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Bauleitplanung

Datum 22.09.2021
Beschluss-Vorlage 2021/0295 zur Sitzung am 28.09.2021
des PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES
TOP 2 offentlich

Betreff. ~ Bebauungsplan "Kreuzlinger Feld, 2. BA, Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen, Gemeinbedarf
Schule und Kita"
- Vorberatung der wahrend der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit
- Beschlussempfehlung weiteres Verfahren

Finanzielle Auswirkungen? Ja Nein
Kosten laut Beschlussvorschlag: Kosten der GesamtmaRnahme Folgekosten
Euro (nur bei Teilvergaben) einmalig
Kosten It. Kostenschétzung Ifd. jahrl.
Euro Euro Euro
Veranschlagt Produktkonto
im Ergebnis-HH im Investitions-HH mit Haushaltsansatz
2021 2021 Euro Bereits vergeben

Der zustandige Referent / Die zustandige Referentin
wurde gehort hat zugestimmt hat nicht zugestimmt

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan-Entwurf ,Kreuzlinger Feld, 2. BA, Sondergebiet Einzelhandel/ Wohnen Gemeinbe-
darf Schule/KiTa" in der Fassung vom 19.01.2021 erganzt durch Stadtratsbeschluss vom 16.03.2021
lag in der Zeit vom 20.05.2021 bis 16.07.2021 &ffentlich aus.

Die Behorden/sonstige Tréager 6ffentlicher Belange wurden parallel beteiligt.

Der Bebauungsplan-Entwurf liegt als Anlage 1 der Beschlussvorlage bei. Die Begrindung mit Umwelt-
bericht (47 Seiten) liegt elektronisch bei.

Nachfolgende Behdrden/sonstige Trager éffentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben.

Regierung von Oberbayern — hohere Landesplanungsbehodrde

Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde gibt mit Schreiben vom 16.06.2021
folgende Stellungnahme ab:
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,Zu den 0.9. Bauleitplanungen wurde bereits mit den Schreiben vom 28.02.2020 sowie
02.03.2020 Stellung genommen und fiir weite Bereiche keine grundsétzlichen Einwénde gedu-
Bert. Allerdings wurde festgestellt, dass fiir die gem. LEP 5.3.2 (Z) erforderliche stadtebaulich in-
tegrierte Lage des geplanten Einzelhandelbetriebes als zwingendes Kriterium noch der Nachweis
einer ortstiblichen Anbindung an den OPNV zu erbringen sei.

Die Planunterlagen liegen nun erneut vor. In den Begriindungen wird dargelegt, dass durch eine
ca. 250 m entfernte Bushaltestelle eine entsprechende, fullléufig zu erreichende Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr gegeben sei, eine Haltestelle im unmittelbaren Umfeld des
Einzelhandelsvorhabens bei Bedarf nachgertistet werden kénne.

Die weiteren Planinhalte veranlassen keine verédnderte Bewertung. Die Planungen stehen somit
den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen.*

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde vom
16.06.2021 wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Landratsamt Fiirstenfeldbruck
Das Landratsamt Firstenfeldbruck gibt mit Schreiben vom 12.07.2021 nachfolgende Stellungnahme ab

Festsetzungen durch Planzeichnung

Es sollte erlautert werden, warum bei den Baurdumen entlang der nérdlich angrenzenden Stral8e das
Mindestmal fiir die zuldssigen Wandhdhen erh6ht wurde.

Stellungnahme:
Der Anregung kann gefolgt werden und die Begriindung dahingehend erganzt werden, dass das Min-
destmaR erhoht wurde, um den Schallschutz fir die hinterliegenden Grundstiicke sicherzustellen.

Die Festsetzung der Gebaude als Grenzbebauung (iber Baulinien fehlt im Festsetzungskatalog und
sollte dringend ergénzt werden. Das Heranriicken der Baugrenze an die Grundstticksgrenze ist zur
Umsetzung der gewiinschten Bebauung nicht ausreichend.

Stellungnahme:

Die Notwendigkeit von Baulinien kann nicht gesehen werden. Der Grenzanbau wird Uber die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO sichergestellt.

Gebaude konnen ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen entstehen, welche der Planzeichnung zu
entnehmen sind. Sollten sich aufgrund von Grundstlcksteilungen neue Grundstlicksgrenzen ergeben
oder werden Geb&ude an bestehende Grenzen angebaut, sind diese als Grenzanbauten herzustellen.
Die Bestimmtheit der Festsetzung wird daher nicht in Frage gestellt.

Bei den festgesetzten Wandhdhen sollte konkretisiert werden, dass es sich um Héchstmalie in Metern
handelt (siehe Planzeichen WH 6,75 bzw. WH 13,75).

Stellungnahme:
Aus Grlnden der Rechtsklarheit kann das Planzeichen, wie in den textlichen Festsetzungen bestehend,
um die Angabe ,m" erganzt werden.
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Fir die dargestellten Flachen fiir (6ffentliche) PKW-Stellplétze an der Alfons-Baumann-Stral8e sollte ein
Planzeichen gem. Anlage zur PlanzV und die jeweilige Zweckbestimmung ergénzt werden. Es sollte
hinreichend begriindet und auch in der Planzeichnung gekennzeichnet werden, welche Stellplétze Be-
sucherstellplétze sind und welche der Offentlichkeit dienen.

Auch die gewiinschte Begriinung der Stellplatzflachen sollte festgesetzt werden (siehe Hinweise durch
Planzeichen).

Stellungnahme:

Die detaillierte Festsetzung der Nutzung von Flachen innerhalb der dffentlichen Verkehrsflachen er-
scheint nicht erforderlich und ist auch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Stralenver-
kehrsrechtliche Anordnungen sind im Bebauungsplan nicht festsetzbar. Die Stadt mdchte sich hier den
Entscheidungsspielraum offenhalten, um flexibel auf die kommende Entwicklung reagieren zu kdnnen
(Urbanes Gebiet (MU), Sportanlagen, KiTa usw.). In der ErschlieBungsplanung der Stadt wird Uber die
genaue Lage von Stellplatzen, deren Nutzungsziel (Besucher, Offentlichkeit) und den Verlauf von FuR-
und Radwegen entschieden.

Zur besseren Lesbarkeit sollte auf die farbliche Umrandung zur Abgrenzung der Art der baulichen Nut-
zung verzichtet werden. Das Planzeichen zur Abgrenzung der Nutzung in Bezug auf die Art der bauli-
chen Nutzung ist ausreichend (,groBe Knédellinie®).

Stellungnahme:

Die farbige Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung stellt insbesondere die Anwendung der Berech-
nung der GRZ klar. Vielfach wird sich an den ,weilen® Flachen orientiert, was zu einem falschen Er-
gebnis bei der Ermittlung der GRZ fiihrt. Das geschieht vor allem dann, wenn 6ffentliche oder private
Grinflachen festgesetzt werden, da diese dann einen eigenstandigen Gebietscharakter haben (§ 9 Abs.
1 Nr. 15) und bei der Berechnung der GRZ entfallen.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text, Hinweise

Um Doppelnennungen zu vermeiden, empfehlen wir, die Satzungsteile A und B aufeinander abzustim-
men.

Stellungnahme:
Die Bezeichnung A) Festsetzungen durch Planzeichen kann durch A) Planzeichnung geandert werden.

ZuB21:

Zur Ermittlung der Grundfidchenzahl ist die Grundstiicksflache maBgebend. Da die bestehenden Flur-
stiicksgrenzen aufgehoben werden und um dem Wunsch nach einer teilweise verbindlichen Grenzbe-
bauung (evtl. mit Abmarkung neuer Flurstiicksgrenzen) gerecht zu werden, empfehlen wir zur Vermei-
dung von Unklarheiten, die maximal zuldssige Grundfldche GR je Bauraum mit einem absoluten Wert
festzusetzen.

Stellungnahme:

Die beteiligten Planer und die Stadtverwaltung haben sich unter Abwagung der Vor- und Nachteile und
mit anwaltschaftlicher Beratung auf die Variante mit der GRZ als besserer Losung geeinigt, um im Hin-
blick auf die groBen Baurdume, die iber unterschiedliche Grundsticke verlaufen, ein sog. ,Windhund-
rennen” in Bezug auf eine absolute festgesetzte GR zu verhindern. Eine Anderung ist nicht angezeigt.

ZuB23:
Es bestehen weiterhin Bedenken beziiglich dieser Festsetzung, da im Falle einer beidseitigen Uber-
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nahme der jeweils hbheren, zuldssigen Wandhéhe die viergeschossigen Gebéude um 3 m verléngert
werden kénnen. Zur Vermeidung von Unklarheiten sollte diese Festsetzung Gberpriift werden.

Stellungnahme.

Die Grenze kann nur in eine Richtung Gberschritten werden. Somit ergibt sich eine maximale Verlange-
rung um 1,50 m. Mit der zulassigen L"Jberschreitung.um 1,50 m soll die Moglichkeit bestehen, sich erge-
bende Dachuberstande, Gebaudevorspriinge und Ahnlichem im Genehmigungsfreistellungsverfahren
bauen zu kénnen. Im Verhaltnis zur Hohe der Gebaude sind Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen
durch die Festsetzung nicht zu erwarten. Selbst die Baugrenzen lassen einen weitaus grofieren Spiel-
raum zu den vorgeschlagenen Hauptbaukdrpern zu. Auch die Bestimmtheit ist insoweit gewahrt, als
dass das MaR der Wandhéhe durch die max. zulassige Wandhdhe jeweils gedeckelt ist.

ZuB9.2:
Zur Verbesserung des Stadtklimas wird angeregt, eine Begriinung aller Dachflachen (je nach Nutzung)
festzusetzen.

Stellungnahme:
Nachdem die Dachflachen der unteren Geschosse auch als Terrasse dienen konnen, soll es bei der
bisherigen Regelung bleiben.

Begriindung

ZuE4:
Der Planung sollte das aktuelle, rechtsgliltige Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand
01.01.2020) zu Grunde gelegt werden.

Stellungnahme:
Die Begrindung wird entsprechend redaktionell erganzt.

ZuEG6.1:

Der erwéhnte Bedarf nicht zuldssiger Nutzungen innerhalb des Gebietes sollte weiterhin konkretisiert
werden. Zur Vermeidung von Individualverkehr wird generell empfohlen, méglichst viele bendtigte Nut-
zungen quartiersintern abzudecken.

Stellungnahme:

Die Definition der nicht zulassigen Nutzungen ergibt sich aus den Festsetzungen und muss nicht weiter
konkretisiert werden. Die Anregungen in Bezug auf den Individualverkehr dienen der Kenntnisnahme.

ZuE®6.1:

Es werden Festsetzungen zur Wandhdéhe und nicht zur Gebdudehdhe getroffen. Die Gebéudehbhe wird
definiert (iber die Hohe des bestehenden bzw. geplanten Geléndeverlaufs in Verbindung mit der Wanad-
héhe. Eine Ergénzung der Gelandehéhen wére empfehlenswert.

Stellungnahme:

Die Gebaudehohe ist lber die Oberkante Erdgeschossfertigfuboden in m i. NN hinreichend definiert.
Gelandehohen sollen nicht festgesetzt werden, damit das stadtebauliche Ziel erreicht werden kann, da
das ganze Planungskonzept mit unterschiedlichen Hohen die Gestaltung des Gebietes ergibt.

ZUEG6.5:

Die Zulassigkeit von ausschliefSlich Flachdédchern widerspricht der Festsetzung B 6.1. Dies sollte ange-
passt werden.

Die Festsetzung der gewiinschten Fassadenfarben und -materialien sollte dringend ergénzt werden.

Stellungnahme:
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Die Beschreibung zielt darauf ab, dass Flachdacher begriint werden und nicht ausschlieflich begriinte
Flachdacher zulassig sind. Die Begrundung kann entsprechend redaktionell erganzt werden.

Der Verzicht auf einen tberdimensionierten Festsetzungskatalog zur Gebaudegestaltung, soll den er-
forderlichen Spielraum schaffen, um u. a. auf die Anforderungen an den Umwelt- und Klimaschutz ein-
gehen zu kdnnen wie z.B. Fassadenbegrinung oder Holzfassaden.

Naturschutz und Landschaftspflege

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan-Entwurf Bedenken.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung vom 27.11.2019 von Dr. Hermann Stickroth kommt
zwar zu dem Ergebnis, dass von einer erheblichen Betroffenheit der Zauneidechse (geschiitzte Tierart
nach Anhang IV a FFH-RL) und der Vbgel nach der Vogelschutzrichtlinie durch den Bebauungsplan
nicht auszugehen ist. Trotzdem sind die konfliktvermeidenden Malinahmen fiir die Zauneidechse und
die V6gel in den Umweltbericht zu (ibernehmen (Begriindung dazu siehe naturschutzfachliche Stellung-
nahme zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld 1. BA Wohnen®).

Der Bebauungsplan setzt die MaBnahmen zur Vermeidung von Schédigungen fest (Reptilienzaun an
der Baugrenze Nord, Verzicht auf stark spiegelnde Glasfronten und durchsichtige Glasiber-génge,
Schaffung von Nahrungshabitaten fiir Siedlungsvégel).

Stellungnahme:

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist Bestandteil des Umweltberichtes und wird explizit
als Anlage unter 9. genannt. Eine Doppelauflistung der Vermeidungsmafinahmen wird nicht als erfor-
derlich angesehen.

Ermittlung der Ausgleichsfldchen (Nr. 6.7 der Begriindung zum Bebauungsplan)
Unklar ist die Gré3e des Baugebiets. In der Begriindung wird von 2,5 ha gesprochen, bei der Ermittlung
der Ausgleichsflache ist von 2,1 ha die Rede.

Stellungnahme:

Die Flachenstatistik unter 9. der Begriindung kann dahingehend erganzt werden, dass ein Teil der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen besteht (4.320 m?, Flur-Nrn. 151 und 158/4), welche nicht ausgeglichen wer-
den mussen.

Ausgleichsflachenkonzept

Fl.-Nr.: 447/0 der Gemarkung Alling

Fl.-Nr.: 667/0 der Gemarkung Alling

Fl.-Nr.: 1919/0 der Gemarkung Germering

Die Fléche ist als Ausgleichsfléche geeignet. Hier soll ebenfalls eine artenreiche Fettwiese mit Einzel-
gehdlzen geschaffen werden.

Fl.-Nr.: 1483/2 der Gemarkung Germering

Das Konzept ist noch zu konkretisieren. Saatgut und Pflanzmaterial, Herstellungszeit der Biotoptypen
sowie PflegemalRnahmen und die Unterlassung bestimmter Handlungen sind fiir die einzelnen Flachen
festzulegen. Sind die Ausgleichsfldchen in privater Hand, sind sie durch eine Eintragung ins Grundbuch
dinglich als beschrénkte persénliche Dienstbarkeit zu sichern. Bei regelméRBiger erforderlicher Pflege ist
zusétzlich eine Reallast (iber die Herstellungszeit der einzelnen Biotope erforderlich.

Die Gemeinde Alling sollte tiber die Planungen auf ihrer Gemarkung informiert werden.

Die Festsetzung 9.8 ,AusgleichsmalRnahmen® sollte die entsprechenden Fléchen auf Germeringer Flur
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mit Flurnummern fiir die Zuordnung des Ausgleichs mit dem Eingriff enthalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung sollten verbessert und ergénzt werden. Es fehlen Festsetzungen
zur Durchgriinung des Baugebiets mit Badumen, zur Pflanzung von Strduchern (s. auch Lebensrdume
fiir Végel von Dr. Stickroth), Fassadenbegriinung, Festsetzung der Pflanzgré3en. Eine Liste mit emp-
fehlenswerten, fiir das Stadtklima geeigneten Gehdlzen sollte unter Hinweisen zu finden sein.

Auch die Festsetzung ,Dachbegriinung*“ sollte konkretisiert werden (erforderliche Substratdicke und
Begriinungsart).

Stellungnahme:

Die Stellungnahme bezieht sich scheinbar nicht auf den Entwurf des Bebauungsplanes. Samtliche An-
regungen sind in der vom Stadtrat am 16.03.2021 beschlossenen Fassung bereits berlcksichtigt.
Dadurch, dass ausschlieRlich Flachen auf Germeringer Flur (Nr. 1919) erfolgen, sind keine Vereinba-
rungen Uber die Ubliche Beteiligung der Nachbargemeinde hinaus erforderlich.

Eine Anderung der Planung ist daher nicht veranlasst.

Die Stadt hat im Zuge des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages die Umsetzung und rechtliche
Sicherung der MalRnahme auf der Flache vorab sichergestellt.

Beschlussvorschlag

Den Anregungen des Landratsamts Furstenfeldbruck werden zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich
hierdurch, mit Ausnahme von redaktionellen Anderungen, keine Anderung der Planung.

Abstimmungsergebnis
Die Stellungnahmen der Bayernwerk Netz, der Deutschen Bahn und des Wasserwirtschaftamts sind

identisch mit den Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 1. BA, Wohnen®. Dies gilt
auch fiir die Stellungnahmen des Bund Naturschutz in Bayern e.V. und des ADFC.

Insofern wird hierauf verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss Ubernimmt die Beschlussvorschlage aus der Beschlussvorlage
2021/0952 zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 1. BA, Wohnen® zu obigen Trégern 6ffentlicher Be-
lange sowie des Bund Naturschutz in Bayern eV. und des ADFC.

Abstimmungsergebnis

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging ein Schreiben zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 2.
BA,Sondergebiet Einzelhandel/ Wohnen Gemeinbedarf Schule/KiTa“, von einer Blrger*in ein und liegt
als Anlage bei.

Auf Grund des Datenschutzes wird das Schreiben anonymisiert.

Schreiben vom 15.07.2021
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Stellungnahme:
Zu 1.

In der Begriindung wird unter 6. Planungskonzept explizit unter 6.2 das MaR der Nutzung bereits hinrei-
chend erlautert, weshalb von den Orientierungswerten der BauNVO abgewichen werden darf. Dort ist
auch beschrieben, dass die Tiefgaragenplatze unter anderem auch flr die Einzelhandelsbetriebe die-
nen sollen. Des Weiteren ist unter 6.4 Verkehrskonzept erlautert, dass die Tiergaragenzufahrten, dem
Rahmenkonzept folgend, im Nord-Westen des Gebietes angelegt werden. Weitergehende Erlauterun-
gen sind nicht erforderlich.

Zu 2.

Der Bebauungsplan schafft lediglich das Baurecht fiir die beabsichtigte Nutzung.

Sofern Wohnungen errichtet werden, ist es eher unwahrscheinlich, dass die Zugange zu den Wohnun-
gen Uber einen gemeinsamen Eingang mit den dffentlichen Gebauden angebunden werden. Die
Schutzmafinahmen flir Personen sind ebenfalls nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Zu 3.

Wird berticksichtigt, dass im SO im Erdgeschoss Wohnen nicht zulassig ist und in der Flache fir den
Gemeinbedarf Schule oder Kindergarten vorgesehen ist, kann festgestellt werden, dass das Erdge-
schoss jeweils deutlich hdher ausgeflihrt werden muss. Gleichzeitig wird den Anforderungen an die
okologische Bauweise mit Liftungseinrichtungen innerhalb der Gebaude Rechnung getragen. Um die-
sen Anspriichen gerecht zu werden und etwas Spielraum bei der Planung der Gebaude zu erhalten,
sind die genannten Gebaudehohen dem Planungsziel angemessen gewahlt. Die Anzahl von Stockwer-
ken muss im Vergleich zum Wohngebiet hier anders betrachtet werden.

Zu4.

Es wird auf § 30 Abs. 1 BauGB verwiesen, wonach im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der
allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tber die
Art und das MaR der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflachen und die értlichen Ver-
kehrsflachen enthalt, ein Vorhaben zulassig ist, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und
die Erschliefung gesichert ist.

Insofern kann den Bedenken nicht gefolgt werden.

Beschlussvorschlag
Die Anregung werden zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Anderungen an der Planung
Abstimmungsergebnis

Sollten bei Schreiben von Biirger*innen zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 1. BA, Wohnen*® Bezlige
zum gegenstandlichen Bebauungsplan hergestellt worden sein, sind diese dort abgehandelt.

Beschlussvorschlag

Der Planungs- und Bauausschuss ubernimmt die Beschlussvorschlage zu den Anregungen der Blr-
ger*innen aus der Beschlussvorlage 2021/0295 zum Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 1. BA, Wohnen,
soweit sie den 2. BA betreffen.

Abstimmungsergebnis
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Weiteres Verfahren:

Sollte der Planungs- und Bauausschuss den Beschlussempfehlungen der Verwaltung folgen, wird der
Bebauungsplan sowie die Begrindung mit Umweltbericht entsprechend Uberarbeitet.

Mit dem Uberarbeiteten Bebauungsplan ,Kreuzlinger Feld, 2. BA., Sondergebiet Einzelhandel mit
Wohnen und Gemeinbedarf Schule und KiTa“ kann dann der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB gefasst werden.

Beschlussvorschlige:

a) Der Planungs- und Bauausschuss stimmt den Beschlussvorschlagen der Verwaltung zu.
Abstimmungsergebnis

b) Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den tberarbeiteten Bebauungsplan
,Kreuzlinger Feld, 2. BA., Sondergebiet Einzelhandel mit Wohnen und Gemeinbedarf Schule und
KiTa“ als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB zu beschlielen.

Abstimmungsergebnis

”

S. Koppl J. Thum
Sachberbeiterin Stadftbaumeister
genehmigt OB

PBA28092021TOP20eff Anlage2 Buergerin
PBA28092021TOP2o0eff SO BPlan BegrUmweltbericht 19072021
PBA28092021TOP20eff SO BPIlan Planzeichung 19072021
PBA28092021TOP20eff SO BPlan TEXT 19072021
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