErschlieBung der
Jeweils direkt anliegenden Grundsticke.

Durch die vorgesehenen Wendeflédchen und Kurzzeitparkpldtze am Ende
der beiden StraBenabschnitte ist der Bahnhofsvorplatz auch zum Ein-
und Aussteigen bzw. Abholen von Fahrgisten in direkter Nahe der
Bahnsteigzugénge gut erreichbar.

Auch die Flur Nr. 1000/1 (Ldwengas—~Areal, dstliicher Teil) kann nicht
anders erschlossen werden. Entgegen fritheren Uberlegungen handelt es
sich dabei aber nur um eine tisolierte GrundstiickserschilieBung ohne
durchbrechenden Verkehr zum westlichen L&wengas-Areal und zur Indu-
striestraBie.

Die vom Eigentimer der F1.Nr. 1000 und 1000/1 gewlinschte Vernet;ung
der Tiefgaragen wurde nicht weiterverfolgt. (Griinde der Orien-
tierbarkeit, Haftung, Sicherheit).

Die weiteren VerkehrsberuhigungsmaBnahmen sind zwar nicht durch den
Bebauungsplan sondern durch verkehrsrechtliche Anordnungen zu regeln,
sollen aber in ihrer Grundausrichtung kurz skizziert werden, da es
sich um ein sehr wesentliches Planungsziel handelt, das nur im Zusam-
menwirken von Bauleitplanung und Verkehrslienkung erreichbar ist:

- Der nérdliche Ast des Kurt-Huber-Ringes wird nur flr Anlieger
und die Bahnhofszufahrt zugelassen und darf bis zum Wendeplatz
in beiden Richtungen befahren werden.,

- Das gleiche gilt fir den sidlichen Ast des Kurt-Huber-Ringes bis
zur Einmindung der Eduard-Friederich~-StraBe.
Die Eduard-Friederich~StraBfe und s#mtliche aniiegende Grund-
stlcksausfahrten dirfen nur nach Westen, zur IndustriestraBe
hin abbiegen.

- Die Eduard-Friederich-StraBe wird 1in 1ihrem Abschnitt Flur Nr.
1007/5 zur EinbahnstraBe, sodass die Anlieger Uber den Kurt-
Huber-Ring und die IndustriestraBe ausfahren Kk&nnen. Eine
Einfahrt 1in die Eduard-Friederich-Strape ist vom Kurt-Huber-
Ring aus hnicht zuldssig (ausgenommen Not— und Sonderfahrzeuge,

18



Fahrradfahrer).

Den Anliegern steht weiter slidlich die Zufahrt von der Industri-
estraBe aus 1in die Eduard-Friederich-StraBe als Haupterschlie-
Bung zur Verflgung, bis zum Anwesen 1009/3 sind beide Fahr-
trichtungen zulédssig {("Nur fiur Anlieger").

Der Parkplatz des AEZ entlépt zur Zeit den gesamten ausfahrenden
Verkehr neben dem Sparkassengebdude direkt auf den Bahnhofs~
vorplatz. Durch einen Grundstlckszukauf ist die Mdglichkeit
entstanden, die Ausfahrt klinftig Uber das Grundstick 1002
direkt auf den Kurt-Huber-Ring und zur Industriestrape
abzuleiten.

Auch wenn es sich nicht um eine &ffentliche StraBe handelt,
erfliltit diese "halbdffentliche” Verbindungsspange eine ent-
scheidende Entlastungsfunktion fUr den Bahnhofsbereich und
ermdglicht die gewlnschte planerische Einheit des Bahnhofsvor-
platzes mit dem Geschwister-Scholl-Platz.

Uber den verkehrsberuhigten Bahnhofsvorplatz solien nur noch
Bus, Taxi und Sonderfahrzeuge fahren dirfen.

Die Frage, ob an den beiden Stellen, wo der Kurt-Huber-Ring in
die nahezu verkehrsfreie Zone vor dem Bahnhof i(ibergeht, evtl.
vollausgebaute Wendepldtze anzulegen sind, ist in Kenntnis der
Stellungnahmen der Tréager &ffentlicher Belange und ausflhrli-
cher Untersuchungen der Verkehrsplaner (Ing. BlUro S8chuh) so
geldst worden, dass nur am stdlichen Ast des Kurt-Huber-Ringes
beim Abzweig der Eduard-Friederich-StraBe eine voll ausgebilde-
te Wendefladche zwingend vorzusehen +ist. Der Grund dafir tist in
den zahlreichen dort einmiindenden Verkehrsbeziehungen und TGa-
Rampen mit z.T. sperrenden Beschilderungen und der relativ
hohen Zahl an Senkrechtparkern 1in diesem Abschnitt zu sehen.
Wesentlich einfacher gestalten sich die Verh&dltnisse im Nordab-
schnitt des Kurt-Huber-Ringes. Wegen der ganz geringen Zahl
von Léngsparkern und den Ausweichméglichkeiten in TGa und
Parkplatz des AEZ halten die Verkehrsplaner an dieser Stelle
einen Wendeplatz eigentlich TuUr entbehrlich. Im Plan wurde
dennoch ein Wendeplatz vorgesehen um das Anfahren der Banhn-~
steigzugidnge und Wenden von PKW's auch von dieser Seite her zu
ermdglichen.

(Nachdem Not- und Sonderfahrzeuge sowie OPNV-Fahrzeuge durchfah-
ren Kénnen, reduziert sich die Frage n&mlich auf den privaten
KFZ-Verkehr.)

Die bei den vorausgegangenen Diskussionen gestellite Frage, ob im
verkehrsberuhigten Bahnhofsvorplatz S-Bahn-Fahrgdste mit Pri-
vat-PKW abgeholt werden kdnnen, kann durch die nunmehr vorgese-
henen Kurzeitparkpldtze an den Wendefl&chen geldst werden.

Nachrichtlich ist noch zu erwdhnen, dass wahrend der Bearbeitungszeit
des Bebauungsplanes Uberlegungen der Stadt und des StraBenbauamtes
aufgekommen sind, die Einfahrt der B471 von der heutigen Stelle (in
Verldngerung der StraBe "Am Fuchsbogen" ca. 300 m weiter sldlich
niveaufrei an die Sldgrenze des Coca-Cola-Gelidndes zu verlegen.
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Die Planhung wiare vor allem dann vonh erheblichem negativem EinfluBl auf
den Geltungsbereich des gegenstidndlichen Bebauungsplanes wenn die
Verkehrsberuhigung am Bahnhofsplatz nicht stattfénde.

In diesem Falle wére mit erheblichem "Schleichverkenr” durch den
Kurt-Huber-Ring zur Umgehung der IndustriestraBe/Am Fuchsbogen zu
rechhen. Umgekehrt kann gesagt werden, dass bei Realisierung der
vaorgeschlagenen MaBnahmen die auBerhalb stattfindende Entwicklung
dem Gesamtvorhaben eher entgegen kommt, da die Anwesen entiang der
IndustriestraBe von der B 471 aus noch unmittelbarer erreicht werden
kénnen als bisher.

3.3 Ruhender Verkehr

Grundsd@tzlich mul jeder Bauwerber die erforderlichen Stellpldtze nach
den Grunds&tzen der BayBO nachweisen.

In der Planzeichnung sind auf die Jjeweiligen Grundstiicksverh&ditnisse
abgestimmte Zonen fir Tiefgaragen- und oberirdische Steliplidtze
vorgesehen., Lediglich 1im heuen Bahnhofsbereich M 1ist AblSsung der
Stellplatzpflicht vorgesehen. Diese 1in Art. 53 BayBO Abs. 1 u. 2
ausdriicklich vorgesehene Mdglichkeit ist insbesondere bei Anlagen in
direkter Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr sinnvoll.

Im Plangehiet ist daneben als erhebliche Teilmenge ein Bedarf flur P+R
zu beachten. Nach neuesten Ermittlungen des MVV wird aber Kkeine
Notwendigkeit gesehen, die Zahl der P + R - Pl&atze zu steigern (z.Z%t.
310 PKW}).

Bisher stehen dafir nur die von der Stadt getragenen Stellpldtze im
Tiefgeschof der AEZ-Garage zur Verflgung. Die Geschaftsleute beklagen
sich allerdings dartber, dass die flr hohe Fluktuation geeigneten
wichtigen oberirdischen Stelliplatze schon 1in den Morgenstunden sehr
stark durch Mvv-Parker den ganzen Tag Uber fehlbelegt werden, wéhrend
die Tiefgarage vielfach nicht ganz ausgelastet ist (insbes. 2. ug).
Das Hauptproblem +ist also wohl weniger 1in der Gesamtzahl als in
Fehlbelegung zu sehen.

Abhilfe kdnnte ein Parkplatz-Management-System dgr bahnhofsnahen
Parkplatzbetreiber schaffen (mit den erforderiichen uberWachunq@n).
Dies ist aber auBerhalb des Bebauungsplanes privatrechtlich zu

regelin.

Ungeachtet dessen hat die Stadt Verhandlungen mit den Eigentlmern der
hahnhofsnahen Grundstiicke aufgenommen, um sich langfristig Optionen
fur den FEinbau zusdtzlicher MVV-Parkdecks =zu sichern. Besonders
geeignet erscheint hierfir F1.Nr. 1007, direkt am neu geplanten
Bahnsteigzugang.

Die Schaffung eines weiteren Bahnsteigzuganges auf HoGhe der Einmiin-
dung Fduard-Friederich-StraBe in den KurthuberTRTng hat hohe
Prioritdt, behindertengerechter Ausbau ist erforderlich.

3.4 FuBganger, Radfahrer, 6ffentliche Wege und Platze

Geschwister-Scholl-Platz und Bahnhofsvorplatz sollen eine Einheit
werdeh, die durch die vorbeschriebene bauliche Fassung und die Ver-

kehrsberuhigung aufgewertet werden soll.
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Die UOberarbeitung der Einzelheiten der Platzgestaltung selbst ist
nhicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Vorab muB aber Tleider nach Uberpriifung der Baupléne des AEZ festge-
stellt werden, dass ein Riickbau des auBerordentlich stdrenden "Loches"”
mitten 1im Platz und eine Verlegung der TGa-Abfahrt konstruktiv und
kostenméBig nicht realistisch darstelibar ist.

Unabhéngig davon schafft der Bebauungsplan aber die Voraussetzung,
durch Einstellen kleiner Pavillons und auch Einbau einer Boutiquen-
zeile entlang der bestehenden "blinden" AEZ-Ostfront den Platz zu
aktivieren. Insbesondere der siidliche Teil des Platzes ist durch zu
starke 1inselartige Einbauten unsachgemidB gegliedert und derzeit
v611ig verddet. Ein Teil dieser Einbauten sollte beseitigt werden.

Ausgehend vom Geschwister-Scholl-Platz wird eine neue wichtige Wege-
verbindung zur Balduin-Helm—-StraBe vorgesehen. Der Eigentiimer des AEZ
hat den Umbau der Gebiudeecke 1im EG in Aussicht gestellt, um den
derzeit sehr schmalen und verwinkelten Durchgang fir den heuen Weg
attraktiver zu machen.

Ein weiteres neues Wegeelement ist die Schaffung einer bou1§vardéhn-
lichen Achse von der Balduin-Heim-StraBfe zum Kurt-Huber-Ring (sid)
zur Belebung des neugestalteten Innenraumes (Flur Nr. 1000).

Das System wird schlieBlich vervollsténdigt durch eine Vgrbindgng von
diesem Boulevard aus zur IndustriestraBe und eine Reihe weiterer,
aber nachgeordneter Wege.

Zur Sicherung des Konhzepts (auch als ErschlieBungsvoraussetzung und
Rettungsweg) ist vorgesehen, das beschriebene dominierende FuBginger-
system durch Widmung als &ffentl. rechtl. EigentUmerweg, bzw. 1im
Bereich der Flur Nr. 994/8 und 1000/7 durch Beschreibung als &ffent-
liche Verkehrsflache allgemein durchgédngig zu machen.

3.5 GrUnordnung (Eingriff-/Ausgleich)

Flr das Gebiet ist ein Ausgleich nicht erforderlich (8§ 1 a Abs. 3 S.
4 BauGB), da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zUlédssig waren (s. rechtswirksame Darstellung des Fladchennutzungs-—
planes und die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 50 "Industriegebiet West” 1.d.F. 07.03.1984 mit der BauNVvQ 1977).
Auf Grund der &ritilichen Situation des Ldwengasareals (integrxer?e
Lage, vorhandene Bebauung, hohe Versiegelung und Fehlen von Begru-
nung), 1ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da anstelle der alten
zuléssigen Bebauung eine Bebauung ohne zusdtzliche Beeintrédchtigung
bzw. mit einer geringeren Beeintrichtigung der Natur und Landschaft
treten soll1. Daher ist bei der Anderung des Bauleitplanes (Bebau-
ungs—, Flachennutzungsplahes) nicht nur vom Ist-Zustand des Uberplan-
ten Gebietes auszugehen, sondern der geltende Plan und Anderungspian
gegenliberzustellen,

Durch den auf die Anderung des Flachennutzungsplianes aufbauenden
Bebauungsplan wird das Areal durch Entsiegelung sowie Bepflanzung
6kologisch aufgewertet.

Die sehr dominierende geschlossene Baumreihe an der Westgrenze des
AEZ~-Grundstiickes bildet das Rickgrat fUr die neue FuBgdngerachse.
Einhe zweite &hnliche Reihe entlang der Si{idgrenze des AEZ muf zugun-—
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sten der angestrebten baulichen Fassung des Geschwister~Scholl-Plat-
zes weichen., Ersatzpflanzungen sind vorgesehen.

Die Rahmenvorstellung fir Neupflanzungen 1ist der Planzeichnung zu
entnehmen, wobei 1im wesentlichen eine alleeartige Begleitung der
StraBen und Wege angestrebt wird, wie dies ansatzweise schon am Kurt~
Huber-Ring (Nord) angelegt 1ist.

Allen Bauantrdgen 1ist ein Baumbestands— und Freifldchengestaltungs-
ptan beizufigen um die angestrebten Verbesserungen 1im Einzelfall
abstimmen und Kontrollieren zu k&nnen.

3.6 Map der Nutzung

Im geltenden Bebauungsplan sind mit GFZ 0,6 bis 0,9 durchaus angemes-—
sene Werte angesetzt, auch die Differenzierungen fir die einzelnen
Teilbereiche sind nachvollziehbar. Die Baurechte sind nur 1in wenigen
Fallen (z.B. (AEZ) voll ausgeschdpft, die zulidssige Geschossfliche
ist z.Zt. im Durchschnitt nur mit 43% realisiert.

Grundsédtziich geht die Planung davon aus, Bestandschutz und nicht
ausgeschdpfte Baurechte aus dem alten Bebauungsplan nicht anzugrei-
fen, obgleich Letzteres 1in einigen Einzelfdllen durch Ablauf der 7-
Jahres-Frist (§ 42 Abs. 3 BauGB) entschadigungsfrei mdglich gewesen
ware.

Solche eher vom Zufall gesteuerten Eingriffe ergidben stéddtebaulich
keinen Sinn.

Die Grundflachenzahlen wurden z. Teil etwas reduziert, da sie nicht
groBer sein miissen als die ausgewiesenen Baurdume dies erlauben. Die
durchschnittliche zul&ssige GRZ des Gesamtgebietes geht dadurch von
0,41 auf neu 0,38 zurick.

Die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVQO bleiben unberthrt (50 v. Hun-
dert Uberschreitung durch Nebenanlagen zuldssig). Es ist
festzuhalten, dass eine Umstrukturierung der bisher auf groBflidchiges
Produzieren und Lagern abgestellten rein gewerblichen Nutzung auf
h&herwertige und vielfditiger gegliederte Nutzung eines Tlebendigen
Ortsteilzentrums auch zu anderen schlankeren und hoheren Baustruktu-
ren mit weniger Flachenbedarf flhren mupB. Den Ricknahmen bei der GRZ
stehen andere, Uber den Bestandsschutz hinausgehende Kompensationen
(Art der Nutzung und GFZ-Erhdhung) gegenlber.

Bei den Geschossflachen ist an keiner Stelle der Bestandsschutz unter-
schritten, vielmehr entstehen an einigen Stellen Mehrungen, wo dies
aus stéddtebaulichen Griinden zur Herstellung der Gesamtkonzeption
erforderlich erschien, 1im wesentlichen also durch die neuen Geb&aude
in direkter N#&he zum Bahnhofsplatz.

Die durchschnittliche GFZ des Gesamtgebietes steigt dadurch von 0,75
geringfigig auf neu 0,83.

Die Bewegungen auf den Einzelgrundsticken sind 1in nachfolgender
Tabelie nachvollziehbar dargestellt:

(Die Bauraumbezeichnungen mit Gropbuchstaben werdep vom alten Bebhau-
ungsplan aus Griinden der Vergleichbarkeit und Kontinuitadt uUbernommen.
Der Bauraum M am Bahnhofsplatz ist neu hinzugefligt.)
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Bastandswerte Planungswartse

Bauraum Grundst.~ max.zul. max.zu. derzeit Grund- max,zul. max.zul
griéfs Grundg-~ Gaschoss~ ausge- sticks~ Grung- Geschosg~
in am fldche  Fidche schépft grsfs fldche flichs

in gm in gm ca., qm in qm in gm in gm

Dt 1722 803 1282 460 1722 547 12582

bz 1681 588 1261 480 1681 588 1261

p3 1660 560 1200 460 1600 560 1200

E 7485 2984 5614 560 7485 2994 5614

G1 6336 3802 5069 1200 6336 2218 5068

G2a+b 15670 9402 12538 7000 14495 8088 13000

G3 6550 3830 5240 1200 6550 2283 5240

H 4788 1814 2872 1012 4786 1675 2872

I 4785 1439 2398 1030 4795 1439 2388

F 15442 4632 13888 12468 14346 5450 138388

K1 3048 514 2134 1200 3048 1280 2438

K2 2284 683 1585 a70 3283 2030 4060

L 10925 3087 8197 205 10829 4590 8743

M 2684 — —— — 2664 £33 2398

84.892 34548 63306 28125 ganzo™) 32285 59418

*
) Die Verkleinerung gegenither dem Bestand entsteht durch Entnahme fUr VerkehrsPlichan

Durchschnittl. Durchschnittl.
GRZ alt 0,41 GRZ neu 0,38
GFZ alt 0,75 GFZ neu 0,83

(GF ausgeschépft 43 %)

3.7 Art der Nutzung, Problematik der Einzelhandelsverkaufsfldchen

Im Verfahren nach 8 4 Abs. 1 BauGB haben mehrere Tréger &ffentlicher
Belange (Reg. v. OBB/HBhere Landesplanung, RPY, Planungsverband
auBerer Wirtschaftsraum , Landratsamt, Bund Naturschutz) 1in ausfihr-
Tichen Stellungnahmen die Wechselbeziehungen zwischen dem Innenstadt-—
zehtrum und anderen Nebenzentren der Stadt Flrstenfeldbruck herausge-
arbeitet, insbesondere dem hier behandelten S-Bahn-nahen Versorgungs—
zentrum Buchenau/Firstenfeldbruck West, das ca. 1/3 der Stadtbevdlke-
rung anspricht, -

Obgleich es sich dabei um eine "stadtebaulich integrierte Lage”
handele, werden bei weiterem ungesteuerten Anwachsen der Einzelhan-—
delsverkaufsfldchen Nachteile fir die Innenstadt beflirchtet.

Auf die spezielle Problematik von Einkaufszentren (§ 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNV) wird ausdricklich hingewiesen und ausgefithrt, dass hierflUr die
Ausweisung als Sondergebiet oder Kerngebiet und ejne regional~ und
lTandeplanerische Uberprifung vorangegehen miiBte. Einzelhandelszen-
tren Kénnten auch durch viele, sich ungesteuert entwickelnde Ver-
kaufsflachen entstehen, die jedes flr sich zwar unter der Grenze des
&8 11 Abs. 3 (1.200 gm Geschossfléche) lageh, 1in ihrer Addition aber
Tandesplanerisch nicht mehr hinnehmbar seien.
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Bei Nichtheachtung der Tandesplanerischen Bedenken wird der Verlust
von Stadtebaufdrderungsmitteln nicht ausgeschlossen.

AbschlieBend wird eine Abstimmung der Art und des Umfangs der Nutzung
mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan gefordert, die
erste Entwurfsfassung sei ohne starke quantitative und gualitative
Einschrénkungen nicht mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung
vereinbar.

In der Folge kam es zu intensiven Abstimmungsgesprichen insbes. mit
der Regierung v. Oberbayern und dem Planungsverband AuBersr Wirt—
schaftsraum. Parallel dazu erfolgten zahlreiche Gesprache mit den
wesentlich betroffenen Grundstickseigentimern.

Seitens der Stadtverwaltung und des Planers wurde dabei stets darauf
hingewiesen, dass neben den durchaus nachvollziehbaren Bedenken der
Trager Offentl. Belange noch weitere Belange zu beachten und abzuwd-
geh seien:

- Der Bestandsschutz des alten, rechtsgliltigen Bebauungsplanes
darf hicht chne Not unterschritten werden (Entscha~
digungsanspriiche, Grundsatze der Gleichbehandlung, Wili-
kGrverbot, Vertrauensschutz).

- Eigentimerwlnsche kénnen sicherlich teilweise eingedammt (Ffalls

liberzogen) oder 1in 1ihrer Zielrichtung umgelenkt, aber nicht
véllig dgnoriert und unterdriickt werden. Sie repréasentieren
tetztlich die Investitionskraft und -bereitschaft, die zum
Gelingen einer sinnvollen stadtebaulichen Neuorientierung
fundamental gebraucht wird.
Die Stadt bendtigt auBerdem =zur Realisierung des Planes an
verschiedenen Stellen Zugestidndnisse und Mitwirkung der Eigen-—
tlmer (MVV-Parkdecks, Wege, Grinfldchen etc.). Hierzu ist ein
Mindestkonsens und eine Vertrauenshasis zu erhalten.

- Bei EinfUhrung zusatzlicher Instrumente in die Festsetzungstech-
nik des Bebauungsplanes droht Uberregulierung und Starrheit,
die im Vollzug nicht mehr beherrschbar sein kénnte. Sie stinde
auch im Widerspruch zur Zielsetzung eines "schlanken
Bebauungsplanes”.

Vor diesem Hintergrund wurde Grundstiick fOr Grundstiick durchgesehen
und folgendes Regelungskonzept erarbeitet:

- Zusdtzlich zu den (bltichen Festsetzungen des MaBes der baulichen
Nutzung durch GRZ und GFZ wird Jjedem Grundstiick eine Obergrenze
fir Einzelhandelsverkaufsfldchen gesetzth
{= "beckelung”).

- Dabef wird “foaod" (Lebensmittel) und "nonfood™ (Ubrige
Sortimente) unterschieden.

- Die von ICON abgegebene ergidnzende gutachterliche Aussage V.
29.10.99 enthdlt Auflistungen von Sortimenten und Absatzformen,
die als unproblematisch beziiglich der Innenstadt geiten. Der
Vorsteliung, diese Auflistung als schriftliche Festsetzunden im
Bebauungsplan aufzunehmen k&nnen Verwaltung und Planer aus den
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eindgangs ausgeflihrten Grinden nicht folgen.

Hinzu kommt die Tatsache, dass im Bebauungsplan ausschlieRlich
rechtlich eindeutige und ausdefinierte Sachverhalte als Fest-
setzung aufgenommen werden kénnen. Die vom Gutachter und der
Fachwalt verwendeten Begriffe erflllen diese Voraussetzungen
zur Zeit nicht.

Es erscheint bei dieser Sachlage angemessen und vertretbar, die
Auflistungen unter den Hinweisen zur Verdeutlichung der pTane-
rischen Zielsetzung aufzunehmen und durch schriftliche Festset-
zung diese Nutzung zwar generell vorzuschreiben, aber im Ein-
zelfall spielraum zu lassen.

Unter diesen Prédmissen ist eine neue Nutzungstabelle entstanden,
die entsprechend auch in den schriftlichen Festsetzungen 2.2
verankert ist.

Der theoretisch mdgliche maximale Zuwachs an Einzelhandelsfli-
chen betrégt danach

im food-Bereich 5.400 gm - Bestand 4.000 gm
im nonfood-Bereich 7.890 gm - Bestand 2.755 agm

1,400 gm
5.135 gm

I

Im gleichen Zusammenhang wurde in folgenden bahnhofsnhahen Grund-
stlcken auch die Art der Nutzung den neuen Zielvorstellungen
angepalt, ndmlich
G2a,b Lbwengasareal - Einrichtungen der Altenflrsorge (Alten—
GE wird teilweise SO heim, Pflegeheim, Betreutes Wohnen)
- Sonstiges Wohnen bis zu einer Grenze
von 40 % der zuldssigen Geschossfléche
- Fremdenbeherbergung (Hotel)
~ Anlagen fir kirchliche, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke
- nichtstdrende gewerbliche Nutzung
- Einzelhandelsverkaufsfldchen innerhalb
der 1in Nr. 2.2 der schriftlichen Fest~
setzung gesetzten Grenzen.

H Neumann MI wird GE - Gewerbe, weil Wohnen dort ungeeignet

K2 Klotz GE wird MK - Kerngebiet wegen groBerer Nutzungs-—
vielfalt in zentraler Lage

L Geupel GE wird MK - Kerngebiet wegen griBerer Nutzungs-
vielfalt in zentraler Lage

M Bahnhof - wird MK -~ Kerngebiet wegen gréBerer Nutzungs-

vielfalt in zentraler Lage

Durch die genannten Umstellungen wird eine Fldchénnutzungspla-
nanpassung erfordertich {(Parallelverfahren).

AnschlieBend 1ist zu dieser besaonders schwierigen Materie
festzustellen, dass die z.T. weit Uber die Ziele der Stadt hin
ausgehenden Winsche einzelner EijgentUmer und Investoren durch
das nun erarbeitete Regelungskonzept nicht erflillt werden
konnten.

Der Zielkonflikt zwischen privaten und &ffentlichen Interessen
ist in dieser Frage so erheblich, dass =~ in Kenntnis aller
wesentlichen Argumente - eine vollstédndige Aufldsung nicht

méglich war.
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3.8 Abieitung aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB)

In seiner ersten Entwurfs-Fassung befand sich der Bebauungspian in
weitestgehender Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan der Stadt
FUrstenfeldbruck. Nach der nunmehr erfolgen Anderung sind auch die
Angaben des Fldchennutzungsplanes zu Art und Map der Nutzung anzupas-~
sen.

3.9 Planungsbedingte Kosten fiUr die Stadt Flrstenfeldbruck

Zum degenwdrtigen Verfahrensstand kdnnen die Belastungen noch nicht

exakt beziffert werden.
Im Augenblick sind folgende Problemstellungen zu erkennen:

- Anderungen an der &ffentlichen ErschlieBung und Versorgung,

insbesonders Anlage von Wendepldtzen (Grunderwerb und Um-
baukosten.
(Pa sich die Ubrigen Anderungen fast ausschlieflich auf die
Gestaltung privater Baugrundstlcke beziehen und das Grundsystem
der vorhandenen ErschlieBung nicht umgebaut werden soll, sind
Keine besonderen Belastungen zu erwarten.)

- Verkehrslenkende Ma@nahinen (Schilder, Markierungen)

- Anpassungen der AuBenanlagen im Bahnhofsbereich (z.B. Neuordnung
der Standpldtze flr Taxi und S-Bahn-Abholer), soweit nicht an
den Ersteller des neuen Gebiudes delegierbar.

- Umgestaltung der AuBenanlagen des sUdlichen Geschwister—~Scholl-
Platzes, soweit nicht an den Ersteller des neuen Gebdudefllgels
delegierbar.

- Erwerb der Wegefldche auf Flur Nr. 994/8 und Ausbaukosten dieses

Wegeabschnittes
- Anlage des zusdtzlichen sidlichen Bahnsteigzuganges, Verhandlung

mit DB und MVV und Privateigentimern.
- Offenhaltung von Optionen flr spiatere MVV-Parkdecks

Die Verwaltung schétzt nach derzeitigem Wissens- und Verhand1ung§~
stand den zur Realisierung der Ziele des Bebauungsplans erforderii-
chen Kostenrahmen auf ca. DM 500.000,- .

Btadt 14 Jan 2852
Fltstenfeldbruck

Sepp Kelere
L& drgenmolsle
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Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. 50/7 " Léwengasares]
der Stadt Firstenfeldbruck

- Textteil mit Festsetzung durch Text u. Begriindung

in der Fassung vom: 11.08.1998
gedndert am: 30.11.19899
20.03.2000
erneut gedndert am: 20.02.2001
26.06.2001

- Bebauungsplan, Plan M. 1:1000

in der Fassung vom: 11.08.1999
geéndert am: 30.11.1999
20.03.2000

erneut gedndert am: 20.02.2001

- ZUr Satzung beschlossen am: 2%.03.2000
- erneut zur Satzung beschlossen am: 26.06.2001
bekanntgemacht am: L e,

rechtsverbindiich seit: e,

Gh1tig nur in Verbindung aller Bestandteile.
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