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Bebauungsplan Nr. 188 "Wohnen am SchleiBheimer Kanal"; weiteres Vorgehen

Beratungsfolge:
Datum Gremium

07.03.2023 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

I. SACHVORTRAG:
Der Stadtrat hat sich in seiner Sitzung am 03.02.2022 mit der vorgestellten Planung fiir das neue
Wohnbaugebiet am SchleilRheimer Kanal in Hochbriick einverstanden erklart.

In seiner Sitzung am 03.05.2022 hat der Bau-, Planung- und Umweltausschuss beschlossen, dass der
Bebauungsplan erst dann ins weitere Verfahren (Auslegung gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)
gehen darf, sofern alle erforderlichen Unterlagen und Gutachten vollstandig vorliegen und die
Flachen fur Ausgleich und CEF MaRnahmen gekléart sind.

Es sind in der Zwischenzeit einige Fragestellungen entstanden, die einer Entscheidung des
Ausschusses bedirfen.

A) CEF-MaRnahme ,Feldlerche”
Mittlerweile zeichnet sich ab, dass der Investor alle erforderlichen Unterlagen, mit Ausnahme des
Nachweises der CEF Flache fiir die Feldlerche (2 Brutpaare), beibringen kann.

Dies ist mittlerweile ein grundsatzliches Problem bei allen Bebauungsplanen der Stadt Garching, da
aktuell keine geeigneten Flachen vorhanden sind. Auch der Investor hat keine Flache finden kénnen.
Der Heideflachenverein hat deshalb auch bereits eine Neukartierung der Naturerbeflachen in Auftrag
gegeben, um den tatsachlich vorhandenen Besiedelungsbestand der Feldlerchen festzustellen, um
gegebenenfalls dort weitere Brutpaare unterbringen zu kénnen.

Damit der Investor einigermalien Planungssicherheit hat, hat er gebeten, ins Auslegungsverfahren
gehen zu diirfen, wenn alle sonstigen erforderliche Gutachten und Unterlagen fiir das Verfahren
nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB vorliegen. Der erforderliche Nachweis der CEF Flache Feldlerche
soll und muss spatestens zur 6ffentlichen Auslegung geklart werden.

Grundsatzlich macht nur eine Auslegung mit vollstandigen Unterlagen Sinn, da die Untere
Naturschutzbehorde zu diesem Punkt nicht Stellung nehmen kann und der Bebauungsplan und die
Begriindung unvollstdandig sind. Mit unvollstandigen Unterlagen riskiert man nach der 6ffentlichen
Auslegung eine weitere erforderliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB. Allerdings kann diese
Malnahme voraussichtlich vorab mir der Unteren Naturschutzbehorde geklart und abgestimmt
werden.

B) Anderungen durch Immissionsschutz
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Bei der Uberarbeitung des Immissionsschutzgutachtens hat der Gutachter zur Verbesserung der
Larmsituation in seinem Gutachten vom 26.08.2022, Bericht Nr. 6179/B2/stg auf Seite 55
vorgeschlagen, im Bereich WA 5 von der bisherigen Planung abzuweichen, um den Immissionsschutz
der Westfassaden zu erhdéhen (siehe Anlage 1 a).

Die bisherige Plansituation ist in Anlage 1 b dargestellt, die Planabweichung in Anlage 2.
Die Verwaltung hat hierzu eine Stellungnahme des Architekturbiiros des Wettbewerbsgewinners
eingeholt. Diese liegt als Anlage 3 bei.

Da auch der Gewinner des stadtebaulichen Wettbewerbs eine Verbesserung der Wohnsituation und
keine stadtebaulichen Hemmnisse sieht, kann aus Sicht der Verwaltung einer Plandanderung in
diesem Bereich zugestimmt werden.

C) Mobilitatskonzept

Das Mobilitatskonzept befindet sich derzeit noch in Bearbeitung und Abstimmung. Diese
Abstimmung gestaltet sich schwierig. Das Mobilitdtskonzept muss mit ausgelegt werden. Der Inhalt
spiegelt sich auch in den Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplanes wieder. Deshalb
zahlt das Mobilitatskonzept auch zu den erforderlichen Unterlagen, die vor Start in die Auslegung
vorliegen missen.

Das Mobilitatskonzept muss vom Stadtrat separat beschlossen werden. Es stellt sich deshalb die
Frage, ob erst mit einem durch den Stadtrat genehmigten Mobilitatskonzept in die 1. Auslegung
gegangen werden kann oder der Stadtrat die Entscheidung tiber das Mobilitdatskonzept erst vor der 2.
Auslegung, o6ffentlichen Auslegung, beschlieRen mdéchte.

Auch hier gilt der Grundsatz, je vollstandiger und abgestimmter die Unterlagen bei der 1. Auslegung
sind, desto groRer ist die Wahrscheinlichkeit eine 3. Auslegung zu vermeiden.

D) UmlegungsmafBstab
Die Verwaltung hat dem Investor einen Vorschlag unterbreitet, der grundsatzlich erst einmal nicht
auf Zustimmung gestolRen ist, eine konkrete RiickduBerung hierzu ist jedoch noch nicht erfolgt.

Die Umlegung/Flachenaufteilung ein wichtiger Bestandteil des Stddtebaulichen Vertrages und von
grundsatzlicher Bedeutung. Der Stadtebauliche Vertrag ist wesentlich fiir den Bebauungsplan. Ohne
Stadtebaulichen Vertrag kein Bebauungsplan und keine 6ffentliche Auslegung.

Es stellt sich deshalb die Frage, ob ohne grundsatzliche Einigung auf den Umlegungsmalstab die 1.

Auslegung durchgefiihrt werden soll und diese auf vor 2. Auslegung vorschoben werden soll.

Die Anlagen sind Bestanteil der Beschlussvorlage.

Il. BESCHLUSS:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlief3t:

1. Die Auslegung gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB darf, sofern alle Gbrigen Unterlagen
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vollstandig vorliegen, ohne vorherige Klarung der CEF-MaRnahmen Feldlerche durchgefiihrt werden.
2. Der Plananderung zur Verbesserung der Larmsituation wird zugestimmt.
3. Das Mobilitatskonzept muss abgestimmt und vom Stadtrat

a) vor der Ersten Auslegung beschlossen werden.
b) vor der 2. Auslegung (6ffentliche Auslegung) beschlossen werden.

4. Uber den UmlegungsmaRstab ist

a) vor der ersten Auslegung mit der Verwaltung eine Einigung zu erzielen.
b) vor der 2. Auslegung mit der Verwaltung eine Einigung zu erzielen.

Die Anlagen sind Bestandteil des Beschlusses.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

Anlage 1 a Auszug Larmschutzgutachten
Anlage 1 b bisherige Plansituation

Anlage 2 Plananderung

Anlage 3 Stellungnahme Wettbewerbsbiiro
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5.1.2.5 Allgemeine Anmerkungen Anlage fa)

a) Sowohl in Bezug auf WA 3 als auch in Bezug auf WA 2 ware es gunstig, wenn
die Bauflache WA, 1 im Verhéltnis zu den Nachbarbauflachen etwas nach Norden ver-
schoben werden kinnte.

b) Die Uberschreitungen an der Westfassade des sudlichen Baukorpers in WA 5
kénnten vermieden bzw. bis auf hichstens tolerierbare 1 dB(A) vermindert werden,
wenn der sidliche Baukorper von WA 5 in die Achse des sudlichen Nachbargebaudes
in WA 9 gedreht und etwas nach Osten verschoben werden kénnte (siehe Abb. 14Tb
und unten Abb. links) oder ohne Drehung um ca. 7 m nach Osten verschoben werden
konnte (siehe Abb. 14Tc und unten Abb. rechts)

Durch diese Drehung und Verschiebung wiirde der sidliche Baukdrper von WA 5 bes-
ser in den Schutzbereich, der durch den nérdlichen Baukorper hergestellt wird, ver-
schoben. Die Abschirmung durch diesen nordlichen Baukoérper kénnte auch noch
dadurch verbessert werden, dass er ca. 2-3 m in Richtung Westen verlangert und/oder
3 m in Richtung Osten (bis zum Rand der Grinflache) verlangert werden wirde.
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Fink+Jocher Barer Strake 44 80799 Miinchen

Mdinchen, 10.02.2023
Telefon +49 (0)89 286600-15
brecheler@fink-jocher.de

Optimierung Baufeld WA 5 im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 188 ,Wohnen
am SchleiBheimer Kanal” der Stadt Garching

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der durch Steger & Partner GmbH Larmschutzberatung ersteliten
Schalltechnischen Untersuchung vom 26.08.2022 werden unter Ziffer 5.1.2.5
b) Anmerkungen und damit verbunden Hinweise zur Verringerung der
Schallbelastung des sldlichen Baukérpers in Baufeld WA 5 aufgezeigt. Die
Uberschreitung der zuldssigen Werte an der Westfassade des sidlichen
Baukdrpers kdnnte durch entweder, ein Eindrehen des Baukdrpers oder eine
Verschiebung des Baukérpers um ca. 7 m nach Osten vermieden werden. Die
Vorschldage wurden durch Fink +Jocher Gesellschaft von Architekten und
Stadtplaner mbH hinsichtlich ihrer stadtrdumlichen Qualitédt, der Einfigung in
das libergeordnete Quartiersbild sowie der bautechnischen Belange untersucht.

Alle Baufelder folgen als Gbergeordnetes Ordnungsprinzip in Ihrer Ausrichtung
dem Verlauf der StraBenkannten. Ein Eindrehen des Baukérpers |dsst sich nur
schwer mit dem Grundprinzip des neuen Wohnquartiers vereinbaren und flgt
sich nur bedingt in das Gesamtbild ein. Im Hinblick auf die wirtschaftliche
Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage, zusammen mit dem nérdlichen
Baukdrper des Baufeldes, ist eine Richtungsénderung der Ubergeordneten
Struktur nicht zu empfehlen.

Zur Sicherstellung guter Wohnverhaltnisse wurde durch Fink +Jocher in
Zusammenarbeit mit Steger & Partner sowie Dragomir Stadtplanung GmbH ein
Vorschlag entwickelt, der sich in das Gesamtquartier stadtraumlich einfigt und
hinsichtlich des Schallschutzes optimiert ist. Durch das Verschieben des
Baukérpers um das, aus Griinden des Schallschutzes, notwendige MaR nach
Osten, sowie die Verlangerung der Baulinie des nérdlichen Baukérpers nach
Osten konnen gesunde Wohnverhéltnisse fur das Baufeld sichergestellt
werden,

Der siidliche Baukorper wird dabei verstanden als dreigeschossiges,
freistehendes Geb&ude &hnlich den Gebduden der Baufelder WA 16 — WA 23.
Bereits im Wettbewerbsergebnis von 2020 war der sidliche Baukdrper des
Baufeldes WA 5 durch Rickspriinge gegliedert und analog zu den stdlichen
dreigeschossigen Gebduden konzipiert. Der nun in den Bauraum aufgenommen
Ricksprung lockert das Geb&dudevolumen bewusst auf und gibt die Méglichkeit,
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analog zu der durch die GSW Gesellschaft fur Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mbH beauftragten Machbarkeitsstudie, den
Gebaudezugang zu markieren. Zugleich stellt der verspringende Bauraum
sicher, dass die zuldssigen Hochstwerte durch die mdgliche Schallbelastung
nicht (berschritten werden. Das Gebdude wurde nur um das, aus Belangen des
Schallschutzes notwendige, minimal erforderliche Maf3 von der Quartiersstralse
abgeriickt, sodass die stadtrdumlich notwendige Fassung der Wohnstralie
sichergestellt ist. Der entstehende westliche Vorbereich generiert in dem tiefen
Baukorper die Moglichkeit von nach Ost und West ausgerichteten Wohnungen
und Freisitzen, was zur Steigerung der Wohnqualitdt beitrdgt und aus
architektonischer Sicht zu begriiRen ist.

Durch die Verlangerung der Baulinie des nordlichen Baukdrpers wird der
Schallschutz des angrenzenden Wohnquartiers sichergestellt und zugleich die
Tiefgarageneinfahrt in das Gebdude integriert. Eine Integration der
Garageneinfahrt analog zu den anderen nérdlichen Baufeldern WA 1-4 und
insbesondere entlang der ndrdlich verlaufenden Hauptstra3e des Quartiers ist
aus stadtraumiicher Sicht zu beflrworten.

Im Sinne eines stadtrdumlich  zusammenhdngenden, harmonischen
Quartiersbild mit qualitativ hochwertigen und gesunden Wohnverhaltnissen
bitten wir Sie, die vorliegende Variante abzuwéagen und in den Bebauungsplan
Nr. 188 ,Wohnen am SchleiRheimer Kanal” aufzunehmen.

Mit freundlichen Grif3en
Lukas Brecheler

M.A. Architektur (TUM)
Projektleiter stadtebaulicher Entwurf

Fink+Jocher
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