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Bebauungsplan Nr. 166 "Niels-Bohr-StraBe/ TelchowstraBe"; Erneute Vorstellung des
Planungskonzeptes Niels-Bohr-Str. und Empfehlungsbeschluss zum
Aufstellungsbeschluss und weiteren Verfahren

Beratungsfolge:

Datum Gremium

08.11.2011 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

l. Sachvortrag:

Da der Standort der Postfiliale an der Niels-Bohr-Str. von der Post aufgeben werden soll und
das Grundstlick auch bereits veraullert ist, ist es erforderlich das Gebiet neu zu Gberplanen.
Nachdem bereits der neue Eigentimer mit Planungskonzepten auf die Stadt Garching
zugekommen ist, hat die Verwaltung Herr Strohmayr vom Planungsbiro GSU beauftragt,
sich hierzu ebenfalls Gedanken zu machen und Planungsentwiurfe zu erstellen.
Urspriingliche Planungsabsicht war, fir das beiliegende Planungsgebiet ein
grundstlckslbergreifendes Konzept zu erarbeiten. Leider teilte aber die VBL-
Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander als Eigentimerin des Grundstlicks Niels-
Bohr-Str. Ecke Meier-Leibnitz-Str. mit, dass sie gegen einen Bebauungsplan sei und nur eine
objektbezogene Bebauung in Frage kame. So blieb letztendlich nur noch die Mdéglichkeit
einer grundstlcksbezogen Planung.

Der grau dargestellte Planbereich an der Maier-Leibnitz-Str. ware die mdgliche Bebauung fir
die VBL gewesen. Gemal rechtsgultigem Bebauungsplan Max-Planck-Siedlung ist auf dem
Grundstuck der VBL derzeit eine Geschossflache von 1.200 m? zulassig. Das von Herrn
Strohmayr geplante Konzept wirde eine Geschossflache von 2.715 m? zulassen. Dies
bedeutet in diesem Fall eine Geschossflachenmehrung von 1.515 m? Da die VBL keinen
Bebauungsplan méchte und sich damit auch nicht an den Kosten des Bebauungsplanes,
insbesondere an den Nachfolgelasten (1.515 m? x ca. 80 € = ca. 121.200 €) beteiligt, wurde
das Grundstiick ausgenommen von der weiteren Planung.

Der von Herrn Strohmayr erarbeitete Entwurf lag der Beschlussvorlage fur die Bau-,
Planungs- und Umweltausschusssitzung am 31.05.2011 bei und wurde von Herrn Strohmayr
in der Sitzung vorgestellt.

Das urspriingliche, dem Ausschuss vorgestellte Planungskonzept (Anlage 1) sieht entlang
der Telschowstrale, Niels-Bohr-StraRe und Maier-Leibnitz-Stralle eine Bebauung mit
Punkthdusern vor, die im Norden durch eine Bebauung auf Lucke in der 2. Reihe erganzt
wird. Hierdurch entstehen zwischen den Punkthdusern und der Bebauung in 2. Reihe jeweils
ein nach Suden bzw. nach Westen offener Hof, der einerseits eine optimale Belichtung/
Besonnung gewahrleistet und andererseits einen halbdéffentlichen Wohnhof mit hoher
Wohnqualitat bildet.

Entlang der Telschow Strafle im Bereich des bestehenden offentlichen Parkplatzes kann

eine 3-geschossige Riegelbebauung, unter der im Erdgeschoss von Westen geparkt werden
kann als Fortfihrung der bestehenden Bebauung in der Telschowstralle erganzt werden. An
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der Ecke Telschow — Niels-Bohr-Stral3e ist ein eingeschossiger Verbindungsbau flir Laden,
Biros, Praxen vorgesehen.

Zur Abgrenzung zum offentlichen StralRenraum der Niels-Bohr-Stra’e im Stden empfiehlt
der Planer, das Erdgeschoss- und Gartenniveau der Wohngebdude auf Hohe des
Rathausplatzniveaus fortzufihren, um dadurch einen ca. 45 - 70 cm hohen
Niveauunterschied zu erhalten. Durch diesen Hoheunterschied in Erganzung zu einer
umlaufenden Hecke entstehen so private, nur schwer einsehbare Gartenhofbereiche entlang
einer sonst stark frequentierten Stral3e.

Erschlossen werden die Punkthdauser von den umliegenden Stralen — Telschowstralie,
Niels-Bohr-StraRe und Maier-Leibnitz-Stra3e Uber Wohnwege, die nur zu Fuld oder mit dem
Rad befahren werden durfen. Hierdurch wird der Pkw-Verkehr aus dem Inneren der
Bebauung ferngehalten und es entsteht eine ruhige, fir Wohnzwecken qualitativ hochwertige
Wohnform.

Die Bebauung in der 2. Reihe wird Uber einen neuen Weg von dem o6ffentlichen Parkplatz an
der TelchowstralRe zu der Ausfahrt an der Maier-Leibnitz-Stral erschlossen, der moglichst
auch nur fir die Anlieferung von schweren Lasten mit dem Pkw/Lkw befahren werden sollte.
Der ruhende Verkehr wird vornehmlich in Tiefgargen untergebracht. Die Zufahrt zur
Tiefgarage fur die Bebauung auf dem stadtischen Grundstiick und dem Postgelande erfolgt
Uber die bestehende Zufahrt von der Telchowstrale gegeniber der Zufahrt zur Tiefgarage
des Rathauses. Die Zufahrt fur die Tiefgarage fir das Grundstlick an der Maier-Leibnitz-
Strale erfolgt Uber eine Zufahrt von dort.

Die Hohe der Bebauung entlang der Telschowstrale orientiert sich mit drei Geschossen
zzgl. einem zurlckgesetzten Penthousegeschoss an der bestehenden Bebauung gegenuber
dem Rathausplatz und erhéht sich entlang der Nils-Bohr-Stralte um ein Geschoss auf vier
Geschosse zzgl. zurlckgesetztem Penthousegeschoss um eine gréRere Dichte in der
Innenstadtlage zu erreichen und einen Ubergang zu den neun geschossigen Wohnblécken
an der EinsteinstraRe zu finden. Das Gebaude an der Ecke Nils-Bohr-StralRe / Maier-
Leibnitz-Strale wird zuséatzlich um ein Geschoss auf fiunf zzgl. zurlickgesetztem
Penthousegeschoss zur Betonung der Ecke und als Pendant dem gegenlberstehenden
neun geschossigen Wohnblock erhéht.

Im Blockinneren sudlich des offentlichen Parkplatzes werden Flachen fir einen Spielplatz
bzw. fur eine kleine Grinflache vorgesehen. Aufgrund der Nahe zum Rathausplatz ist fir die
Gebaude entlang der Telschowstralte neben einer Wohnnutzung auch eine Nutzung flr
Praxen und Bulros sowie einem Cafe oder Restaurant denkbar.

In Anlehnung an die Bebauung entlang der Telschowstralte im Bereich des Rathausplatzes
sollen die Gebaude flacher geneigte Sattel bzw. Zeltdacher ohne Gauben erhalten.

Fir die Verwaltung ist insbesondere auch die Klarung der Frage der zukinftigen Nutzungen
erforderlich. Soll auf dem stadtischen Grundstiick ein Arztehaus, sonstige Nutzung oder
Wohnnutzung, eventuell altersgerechtes Wohnen entstehen?

Die Fraktionen wurden deshalb gebeten, der Verwaltung zum vorstehenden
Planungskonzept ihre Anregungen und Bedenken sowie ihre Nutzungsvorstellungen bis
spatestens  29.06.2011  mitzuteilen, damit der Planer den entsprechenden
Bebauungsplanentwurf erstellen kann.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat diesen und den Beschluss, mit den

Eigentiimern Uber den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages zu verhandeln, in seiner
Sitzung am 31.05.2011 einstimmig gefasst.
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Eine Stellungnahme abgegeben hat nur die SPD Fraktion mit Schreiben vom 13.08.2011.
Die SPD Fraktion halt auf dem stadtischen Grundsticksteil eine dichtere Bebauung fur
moglich als von Herr Strohmayr vorgeschlagen wurde. Insbesondere ist der SPD bekannt,
dass der Parkplatz an der TelchowstralRe nicht bestehen bleiben muss, wenn die Parkplatze
in einer Tiefgarage nachgewiesen werden mussen. Dies soll bei der Planung bertcksichtigt
werden. Weiter solle dartber nachgedacht werden, ob Teile des Grundsticks fir den
offentlichen Bedarf benétigt werden, da es sich um die letzte Moglichkeit handle, etwas im
Ortszentrum zu realisieren. Wichtige Flachen sollen nicht Ubereilt einer wirtschaftlichen
Nutzung zugefuhrt werden.

Gleichzeitig ist auch der Investor mit einer Planvariante (Anlage 3) mit geringfligigen
Anderungen an die Stadt Garching herangetreten. Sie sieht einen Gebaudevorsprung nach
Suden im mittleren Teil des hinteren Gebaudes und die Verbreiterung des Dachgeschosses
auf 8 Meter Tiefe vor. Aus Sicht der Verwaltung kann dieser Planungsvariante zugestimmt
werden.

Auf Grund der Stellungnahme der SPD Fraktion hat die Verwaltung Herrn Strohmayr
gebeten, zu Uberprifen, ob auf dem stadtischen Grundstuck eine dichtere Bebauung mdglich
ist. Herr Strohmayr kam zu folgendem Ergebnis:

LAufgrund der bestehenden Gebaude entlang der Telchowstrale im Bereich der ndrdlich
angrenzenden Grundstlicke einerseits und weil bei der Statik der bestehenden Tiefgarage
eine Bebauungsmoglichkeit  entlang der  Telschowstralle bereits statisch
bertcksichtigt wurde, haben wir diese Bebauung entlang der Telchowstralie - wie sie bereits
in  den vorliegenden Entwirfen  vorgesehen war -als Grundlage fir weitere
Verdichtungsmadglichkeiten herangezogen.

Ein zusatzlicher freistehender Baukdrper zwischen der bestehenden Bebauung auf dem
Grundstuck FI. -Nr. 236/57 wirde zu einer extremen Unterschreitung der Abstandsflachen
fihren und zu einer hohen Dichte im Verhaltnis zu der umgebenden Bebauung.

Als mdgliche Nachverdichtungsvariante sehen wir einen zweigeschossigen L-formigen
Anbau im Norden entlang des Steiningerwegs - Variante | bzw. den Anbau von zwei
kirzeren zweigeschossigen Baukérpern, so das ein Innenhof entsteht, der dann noch in
Abhangigkeit der geplanten Nutzung mit einem eingeschossigen Gebdude bebaut werden
konnte - Variante Il. Variante Il wirde sich insbesondere fir eine o6ffentliche Nutzung mit
gréReren zusammenhangenden Raumlichkeiten eignen.”

Auf nochmaliger Ruckfrage sieht Herr Strohmayr die beiden Varianten zur Nachverdichtung
als schwierig an, da sich aufgrund der Uberbauung der Tiefgarage sehr hohe statische
Anforderungen ergeben. Fraglich hierzu ist die wirtschaftliche Vertretbarkeit, die sich daraus
ergibt. Aus Sicht der Verwaltung sollten diese beiden Varianten aus oben genanntem Grund
nicht favorisiert werden.

Die beiden Planungsvarianten liegen als Anlage bei (Anlage 4 und 5).

Die Grundstlcke liegen innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane Nr. 113 ,
Ortszentrum West* und Nr. 77 ,Ortszentrum Anderung. Der rechtsgiiltige
Flachennutzungsplan, sowie auch der Vorentwurf der Flachennutzungsplanneuaufstellung,
setzen der Gemeinbedarfsflache, offentliche Grinflache und Flache fir Stellplatze fest. Es ist
deshalb sowohl eine Bebauungsplandnderung als auch eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB ohne Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
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Herr Strohmayr, vom Planungsbiro GSU, wird den erforderlichen Entwurf der
Bebauungsplananderung auf Grund der Entscheidung im Stadtrat, ob die urspriingliche
Planung mit oder ohne einer der neu vorgestellten Planungsvarianten erfolgen soll, erstellen.

Der Bebauungsplan stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung und eine Nachverdichtung
mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20 000 m? im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO (§ 13 a Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 Nr. 1 BauGB) dar.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB entsprechend, sodass
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 (frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (frilhzeitige Behérdenbeteiligung) abgesehen
werden kann.

Allerdings ist in diesem Fall gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB die Offentlichkeit zu
unterrichten, wo sie sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung informieren kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zu der Planung aufRern kann. Von der Unterrichtung kann nur unter den
Voraussetzungen des § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB abgesehen werden, wenn die Unterrichtung
und Erdrterung, d. h. die frihzeitige Information bereits anderweitig stattfand. Da dies bei
diesem Bauleitverfahren jedoch bisher noch nicht erfolgt ist, ist die Offentlichkeit nach § 13 a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB zu unterrichten. Diese Informations- und AuBerungspflicht sollte
mindestens 2 Wochen betragen. Diese Informationspflicht gilt nicht fir Behdrden und andere
Trager oOffentlicher Belange.

Im Anschluss daran sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, sofort die &ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB des in der Stadtratssitzung am
24.11.2011 beschlossenen Planentwurfes erfolgen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2
Nrn. 1 und 3 BauGB). Die offentliche Auslegung wird jedoch erst durchgefihrt, wenn der
Stadtebauliche Vertrag unterzeichnet ist.

Ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nicht. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.

Der Investor, Herr Riemensperger, hat sich mit Kostenlibernahmeerklarung vom 07.10.2011
bereit erklart, die entstehenden Planungskosten und Folgelasten zu Ubernehmen. Die
Einzelheiten und alle sonstigen Regelungen werden in einem Stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

ll. Beschlussantrag:

1. Der Planungs- und Umweltausschuss beschliet, dem Stadtrat zu empfehlen, flr den
beiliegenden Bebauungsplanvorschlag mit/ohne Planungsvariante fur die Errichtung von
Wohngebauden den Aufstellungsbeschluss zur Durchfihrung des Verfahrens im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung zu fassen. Der Bebauungsplan soll die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 166
,Niels-Bohr-Stral3e/ Telchowstral3e ) haben.

2. Der Planungs- und Umweltausschuss beschliet, dem Stadtrat zu empfehlen, den
vorgestellten Planungsentwurf mit/ohne Planungsvariante fur die Unterrichtung der
Offentlichkeit nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mindestens 2 Wochen zur Einsicht
bereitzuhalten und die Offentlichkeit entsprechend zu informieren. Evtl. eingehende
Anregungen der Offentlichkeit werden zusammen mit den im Rahmen der Auslegung nach §
3 Abs. 2 BauGB eingehenden Anregungen gewurdigt.
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3. Der Planungs- und Umweltausschuss beschliet, dem Stadtrat zu empfehlen, nach
erfolgter Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB den dort ausliegenden
Bebauungsplanentwurf fir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB freizugeben.
Die offentliche Auslegung wird jedoch erst durchgefihrt, wenn der Stadtebauliche Vertrag

unterzeichnet ist.

4. Der Planungs- und Umweltausschuss beschliet, dem Stadtrat zu empfehlen, den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemalt § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

anzupassen und kein Anderungsverfahren durchzufiihren.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Investor den Stadtebaulichen Vertrag zu

verhandeln.

Ill. Verteiler:

Beschlussvorlage

zugestellt X als Tischvorlage an den Stadtrat
an den Ausschuss

Anlagen

zugestellt X als Tischvorlage an den Stadtrat

an den Ausschuss

Planungskonzept (Planstand 24.05.2011)(Anlage 1)
Auszug Bebauungsplan Nr. 12 (Anlage 2)
Planungskonzept Hr. Riemensperger (Anlage 3)
Planungsvarianten Anregungen SDP (Anlagen 4 und 5)
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