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mit den Eigentimern; Empfehlungsbeschluss flr den Stadtrat.
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Datum Gremium

07.03.2017 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

|l. SACHVORTRAG:

Der Stadtrat hat am 30.09.2014 beschlossen, fur den Bereich zwischen Keltenweg, Hardtweg und
SchleilRheimer Straflde den Bebauungsplan Nr. 172 ,,MI Keltenweg / Hardtweg” aufzustellen. Vor dem
Bauleitplanverfahren hat die Verwaltung von verschiedenen Buros Vorschlage zur stadtebaulichen
Neuordnung eingeholt. Am 29.07.2015 hat der Stadtrat beschlossen, den von der internen Jury
ausgewahlten Siegerentwurf als Grundlage des Bauleitplanverfahrens heranzuziehen.

Im Weiteren hat die Verwaltung mit den beteiligten Grundstlckseigentimern intensive Gesprache zur
geplanten stadtebaulichen Neuordnung geflihrt. Von allen Eigentimern, deren Grundstlcke sich im
Geltungsbereich befinden, wird die Planung unterstitzt. Von einem Eigenttimer wurden Winsche zur
kinftigen Bebauung geaulert. Die Verwaltung hat hierbei immer klargestellt, dass eine grundlegende
Anderung des vom Stadtrat beschlossenen Konzeptes nicht zur Diskussion steht.

Ebenso wurde in der Zwischenzeit ein Larmgutachten zum Verkehrs- und Gewerbelarm erstellt. Die
Ergebnisse zeigen, dass das Bebauungskonzept umsetzbar ist, an einigen Fassaden sind passive
LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Auf Grundlage des Wettbewerbsentwurfes wurde auch die
Entwurfsplanung fortgeschrieben. Hierdurch und durch die aus Sicht der Verwaltung akzeptablen
Woinsche der Eigentimer haben sich Anpassungen zur beschlossenen Entwurfsplanung ergeben. In
Anlage 1, Entwurf Wettbewerb mit Anmerkungen “ wurden die Bereiche mit Zahlen markiert und
werden wie folgt erlautert:

(1) Die beim Entwurfswettbewerb im Geltungsbereich befindlichen Grundsticke Keltenweg 2 und
4 + 4a wurden aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Gesprache mit den Eigentiimern
haben gezeigt, dass aufgrund der Eigentumsstruktur (WEG) und der Nutzungsdauer, bzw. im
anderen Fall schlicht kein Interesse an einer Neuplanung besteht. Es entfallen somit der nord-
ostlichste Geschossbau sowie das sudlich hiervon liegende Wohngebaude.

(2) Das Gebaude wurde aufgrund von Eigentimerwunschen verandert. Die teils abgeschragte,
quadratische Anordnung mit Innenhof ware fur ein rein gewerbliches Gebaude gut vorstellbar.
Da der Eigentimer aufgrund des Gebietstyps ,,MI” auch Wohnnutzung realisieren mdochte
bzw. muss, bietet eine abgeschragte, I-formige Bauweise stadtebaulich mehr Wohnqualitat im
sudlichen Bereich. Das oberste Geschoss soll nach Stiden um 3 m zurickgenommen werden,
um eine Dachterrasse zu ermaoglichen und die Hohenentwicklung zum inneren Wohngebiet
harmonischer zu staffeln. Um die Kubatur des Gebaudes zu erhalten, ist geplant, dass mittels
textliche Festsetzung in den Obergeschossen keine Balkone, dafur aber Loggien, zuldssig sein
sollen.
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(3) In Fortschreibung bzw. Anpassung des Wettbewerbsentwurfes wurde der mittlere Bereich
verandert. Durch die Veranderung der Baukorper entlang der SchleiRheimer Strafde bietet es
sich im Hinblick auf die urspriingliche Planung und die Sonnenausrichtung der Gebaude an,
flexiblere Gebaudetypen (Wohnungsbau, Stadthauser) anzubieten. Die Gebdudeausrichtung
kann mit dem neuen Vorschlag fur alle zentralen Baurdume gleich gestaltet werden. An der
Baudichte andert sich nichts. Die drei stdlichen Baukdrper weisen eine Tiefe von 12 m, die
beiden nordlichen Gebaude weisen eine Tiefe von 15 m auf.

(4) Die zentrale Grunflache wurde in der Mitte des Planbereich verortet, es wurde zudem eine
gleichmaligere Verteilung der GF zwischen BA2 und BA3 erreicht. Die Grunflache weist eine
Grofde von ca. 750 m2 auf und soll als zentraler Treffpunkt mit Spieleinrichtungen ausgestattet
werden.

(5) Wie bereits unter (2) ausgefuhrt wurde auch dieser Baukorper auf die kinftige Nutzung hin
optimiert, auch hier soll an der Ruckseite im obersten Geschoss ein Rucksprung um 3 m
zugunsten einer Dachterrasse erfolgen. Zudem wurde eine weitere TG-Abfahrt fur BA2 und
BA3 angeordnet.

(6) Von Eigentumerseite wurde fur die stdliche Hauserzeile eine wesentlich dichtere, durchweg
3-geschossige Bebauung gewdlnscht.

Im Nachgang des Wettbewerbs wurde diese von Planer und Verwaltung nochmals betrachtet.
Im Wettbewerbsentwurf waren ein sudorientierter 4-Spanner und drei 4-Spanner in Ost-West-
Richtung vorgesehen. Von Seiten des Planers und der Verwaltung war man der Auffassung,
dass die sudliche Zeile etwas mehr Volumen durchaus gut vertragt. Es werden daher vier
Gebaude mit Westausrichtung und Il / 11l VG vorgeschlagen, wobei das IIl. VG zurlckgesetzt
wurde. Die Gebaude haben Mal3e von jeweils 30 x 13 m, somit sind Reihenhauser wie auch
Geschosswohnbau maglich.

(7) Analog der Gebaudestruktur entlang der SchleiRheimer Strafse wurde auch dieser Baukorper
angepasst. An der inneren Seite ist im obersten Geschoss ein Rucksprung um 3 m zugunsten
einer Dachterrasse geplant. Der ll-geschossige Anbau am ndrdlichen Gebaudeteil entfiel, im
sudlichen Bereich wurde eine Uber den Hardtweg erschlossene TG-Zufahrt integriert. Um
Konflikten zwischen Stellplatzen und direkt anschliefienden Hausgéarten zu entgehen, entfielen
die bislang an der dstlichen Seite angeordneten 10 Stellplatze zugunsten eines Grinstreifens.
Die Stellplatze werden nun in der TG nachgewiesen. Die zwei westlichen Grundstlcke konnen
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse als ein Bereich (= BA1) betrachtet werden.

(8) Im Wettbewerb war ein IV — VIII geschossiges Gebaude angeordnet. Im Rahmen der Prifung
der Abstandsflachen wurden die Gebaude auf 16 m Breite festgelegt und der Anbau auf Il VG
verringert. Beide Gebaudeteile wurden zudem nach Westen zum Kreisverkehr verschoben.

Das westlichste Gebaude wirde sich aus Sicht der Verwaltung fur ein Hotel eignen, es konnte
daher diese Nutzungsart im Bebauungsplan neben Buronutzung angeboten werden. Sollte es
gewollt sein, die Nutzungsart Hotel konkret festzuschreiben, musste dies tber den Gebietstyp
. SO” Sondergebiet festgesetzt werden. Aus stadtebaulicher Sicht empfiehlt die Verwaltung
ein Sondergebiet festzusetzen.

(9) Gemall Wettbewerbsentwurf sollte im zentralen Bereich, vom Keltenweg aus, eine Zufahrt
mit Wendemaglichkeit angeboten werden. Aus Sicht der Verwaltung sollte der Innenbereich
aber, soweit maglich, von Kfz-Verkehr frei bleiben. In der Weiterentwicklung wurde daher auf
diese Zufahrt verzichtet, ein Durchgangsweg fur FuRganger und Radfahrer wurde beibehalten.
Die Anfahrbarkeit fur Feuerwehr etc. ist Uber eine 4 m breite Zufahrt zwischen BA3 und BA4
uber den Keltenweg maglich, hier sollte aber Uber eine Begrenzung mittels versenkbarem
Poller nachgedacht werden.
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Stellplatze:
Im Uberarbeiteten Entwurf konnen alle erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden. Grundlage

des Stellplatznachweises ist eine Aufschlisselung analog der kinftigen Stellplatzsatzung bzw. der
Kommunikationzone nach Zahl der Zimmer (= Aufenthaltsraume). Der Stellplatznachweis beruht auf
dem kalkulierten Zuwachs an Wohnungen in Bezug auf die Zahl der Aufenthaltsraume (sog. Worst-
Case-Szenario). Ob die Stellplatzzahl reduziert werden kann, hangt von den weiteren Beratungen zur
neuen Stellplatzsatzung ab.

Im Wettbewerbsentwurf war jedem gewerblichen Gebaude eine TG-Zufahrt von der Schleilsheimer
Stralde zugeordnet. Um die stark befahrene StralRe zu entlasten, die Qualitat der Platze zwischen den
Gebauden nicht zu schmalern und um eine Baumreihe an der Sudseite der Straflse anzuordnen, haben
Planer und Verwaltung ein Konzept mit je 1 TG-Abfahrt je BA erarbeitet:

e Die Zufahrt fur BA1 erfolgt vom Hardtweg,

e fur BA2+3 erfolgt die Zufahrt Uber die SchleiRheimer Strafse und Gber den Hardtweg. Hier ist
eine 2. Ausfahrt notig, da an der Schleilsheimer StralRe ein Ausfahren nur nach rechts maglich
ist. In Richtung B471 wird der Verkehr Uber den Hardtweg und den Kreisverkehr abgeleitet.

e BA4 kann die Stellplatze in der TG Uber die Zufahrt am Hardtweg anfahren.

GFZ:
Vorgabe des Wettbewerbs war eine GFZ von ca. 1,0, gemalR beiliegenden Flachenermittlung weist
die Entwurfsplanung eine GFZ von 1,11 fur das Plangebiet aus.

Verkehrsflachen:

Gegenstand der Uberarbeiteten Entwurfsplanung ist auch die Aufweitung der Verkehrsflachen zu den
StraRenraumen. Die in Anlage 2 dargestellten roten Linien geben den derzeitigen Stand wieder, die
blauen Linien den kinftigen Stand der Grenzen. Somit erfolgt eine Aufweitung der Gehwege an den
Aullengrenzen, Langsparker am Kelten- und Hardtweg sollen entstehen.

Die vorliegende Planung ist mit den Eigentumern, mit Ausnahme der Dachterrassen, besprochen und
wird unterstltzt. Den Eigentimern ist weiter bekannt, dass die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag
ausarbeiten wird. Der wird, neben der Tragung der Planungs-, Gutachter- und Rechtsberatungskosten
der Stadt, auch die Regelungen zur InFol und die obigen Abtretungen fur offentliche Verkehrsflachen
beinhalten.

Um der Planungsabsicht Rechnung zu tragen, sollte der Titel des Bebauungsplanes auf BPI. 172
.Misch- und Wohngebiet Keltenweg/Hardtweg"” geandert werden.

Bislang sollte die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden,
dies ware aber nur bis zu einer GR von 20.000 m?, oder mit weiteren Auflagen bis 70.000 m2 GR,
zulassig. Aufgrund der Auswirkungen des benachbarten BPI. 133 des Business Campus auf das
Plangebiet, es werden Larmkontingente flr GE3 festgesetzt die sich auf das Plangebiet von BPI. 172
auswirken, ist es rechtlich ggf. mit Unwagbarkeiten verbunden ein Verfahren nach &8 13a BauGB
durchzufthren. Auch BPI. 133 soll derzeit neu aufgestellt werden, zusammengefasst wirden die 0.g.
GR-Werte weit Uberschritten. Es gab in letzter Zeit Urteile, die bei einer ahnlichen Sachlage einen
raumlichen Zusammenhang herleiten. Fur BPI. 172 wiurde dies bedeuten, dass bei einer Klage die
Unwirksamkeit des BPI. moglicherweise die Folge ware, wenn das falsche Bauleitplanverfahren
herangezogen wurde.

Um keine rechtlichen Risiken einzugehen, empfiehlt die Verwaltung BPI. 172 im Regelverfahren
aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss musste hierzu nochmals neu bekanntgemacht werden. In
zeitlicher Hinsicht bedeutet es keine grofde Verzogerung. Im Verfahren nach § 13a BauGB kann zwar
die erste Auslegung verkurzt werden, doch diese Verklrzung fallt im Vergleich zu den o.g. rechtlichen
Auswirkungen nicht wirklich ins Gewicht. Fur das Regelverfahren missen noch ein Umweltbericht
und eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt werden, die den Planungskosten hinzuzurechnen
waren.
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Aus Sicht der Verwaltung werden die stadtebaulichen Planungsziele (Ubergang vom bestehenden
Wohngebiet zum Gewerbegebiet des Business Campus) weiterhin eingehalten. Gleiches gilt fur die
durchlassige WegeerschlieBung. Die Bauvolumen entlang der Schleilsheimer Strale konnten reduziert
werden, die Wohnbebauung ist hinsichtlich der Bauraume wesentlich variabler. Es wird geraten, den
aktuellen Stand als Grundlage der Bauleitplanung heranzuziehen. Aus dem Geltungsbereich sind die
Grundstlcke Keltenweg 2, 4+4a herauszunehmen.

Il. BESCHLUSS:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss nimmt den Sachvortrag zur Kenntnis und beschliefst dem
Stadtrat in Anderung der STR-Beschllsse vom 30.09.2014 und 29.07.2015 folgendes zu empfehlen:

1) Der Entwurf des Planungsburos vom 21.02.2017 und die o.g. Ausflhrungen der Verwaltung
dienen als Grundlage der Bauleitplanung fur BPI. 172 ,Misch- und Wohngebiet Keltenweg /
Hardtweg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend anzupassen.

2) Der Bebauungsplan Nr. 172 wird nicht gem. 8 13a BauGB aufgestellt, die Freigabe flr das
Verfahren nach 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB wird erteilt.

3) Die Verwaltung wird beauftragt, den stadtebaulichen Vertrag entsprechend der vorstehenden
Mafdgaben vorzubereiten.

Die Anlagen werden als Bestandteil des Beschlusses erklart.

lll. VERTEILER:
BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= zugestellt X = zugestellt X
= als Tischvorlage an den Stadtrat L] » als Tischvorlage an den Stadtrat L]
= als Tischvorlage an den . .

AusSchuss ] als Tischvorlage an den Ausschuss [ ]
Anlagen:

Anlage 1 Wettbewerb mit Anmerkungen
Anlage 2 Stadtebauliches Konzept
Anlage 3 Kennzahlen

Anlage 4 Abstandsflachen

Anlage 5 Tiefgaragen

Anlage 6 Flachenbilanz
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21.02.2017
B-Plan Keltenweg

Stadtebauliche Kennwerte

deffner voitlander
architekten bda

Planungsumgriff MI+WA Grundstlck/m? GR/m2 GF/m2 GRZ GFZ WE STP/Soll STP/Ist STP/Ist STP/Ist
Wohnen 35% <2 7Zi 1 STP < 2 Zi Tiefgarage oberirdisch gesamt
65% > 2 Zi 2STP> 27
WEF (80% aus GF)
Gewerbe 1 STP/35m?2
20% OPNV-Abschlag
NF (75% aus GF)
1. Bauabschnitt 5.011 1.771 6.855 0,35 1,37 30 110 98 9 107
Anteil Mischgebiet 6.855
Wohnen 2 Zi 769 15 15
Wohnen 4 Zi 1.429 15 31
Hotel 2.240 75 Zi./ 150 Bett. 25
Gastronomie 480 14
Buro / Verwaltung 1.737 24
Abfahrt TG 200
2. Bauabschnitt 4.760 1.662 5.100 0,35 1,07 60 102 91 0 91
Anteil Mischgebiet 2.889
Wohnen 2 Zi 1.482 30 30
Wohnen 4 Zi 2.752 30 60
Gewerbeanteil 30% 867 12
3. Bauabschnitt 8.098 2.934 8.152 0,36 1,01 104 167 180 0 180
Anteil Mischgebiet 2.551
Wohnen 2 Zi 2.585 52 52
Wohnen 4 Zi 4.801 52 104
Gewerbeanteil 30% 765 11
4. Bauabschnitt 1.048 378 965 0,36 0,92 14 21 22 0 22
Anteil Mischgebiet 0
Wohnen 2 Zi 338 7 7
Wohnen 4 Zi 627 7 14
Gesamt 18.917 6.745 21.072 0,36 1,11 208 400 391 9 400
Anteil Mischgebiet 12.295
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