Niederschrift

- offentlicher Teil -
tber die 49. 6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und
Bauausschusses
des Stadtrates der Stadt Flrstenfeldbruck

Sitzungsort: im groRen Sitzungssaal des Rathauses
26.02.2025
Sitzungstag: Beginn:  18:01 Uhr

Ende: 19:28 Uhr

Anwesend: Bemerkungen:

Vorsitzender, 2. Blirgermeister
Stangl, Christian

Schriftfihrer/in
Giesler, Eva

Ausschussmitglieder

Britzelmair, Markus

Brickner, Thomas

Danke, Karl

Hannig, Theresa

Hofelsauer, Franz

Lohde, Andreas Anwesend ab 18:05 Uhr bis 18:13 Uhr
(TOP 02)

Neuhauf3, Matthias

Potzsch, Mirko Anwesend ab 18:12 Uhr (TOP 02)
Schilling, Johann

Stockinger, Georg

Weinberg, Irene

Vertreter/in

Bosch, Albert Vertretung fur Herrn Andreas Lohde. An-

wesend ab 18:13 Uhr (TOP 02)
Kellerer, Martin Vertretung fur Herrn Dr. Georg Jakobs
Verwaltung

Dachsel, Johannes
Reize, Markus
Widemann, Johann



49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

Abwesend: Grund:

Ausschussmitglieder

Jakobs, Georg, Dr. entschuldigt
Rubin, Lisa entschuldigt
Schultze, Gabriele unentschuldigt

Vertreter/in

Draxler, Willi entschuldigt; erste Vertretung fur Frau
Lisa Rubin.

Kreis, Dieter entschuldigt; zweite Vertretung fur Frau
Lisa Rubin
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49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

Offentliche Tagesordnung

Genehmigung der 6ffentlichen Niederschrift
Neuerlass der Abstandsflachensatzung

SA-Nr. 173/2020-2026; Anderung/Anpassung der BBP in der Hasenheide und
Hasenheide Nord; Beschluss

Verschiedenes
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49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

Herr 2. Blrgermeister Christian Stangl erdffnet die 6ffentliche Sitzung und stellt die
Beschlussfahigkeit geman Artikel 47 Abs. 2 GO fest.

Die Ladung erfolgte ordnungsgemals.

Anderungswiinsche zur Tagesordnung ergeben sich nicht.

| TOP 1 | Genehmigung der éffentlichen Niederschrift

Beschluss:
Der Planungs- und Bauausschuss beschliel3t die Genehmigung der Niederschriften der
offentlichen Sitzungen des Planungs- und Bauausschusses vom 11.12.2024 sowie vom
22.01.2025.

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Herr StR Lohde und Herr StR Potzsch sind abwesend.

| TOP 2 | Neuerlass der Abstandsflachensatzung

Sachvortrag:

Der Sachvortrag Nr. 3463/2025 vom 09.01.2025 und die Ausfihrungen von Herrn
Dachsel (Amt 4) dienen dem Gremium als Diskussionsgrundlage.

Anhand einiger Bauvorhaben aus dem Stadtgebiet zeigt Herr Dachsel (Amt 4) die
Konsequenzen einer moglichen Abstandsflachenverringerung auf. Bei bereits eng be-
bauten Gebieten fuhre diese in der Konsequenz nicht nur zu einer gefuhlt grol3eren
Massivitat fur die Nachbarn, sondern auch zu weniger Platz fir Grunflachen und Baum-
bestand.

Er gibt dem Gremium zu bedenken, dass es rechtlich schwierig sei, eine einmal be-
schlossene Geringerfassung der Abstandsflachen riickgangig zu machen. Zudem weist
er darauf hin, dass eine bewusste Steuerung der Nachverdichtung Uber Bebauungspla-
ne moglich sei, was, wie Herr 2. Bgm. Stangl anmerkt, im Rahmen des ISEK durchaus
zu Uberlegen ware.

Herr Dachsel (Amt 4) empfiehlt, beim Neuerlass der von den gesetzlichen Regelungen
abweichenden Satzung das Maximalmalf beizubehalten, das der Gesetzgeber den
Kommunen ermoglicht (1,0 H bzw. 0,5 H auf zwei Seiten), um den Gartenstadtcharakter
mit groRem Baumbestand so gut wie mdglich zu erhalten und zu schitzen.

Herr StR Stockinger lehnt im Namen der Fraktion der Freien Wahler die vorgeschlage-
ne Verscharfung der Abstandflachentiefe ab.

Er warnt vor steigenden Quadratmeterpreisen, wenn Grundsticke nicht so optimal be-
baut werden kénnen, wie die Bayerische Bauordnung dies eigentlich zulie3e. Solange
der Ruf nach bezahlbarem Wohnraum laut werde, sei dies nicht hinnehmbar. Bevor
neuer Baugrund ausgewiesen werde, was mit erheblichen Kosten verbunden sei, solle
in Bereichen, die schon bestinden, bestmdglich nachverdichtet werden.
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49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

Zudem konne das Klimaziel und die Rickhaltung von Regenwasser durch die Errich-
tung von begrinten Flachdachern erreicht werden und muisse nicht durch Abstandsfla-
chenvergréfRerung erzwungen werden.

Herr Dachsel (Amt 4) erklart, dass bei enger Bebauung der Anteil versiegelter Flachen
steige, so dass es - auch mit begriinten Flachd&chern - schwieriger sei, mit dem Re-
genwasser sinnvoll umzugehen.

Er widerspricht zudem der Annahme, dass durch extreme Nachverdichtung preiswerter
Wohnraum geschaffen werden kdnne; die Marktbeobachtung gebe diesen Zusammen-
hang nicht her.

Auf Frau StR’in Weinbergs Frage, ob in Sonderfallen eine Abstandsflachenverkiirzung
auf einem Grundstiick im Sinne einer Ausnahmeregelung mdoglich sei, legt Herr Dachsel
die Allgemeingultigkeit der Satzung dar, die dies prinzipiell nicht hergebe.

Herr StR Britzelmair schlagt als Kompromiss eine Rickkehr zur alten Regelung mit 0,8
H vor.

Herr StR Danke merkt an, dass langfristig klare Bebauungsplane geschaffen werden
sollten, damit nicht mehr auf 834 zurlckgegriffen werden musse. Er lobt die Moglichkeit,
trotz Satzung im Einzelfall Abweichungen zuzulassen.

Herr StR Briuckner warnt ausdriicklich vor einer Verringerung der jetzigen Abstandsfla-
chenregelung. Es gehe auf Kosten der Wohn- und Lebensqualitdt, wenn Gebaude im-
mer ndher zusammenrtcken wirden.

Herr Dachsel (Amt 4) greift Herrn StR Britzelmairs Bitte auf und wird fur die Stadt-
ratssitzung die Auswirkungen verschiedener Berechnungsmethoden und Abstandsfla-
chen anhand eines Beispiel-Bauvorhabens darstellen, um Transparenz zu schaffen.

Herr 2. Bgm. Stangl schlagt vor der Abstimmung folgende Anderung der Anlage 2, letz-
ter Satz vor (Anderungen kursiv gekennzeichnet):

,Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat im Stadtgebiet und damit die
Minimierung gesundheitlicher Risiken rechtfertigen indes mogliche Eigentumsein-
schrankungen.”

Das Gremium ist mit der Anderung einverstanden und kommt abschlieRend zu folgen-
dem

Beschluss:
Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:
Der in der Anlage 1 beigefuigte Entwurf der Satzung samt der Begriindung (Anlage

2) wird als Satzung beschlossen. Die Satzung tritt mit Inrer Bekanntmachung in
Kraft.

Ja-Stimmen: 8
Nein-Stimmen: 5
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49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

TOP 3 SA-Nr. 173/2020-2026; Anderung/Anpassung der BBP in der Hasen-
heide und Hasenheide Nord; Beschluss

Sachvortrag:

Der Sachvortrag Nr. 3469/2025 vom 16.01.2025 dient dem Gremium als Diskussions-
grundlage.

Herr StR Stockinger begrindet den von den Freien Wahlern eingebrachten Sachan-
trag: Man durfe den in der Hasenheide ansassigen Unternehmen bei Erweiterungswuin-
schen nicht im Wege stehen, um sie halten zu kdnnen. Die aktuell bestehenden Bebau-
ungsplane gaben dies aber teilweise nicht her.

Herr Dachsel (Amt 4) erklart, dass es an vielen Stellen unausgeschopfte Baurechtspo-
tentiale gebe. Die im Sachantrag geforderte Baumassen- sowie Grundflachenzahl sei in
den meisten der genannten Bebauungsplane in ahnlicher Hohe bereits verankert. Er
raumt BBP 94 eine Sonderposition ein: Hier sei eine Anderung am ehesten sinnvoll.
Allerdings seien dabei die erhéhten Anforderungen (beispielweise im Immissionsschutz)
zu beachten, so dass die Erstellung eines neuen Bebauungsplanes letztendlich u.U.
eine Einschréankung fur ansassige Betriebe bedeuten wirde. Herr Dachsel (Amt 4) be-
tont, dass momentan alles, was im Ermessen der Bauordnung liege, an Abweichungen
und Befreiungen ermdoglicht werde, damit sich das Gewerbe ausbreiten kénne. Er emp-
fiehlt, bei geeigneten Gewerbekonzepten, einzelne Bebauungsplane zu erstellen, die
dann an die speziellen Bedurfnisse des Unternehmers angepasst seien.

Zudem schlagt er vor, ahnlich wie auch im ISEK empfohlen, einen Rahmenplan zu ent-
wickeln, der als Richtschnur fir kiinftige Entscheidungen diene.

Herr StR Schilling wirft die Frage nach einem Wertzuwachs der Grundstiicke bei Erho-
hung der Baumassenzahl auf.

Herr Dachsel (Amt 4) legt dar, dass ein neues Baurecht alleine keinen Unterschied in
den Verkaufspreisen der Grundstticke mache.

Herr 2. Bgm. Stangl lasst das Gremium tber den von ihm im Wortlaut modifizierten

Alternativen Beschlussvorschlag abstimmen (Anderungen kursiv gekennzeich-
net):

1. Dem Sachantrag wird grundsatzlich zugestimmt.

2. Sobald Eigentimer auf die Stadt zukommen, wird die Verwaltung beauftragt
zu prufen, wie das notwendige Baurecht fur die jeweiligen Gewerbebetriebe
sinnvollerweise geschaffen werden kann.

3. Die Behandlung des Sachantrags ist abgeschlossen.

Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
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49. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 26.02.2025

| TOP 4 | Verschiedenes

Ausstellung im Stadtlabor

Nachdem Herr Dachsel (Amt 4) zum Besuch der Ausstellung mit Entwlrfen zum
Viehmarktplatz Nord im Stadtlabor einladt, schlagt Herr 2. Bgm. Stangl fur die April-
Sitzung einen gemeinsamen, gefiuihrten Besuch vor.

WC-Anlage am Kindergarten an der Frihlingsstraf3e

Herr Dachsel (Amt 4) informiert auf Nachfrage von Herrn StR Danke zum Sachstand
"WC-Anlage am Kindergarten an der Frihlingsstra3e“, dass das Anliegen an SG 24
weitergegeben wurde.

AEZ Heimstattenstralle

Herr StR Danke erkundigt sich nach dem Verfahrensstand AEZ, worauf Herr Dachsel
(Amt 4) berichtet, die erste Auslegung sei beendet; es seien sehr wenige Einwénde
eingegangen.

Amperoase / Eisstadion

Herr StR Schilling interessiert sich fur die weitere Vorgehensweise bezuglich Eisstadi-
on und Amperoase. Herr Dachsel (Amt 4) erklart daraufhin, dass der Auftrag flr die
Verwaltung, wie das Grundstiick in Wert zu setzen sei, ausgefiihrt werde. Uber die
Uberlegungen der Stadtwerke konne er nichts sagen.

Herr 2. Bgm. Stangl erganzt, dass es im Haushalt nicht verfolgt werde.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen vorliegen, beendet Herr 2. Blrgermeister
Christian Stangl den o6ffentlichen Teil der Sitzung.

Christian Stangl Eva Giesler
2. Burgermeister Schriftfihrerin
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