STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3959/2026

2. 6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |BBP 1/5 "Sudl. Schoéngeisinger Stral3e - Ost"; Beschluss Vorentwurf
antragsnr.
TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: 41-Rb Erstelldatum 16.06.2026
Verfasser Bolek, Raphaela Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:
Grlnwesen
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 22.07.2026| O
Anlagen: 1. Niederschrift Aufstellungsbeschluss STR Januar 2024
2. Aktualisierter Gestaltungsbereich (Umgriff)
3. Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 1/5 ,Sudl. Schéngeisinger Strale-Ost*
4. Vorentwurf Begrundung Nr. 1/5 ,Sudl. Schongeisinger Stral3e — Ost"

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschliel3t:

1. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 1/5 ,Sudl. Schongeisinger Stral3e-Ost*;
in der Fassung vom 22.07.2026 wird i. V. mit den im Sachvortrag aufgeftihrten
bzw. in der Sitzung vorgebrachten Anderungen beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, fir den Bebauungsplan Nr. 1/5 ,Sudl. Schon-
geisinger StraRe-Ost“ die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behtérden gemald § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.

3. Der Vorentwurf des Bebauungsplans tragt das Datum der Sitzung des Planungs-
und Bauausschusses vom 22.07.2026.
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Refe- NeuhauR3/BBV Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Refe- Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Refe- Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Refe- Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Refe- Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Refe- Ja/Nein/Kenntnis
rent/in

Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz hoch
Umweltauswirkungen hoch

Finanzielle Auswirkungen Unbekannt
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

Aufwand/Ertrag der GesamtmafRnahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Sachstand

In der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 24.01.2024 sowie des Stadt-
rats am 30.01.2024 wurde fur den Bebauungsplan Nr. 1/5 ,Sudl. Schongeisinger
Stral3e - Ost* der Aufstellungsbeschluss gefasst sowie die Verwaltung beauftragt,
die nachsten Planungsschritte vorzubereiten und dem Anschluss einen Bebauungs-
plan-Vorentwurf zur Beschlussfassung vorzulegen (siehe Anlage 1).

Zur Sicherung der Planungsziele wurde in gleicher Stadtratssitzung fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans eine Veranderungssperre als
Satzung beschlossen (siehe Anlage 1). In der Sitzung des Planungs- und Bauaus-
schusses vom 22.07.2026 soll die Veranderungssperre gemalf3 § 17 BauGB um ein
weiteres Jahr verlangert werden.

Anlass der Planung waren mehrere Bauanfragen fur den Bereich sidlich der
Schongeisinger Strale sowie ein konkreter Antrag auf Vorbescheid fur die Errich-
tung eines Einfamilienhauses. Im Zuge der Prifung wurde deutlich, dass zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich ist. Ziel der Planung ist es, eine maf3volle Nachverdichtung zu
ermoglichen, eine ungeordnete Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbereiche zu
vermeiden sowie die Grunstrukturen und Blickbeziehungen entlang der Amper zu
erhalten. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Uberschwemmungsgebiet werden
zudem die Belange des Hochwasserschutzes und der Klimaanpassung besonders
berucksichtigt.

Auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses wurde zwischenzeitlich der Vorentwurf
des Bebauungs- und Griunordnungsplans (siehe Anlage 3) einschlie3lich Begrin-
dung (siehe Anlage 4) erarbeitet. Dieser bildet die Grundlage fur die Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemaR 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

. Planungsrechtliche Situation

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht fir den Bereich eine Wohn-
bauflache (WB) mit einer Grunflache entlang der Amper (Wasserflache) vor. Beson-
ders das sudliche Areal des Geltungsbereichs entlang der Amper liegt in einem
Uberschwemmungsgebiet.

Im Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (nicht wirksam) von
2008 ist fur den o0.g. Geltungsbereich im norddstlichen Bereich ein Mischgebiet (M)
dargestellt. Der tbrige Bereich ist als Griunflache dargestellt, welche sich nach der
damaligen Neuberechnung des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen 2024 im Uber-
schwemmungsgebiet der Amper befindet.
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Stadt Furstenfeldrbuck von

| _ . = } -
Teilbereich aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der

Teilbereich aus der nicflt rechtswirksamen Fléchen\nutzungspléneuaufstellung von 2008

Der 0.g. Geltungsbereich ,Sudl. Schéngeisinger Stral’e — Ost” Giberschneidet sich mit
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr 1.4 ,Vergnlgungsstatten im Bereich des Eig-
nungsgebiets Innenstadt®. Der hier zur Aufstellung vorgesehene Bebauungsplan
wirkt bei Inkrafttreten in Bezug auf die im Bebauungsplan Nr. 1.4 mal3geblich zu
steuernden Vergnigungsstatten nicht ersetzend.

Ill. Anderung des raumlichen Gestaltungsbereichs (Umgriff)

Der im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses festgelegte Geltungsbereich des Be-
bauungs- und Grinordnungsplans Nr. 1/5 ,Siadl. Schéngeisinger Strafle — Ost*
Uberschneidet sich in Teilbereichen mit dem Geltungsbereich des derzeit in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 30 ,Aumihle Lande“. Zwar ergeben sich in
den Uberlappenden Bereichen keine inhaltlichen Widerspriiche zwischen den beiden
Planungen, jedoch soll zur Vermeidung einer doppelten Uberplanung der Geltungs-
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bereich des Bebauungsplans Nr. 1/5 im Zuge des Vorentwurfsbeschlusses ange-
passt werden.

Die Anderung betrifft zwei Ausbuchtungen am stidlichen Rand des bisherigen Gel-
tungsbereichs. Dabei handelt es sich zum einen um den Bereich einer kinftig ge-
planten Ampergquerung sowie zum anderen um einen Bereich entlang der bestehen-
den Fuldgangerbriucke ,Silbersteg®. Diese Flachen werden kunftig nicht mehr vom
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/5 erfasst, sondern im Rahmen des Be-
bauungsplans Nr. 30 ,Aumuhle Lande" behandelt.

Die sudliche Grenze des Geltungsbereichs verlauft damit kiinftig als durchgehende
Linie entlang der sudlichen Grundstlicksgrenzen beziehungsweise entlang der Am-
per (siehe Anlage 2).

. Vorentwurf

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplans verfolgt das Ziel, die rick-
wartigen Grundstiicksbereiche sudlich der Schongeisinger Stral3e stadtebaulich zu
ordnen und eine unkontrollierte bauliche Entwicklung im Ubergang zur Amper sowie
zu den festgesetzten Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten zu ver-
meiden. Gleichzeitig soll die bestehende stralRenbegleitende Bebauungsstruktur er-
halten und die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums in einem stadtebaulich vertragli-
chen Umfang ermdéglicht werden. Ein weiterer Schwerpunkt der Planung ist die dau-
erhafte Sicherung des Grunbereichs entlang der Amper sowie die Berucksichtigung
der Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Risikominderung.
Hierfur sieht der Vorentwurf ein durchgehendes, entlang der Schéngeisinger Stral3e
verlaufendes Baufenster mit einer Tiefe von insgesamt rund 20 m vor. Das Baufens-
ter gliedert sich in einen nordlichen, ca. 15 m tiefen Bereich mit einer zulassigen Be-
bauung von maximal drei Vollgeschossen mit Dachgeschoss (llI+D) sowie einen
sudlichen, ca. 5 m tiefen Bereich, in dem maximal ein Vollgeschoss zulassig ist.

Die Festsetzung des nérdlichen Bereichs orientiert sich an der bestehenden stra-
Renbegleitenden Bebauung und sichert deren stadtebaulichen Charakter sowie eine
langfristige Entwicklung im Bestand. Mit dem sidlichen, eingeschossig bebaubaren
Streifen wird gleichzeitig eine malRvolle Erweiterung der Bebauung in den ruckwarti-
gen Grundsticksbereichen ermdglicht, ohne dass eine UbermalRige Verdichtung o-
der eine geschlossene Bebauungsstruktur entsteht. Dadurch wird eine geordnete
Innenentwicklung gefordert und gleichzeitig der Ubergang zum siidlich anschlieRen-
den Freiraum vertraglich gestaltet.

Sudlich des Baufensters wird keine weitere Bebauung zugelassen. Die Flachen
werden als von Bebauung freizuhaltende Bereiche beziehungsweise als Grinfla-
chen festgesetzt und dienen insbesondere der dauerhaften Sicherung des Grlinzugs
entlang der Amper sowie den Belangen des Hochwasserschutzes und der Siche-
rung des Wasserabflusses. Bereits vorhandene Bestandsgebdude und Nebenanla-
gen werden hierbei selbstverstandlich beriicksichtigt und nicht als Grinflache tber-
plant. Im westlichen Teil des Plangebiets reduziert sich die Tiefe des eingeschossig
bebaubaren Streifens zusatzlich, da hier der Uberschwemmungsbereich bis an die
bestehende Bebauung heranreicht und der Abstand zur Amper besonders gering ist.
Daruber hinaus werden der bestehende FuBweg zur Brucke ,Silbersteg” als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ sowie die geplante Wegever-
bindung zwischen der Schoéngeisinger Stral3e und einer zukunftigen Amperquerung
planungsrechtlich gesichert.

Erganzend regelt der Bebauungsplan die Zuléassigkeit von Nebenanlagen und Ein-
friedungen. Die Errichtung von Tiefgaragen wird ausgeschlossen, um zusatzliche
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Eingriffe in den Untergrund sowie nachteilige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz und das Schadenspotenzial im Uberschwemmungsgebiet zu vermeiden.

Weiteres Vorgehen:

Die Verwaltung bereitet die Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl 8 3 Abs. 1

und 8 4 Abs. 1 BauGB vor und fihrt diese durch. Die Ergebnisse werden dem Aus-
schuss anschliel3end zur Billigung vorgelegt.




