UNIVERSITATSSTADT

BESCHLUSSVORLAGE GARCHING.

Vorlage Nr.: GB 11/149/2017

Status: offentlich

Geschaftsbereich: GB Il Bau - Planung - Umwelt

Stichwort: Komm.zone, Anderungen Klausur, Freigabe 3(1), 4(1)
Aktenzeichen.:

Datum: 20.02.2017

Verfasser: Balzer Oliver

TOP

Kommunikationszone, Sachstandsbericht zu den bisherigen Anpassungen und Freigabe der
Entwurfsplanung fur das Verfahren nach 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB; Empfehlungsbeschluss flr den
Stadtrat.

Beratungsfolge:
Datum Gremium

07.03.2017 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

|l. SACHVORTRAG:

Die Entwurfsplanung der Kommunikationzone wurde zuletzt im Bauausschuss am 08.11.2016 bzw.
im Stadtrat am 24.11.2016 behandelt. Der Stadtrat hat hier die Planung der Kommunikationszone zur
Beratung Uber offene oder strittige Punkte in eine Klausurtagung verwiesen. Die Fraktionen konnten
im Vorfeld der Klausur ihre Themenwdinsche vorbringen.

Die Planung der Kommunikationszone wurde im Stadtrat bereits mehrfach beraten, es wurden u.a.
folgende grundlegende Beschllsse gefasst:

e Zustimmung zum Wettbewerbsentwurf, STR 24.11.2013

e Verzicht auf eine Internationale Schule, STR 24.06.2014

e Zustimmung Anpassungen des Siegerentwurfes, STR 26.11.2015

Uber folgende Punkte, die auch Gegenstand der Klausur waren, ist noch zu beraten:

1) Schrannerweg
£Es wird auf die detaillierten Ausfihrungen der Verwaltung in der Beschiussvoriage vom 24.717.
bzw. dem Lejttaden zur Klausur verwiesen.
Die Anordnung der Schule als zentrales Element der Koommunikationszone wird aus Sicht des
Preisgerichts des Wettbewerbs und der Verwaltung als stadtebaulich beste Losung angesehen.

Zitat Preisgericht:

. Die Grundschule bildet den raumlichen Endpunkt des Boulevards, schafft die Umlenkung in den
offentlichen Grianraum des Angers und bindet sich dennoch in die Gesamtstruktur ein. Der
beiderseits von Wohnungsbau flankierte Anger verspricht eine leistungstahige, attraktive Fuls-
und Radwegeverbindung zwischen Stadt und dem Campus. ”

Eine Umverlegung des Weges, zumal mit einem ,,Mehrweg"” von ca. 40 m zu bewerkstelligen,
wird von der Verwaltung im Hinblick auf die stadtebauliche Qualitat der Planung als angemessen
beurteilt. Die Anordnung der Schule hat das Preisgericht (s.0.), neben dem Grinraum des Angers,
als herausragendes stadtebauliches Merkmal gewdurdigt. Nach Abwagung aller Argumente ist die
Verwaltung der Auffassung, die Anordnung des Schrannerwegs gemaf’ Anlage 2 beizubehalten.
In der Klausur hat die Verwaltung den Eindruck gewonnen, dass eine Mehrheit des Gremiums
diese Auffassung mittragt.

Beschlussvorschlag:
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2)

3)

4)

Die Anordnung des Schrannerwegs erfolgt gemals der Darstellung in Anlage 2.

Tausch von Gemeinbedarfsflachen

Die Planung sieht Gemeinbedarfsflachen vor. Zur besseren Anordnung dieser Flachen, bzw. um
bei einer kinftigen Erweiterung des Schulstandortes hinsichtlich der Anordnung der Baukorper
stadtebaulich flexibler zu sein, wurde eine Verlegung der Gemeinbedarfsflache Schwimmbad zur
St2350 diskutiert. Auch zu bedenken ist, dass sich bei der Kinderbetreuung (KiGa, Krippe) kinftig
noch zusatzlicher Bedarf an Flachen ergeben kénnte, der dann leichter bewaltigt werden kdnnte.
Ein weiterer Aspekt ist, dass durch die Verlegung eines moglichen Schwimmbads an die Grenze
des Wohngebiets, der Verkehr aus selbigem herausgehalten wurde.

Beschlussvorschlag:

Es findet ein Tausch der Nutzungsarten der Gemeinbedarfsflachen statt. Die nord-westliche, an
der St2350 gelegene, Gemeinbedarfsflache erhalt die Nutzungsart ,Schwimmbad”. Die ehemals
als Schwimmbadflache vorgesehene Gemeinbedarfsflache wird kunftig als ,, Schule” dargestellt.

Magistrale Schrannerweg

Die Fraktion der Unabhangigen Garchinger regt an, dass eine Verbreiterung des Schrannerwegs
im Bereich der Kommunikationzone um weitere 5 m fur sinnvoll erachtet wirde. Begrindet wird
dies mit dem Heranrlcken der westlichen Bebauung aus dem Riemerfeld. Es soll mehr Freiraum
durch Abrlcken der Bebauung der Kommunikationszone entstehen.

Die Verwaltung hat die Breiten des Flurstlcks, des Wegs und des angrenzenden Grunstreifens
zum Wohngebiet in Anlage 3 dargestellt. Der Schrannerweg gibt derzeit nicht die tatsachlichen
Flurstlcksgrenzen wieder. Von Osten haben sich landwirtschaftlichen Flachen in das Flurstlck
entwickelt, von Westen das Begleitgrin. Das Flurstlick weist eine Breite von 6,00 - 6,30 m auf,
der Weg hat derzeit eine Breite von ca. 3,50 m. Die Planung der Kommunikationzone stellt den
Weg kunftig in Flurstlcksbreite dar, eine zusatzliche Aufweitung findet somit statt. Weiter ist zu
bedenken, dass die Planung der Kommunikationszone in Richtung des Riemerfeldes zunachst
Hausgarten anordnet, von Gebaude zu Gebaude wurde der Abstand an der schmalsten Stelle auf
Hohe des Lusenweg ca. 13 m betragen. In den Ubrigen Quartieren werden die Gebaudeabstande
zueinander ca. 15 — 25 m betragen. Eine zusatzliche Verbreiterung um 5 m wuirde zu Lasten des
Angers gehen, da jegliche Bebauung und die StraRe nach Westen verschoben werden mussen.
Die Grunflache des Angers wirde sich qualitativ und quantitativ deutlich verringern. Dies sieht die
Verwaltung als stéadtebaulich weder vertretbar noch notwendig an. Der Raum in Flursticksbreite
ist aus Sicht der Verwaltung fur die Ausbildung des Schrannerwegs, als eine seiner Bedeutung
entsprechenden Radwegeverbindung ausreichend.

Beschlussvorschlag:
Die Breite des Schrannerwegs bleibt wie in der bisherigen Entwurfsplanung dargestellt, eine
Aufweitung erfolgt nicht.

Zahl der Einzelhauser
Die Fraktion der Unabhangigen Garchinger regt an, nochmals Uber die Zahl der Einfamilienhauser
in Bezug auf die Grofke des Planungsgebiets von ca. 30,2 ha nachzudenken.

Die Vorgaben zu Geschosswohnbau (70%) und verdichtetem Einzelhausbau (30%) stammen aus
dem Wettbewerb. Zum verdichteten Einzelhausbau, im Flachenkonzept (Anlage 4) in der Farbe
ocker dargestellt, zahlen Reihen- und Doppelhauser, der Siegerentwurf kann 198 WE anbieten.
Die Verwaltung hat mit den Planern die Entwurfsplanung hinsichtlich stadtebaulicher Alternativen
far weitere Quartiere mit Einzel- und Doppelhdausern nochmals gepruft. Aus Sicht der Verwaltung
bietet sich das Quartier WR2 (s. Anlage 4), nordlich Riemerfeld und sudlich der Stralde Untere
Strafdacker, an. Bislang waren dort drei Baurdaume fir Reihenhauser und zwei fur Doppelhauser
vorgesehen (ca. 22 WE). In Fortfuhrung der sudlichen Bebauung wird nun eine Anordnung mit
Doppelhausern und mittig um 45° gedrehten Dreispannern (= 16 WE) angeboten (Anlage 5). Die
Wegefuhrung des Daxenackerwegs kann aufgenommen und fortgefthrt werden.
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5)

6)

Beschlussvorschlag:
Die Bebauung im Quartier WR2 wird gemalR der Darstellung in Anlage 5 angeordnet.

Sudliche Hauserzeile

Die Fraktion der Unabhangigen Garchinger regt an, die Situierung der sudlichen Hauserzeile zu
Uberdenken und diese an die nordliche HaupterschlieBung der Koommunikationzone anzubinden.
Weiter wird die Frage aufgeworfen, ob ein Anschluss nach Stden Gberhaupt maglich ist, bzw. ob
das Gebiet Brauneckweg bei Entstehen der Kommunikationszone hier anzuschlief3en ware.

Ein Verschieben der Hauserzeile nach Norden an die Erschliefungsstral3e wurde mit den Planern
diskutiert, kommt aber aus stadtebaulichen Grinden nicht in Betracht. Von den Planern wird die
sudliche Anordnung stadtebaulich so begriindet, dass das Baugebiet am Brauneckweg durch die
Hauserzeile abgeschlossen wird. Der folgende Grinzug schafft eine Zasur zum Baugebiet der
Kommunikationszone und bietet eine Verbindung der Grinraume nach Norden zum Anger und
nach Osten zum Ortspark sowie den Isarauen an. Der Aspekt einer Grunverbindung wurde im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Nachgang des Wettbewerbs gewiinscht.

Im Weiteren haben Verwaltung und Planer mogliche Alternativen zur Anordnung der sudlichen
Hauserzeile (12 WE) beraten. Aus vorstehenden stadtebaulichen Grinden kommt ein Ruckgriff
auf die Darstellung des Wettbewerbs, d.h. mit einer Doppelreihe an Gebauden und 17 WE, in
Frage. Die alternative Anordnung wurde in 2 Varianten erstellt, beide Varianten sind hinsichtlich
der Gebaude gleich (GF ca. +1.100 m?). Es kénnen hierdurch funf weitere Einzelhausgrundstucke
angeboten werden. Erschlossen wird die sudliche Zeile Uber den Brauneckweg und die nérdliche
Zeile Uber die Kommunikationszone. Die StralRe des Brauneckwegs muss hierbei nicht umgebaut
werden. Unterschiedlich ist die Einbindung, bzw. das Auffangen des Grlnangers:
e Variante 1
Bildet im StralRenraum eine Baureihe als Fahrbahnteilung aus. Hierdurch soll der Griinanger
nach Suden begrenzt, und eine Verbindung in West-Ost-Richtung erreicht werden.
e Variante 2
Bildet den StraRenraum unverandert ab, ordnet an der Stdseite als Trennung zu der ersten
Gebaudereihe einen beidseitig, alleeartig bepflanzten , Boulevard” mit jeweils 2 m breiten
Baumstreifen und einem 4 m breiten Mittelstreifen flr FuRganger und Radfahrer an. Es soll
hierdurch der Verbund der Wegebeziehungen nach Osten gestarkt und attraktiv gestaltet
werden.

Fazit: Planer und Verwaltung sind der Auffassung, dass Variante 2 (Anlage 6) die stadtebaulich
attraktivere aarstellt. Der Boulevard sollte bis an dlie ostliche Grenze fortgesetzt werden.

Ein Anschluss des Gebiets am Brauneckweg an die Erschliefung der Kommunikationzone wird
aus Sicht von Verwaltung und Planern als stadtebaulich nicht notwendig gesehen. Die bisherige
Erschlieflung Uber den Watzmannring hat nicht zu verkehrlichen Problemen geflhrt, der Zuwachs
an Kfz-Verkehr durch die Kommunikationszone kann noch mit aufgenommen werden. Aus der
Klausur hat die Verwaltung das Meinungsbild erhalten, dass die Mehrheit des Gremiums diese
Auffassung mittragt.

Zusammenfassung zu 4) und 5):

Quartier WE bisher WE neu
WR2 22 WE 16 WE
WR9-11 12 WE 17 WE
Summe 34 WE 33 WE

Beschlussvorschlag:
Die Bebauung der stdlichen Hauserzeile wird gemafd Anlage 6 angeordnet.

Einzelhandel
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8)

Im Rahmen des Wettbewerbs wurde ein Kontingent an Flachen fur sog. ,,Nichtwohnnutzungen”

gefordert. Im Siegerentwurf waren entsprechende Flachen dargestellt, die Verwaltung hat hierzu

Uber die CIMA ein Nutzungskonzept mit Standortanalyse erstellen lassen. Die Zusammenschau

der méglichen Flachenpotentiale ist in Anlage 7 dargestellt. Uber folgende Inhalte ist aus Sicht

der Verwaltung zu entscheiden:

e Anordnung eines groRflachigen Einzelhandels an der St2350
Die Verwaltung mochte zur Einzelentscheidung hinsichtlich des grofflachigen Einzelhandels
darauf hinweisen, dass es im Ortszentrum zwei bislang nicht umgesetzte Standorte gibt,
zudem wird auf dem Hochschulcampus beim Projekt Galileo ein Einzelhandelsunternehmen
angesiedelt. Aus stadtebaulicher Sicht und unter Berlcksichtigung, dass Einzelhdndler in ca.
150 m Entfernung vorhanden sind, und dass es flr den Standort der Kommunikationzone
noch zu klarende Punkte wie Anlieferung, oberirdische Kundenstellplatze, ErschlieRung gibt,
ist die Verwaltung der Auffassung, dass im Bebauungsplan kein weiteres Kontingent an
groRRflachigem Einzelhandel enthalten sein sollte.
e Wahl der Standorte gemaly Nutzungskonzept

Aus Sicht der Verwaltung sollte sich auf die im CIMA-Nutzungskonzept vorgeschlagenen
Standorte beschrankt werden, abgesehen von der Einzelentscheidung zum groRflachigen
Einzelhandel. Standort 4 wird nicht zur Verfligung stehen, da eine weitere Kinderbetreuung
dort angeordnet werden soll. Die Flache sollte ins WA15, nordlich des Boulevards, verlagert
werden.

Beschlussvorschlag:
Die Flachen fur gewerbliche Nutzungen werden gemafd den Darstellungen in Anlage 7 in die
Planung Ubernommen.

Dachformen
Die Fraktion der Unabhangigen Garchinger regt an, Uber die Dachformen nachzudenken, um
einem moglichen , Einheitsstil” vorzubeugen.

Es wird auf die Austfihrungen der Verwaltung im Leitfaden der Klausur verwiesen. Als Ergebnis
der Klausur wurde festgehalten, dass die Verwaltung einen Vorschlag fur stadtebaulich mogliche
Quartiere, die sich fur ein Satteldach eignen wdrden, erarbeiten soll.

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten und der gewollten Schaffung eines neuen Wohnquartiers
mit eigenstandigem Erscheinungsbild, sollte kein Mix verschiedener Dachformen entstehen. Aus
Sicht der Verwaltung und der Planer wurden sich im stadtebaulichen Kontext zwei Quartiere fur
ein Satteldach grundsatzlich eignen. Dies ware zum einen Quartier WR2 mit seinen Doppel- und
Reihenhausern (s. Punkt 4). Zum anderen waren die Einzelhauser der sudlichen Hauserzeile hier
ebenfalls geeignet (s. Punkt 5). Die stadtebauliche Zasur wurden dann die nordlich der Quartiere
verlaufenden ErschliefSungsstralen bilden, nach denen sich die Gebaude- und Dacherstruktur der
Kommunikationzone anschlief3t. Im Umfeld sind Dachneigungen zwischen 17 — 40° zulassig, es
sollte fur 0.g. Quartiere der Kommunikationzone aber eine einheitliche Dachneigung von 30° fur
Satteldacher zugelassen werden.

Beschlussvorschlag:
Die Anordnung von Satteldachern erfolgt im Quartier WR2 und in der sudlichen Hauserzeile. Die
Dachneigung fiur diese Quartiere wird auf 30° festgelegt.

Nutzungsmall GRZ / GFZ

Im Zuge der Konkretisierung der Planung haben die Planungsburos das im Wettbewerbsentwurf
enthaltene Nutzungsmaf’ und die Flachen fur Stellplatze in den TG bilanziert. Festzustellen ist,
dass es in mehreren Quartieren (WA2, WAS5, WA 7-10, WA12) zu Uberschreitung des MaRes der
GFZ gem. BauNVO von 1,2 kommt. Auch das Mal$ der GR von 0,8 gem. BauNVO wird in den
stdlich des Boulevards gelegenen Quartieren WA2 - 5 Uberschritten. Hier ist damit zu rechnen,
dass die notwendigen Stellplatze und die Kellerraume nicht in einem Untergeschoss angeordnet
werden konnen, d.h. es wird ein 2. UG erforderlich. Aus Sicht der Verwaltung vertragt der
stadtisch gepragte Boulevard eine etwas grofRere Baudichte.
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Das Potential einer stadtebaulich vertraglichen Anpassung der GFZ konnte Uber die Ricknahme
des teilweisen V. Vollgeschosses in den Quartieren WA1 - WAbB erfolgen. Dem 5. OG fehlt das
stadtebauliche Pendant auf der Nordseite (hier nur IV Vollgeschosse zulassig) und die Situation
der Abstandsflachen zueinander verbessert sich. Das Einsparpotential wird ca. 2.000 m2 GF
betragen.

Weiter sollte in den Quartieren entlang des Angers (WA 7, 8, 10, 12-1, 12-2, 14-1, 14-2) Gber
einen Rucksprung von 3 m im obersten Geschoss zugunsten einer Dachterrasse nachgedacht
werden, was die Qualitat der Wohnnutzung deutlich steigern wirde (Anlage 8). Auch in den o.g.
Quartieren kommt es zu Uberschreitungen der GFZ- MaRobergrenze. Hierdurch wére eine GF-
Reduzierung um ca. 1.400 m? moglich.

Aus Sicht der Verwaltung und der Planer wird eine Rucknahme in beiden Fallen empfohlen.

Beschlussvorschlag:
GemaRk dem vorstehenden Vorschlag der Verwaltung erfolgt eine Anpassung der Planung.

9) Zahl der Stellplatze
Im Leitfaden zur Klausur hat die Verwaltung die bisher geplante Regelung dargelegt. In Planform
ist nachgewiesen, dass die sich voraussichtlich ergebenden Stellplatze in Summe in Tiefgaragen
nachgewiesen werden kdnnen. Weiter hat die Verwaltung dargelegt, dass es sinnhaft ware, Uber
bedarfsgerechte Losungen und Stellplatzkonzepte zu diskutieren. Die Verwaltung hat aus der
Klausur mitgenommen, dass auch das Gremium fur solche Konzepte grundsatzlich offen ware.

In diesem Zusammenhang sollten besondere Wohnformen (z.B. Seniorenwohnen) und die sozial
geforderte Wohnform des 1. Forderwegs (= EOF, Einkommensorientierte Forderung) Uber eine

Reduzierung auf 1 Pkw-Stellplatz je Wohneinheit nachgedacht werden. Auch unter dem Aspekt

von moglichst wirtschaftlichen und bedarfsorientierten Baukosten wird dies von der Verwaltung
unterstutzt.

Beschlussvorschlag:
Die Verwaltung soll ein Stellplatzkonzept erarbeiten.

10) Neugliederung der Bauabschnitte
Aus den Reihen der Eigentimer wurde in einem der letzten Gesprache angeregt, die Anordnung
der Bauabschnitte nochmals zu Uberdenken. Die bisherige Aufteilung wirde u.a. bedeuten, dass
der gesamte Baustellenverkehr des 2. BA durch den fertiggestellten 1. BA fahren musste. Auch
wurde die Umsetzung des 1. BA davon abhangen, dass das Grundstuick des zurtickzubauenden
Umspannwerks zu Verflgung steht.
Die Verwaltung hat fir die Klausur eine Ubersicht der bisherigen und kiinftigen Aufteilung der
Bauabschnitte erstellt (Anlage 9). Die Erschliefsung erfolgt Gber eine provisorische Baustralie, die
an der St2350 und beim BA1-Neu an die bisherigen Punkte andockt, das Umspannwerk aber
umfahrt. Es entstehen hierdurch Mehrkosten flr die provisorische Baustral3e, die von allen
Beteiligten zu tragen waren. Die Eigentimer sind sich dessen bewusst und wirden aufgrund der
Vorteile bei der Abwicklung der Bauabschnitte die alternative Anordnung bevorzugen.

Beschlussvorschlag:
Es findet eine Neugliederung der Bauabschnitte gemafd dem Vorschlag der Verwaltung aus
Anlage 9 statt.

11) Verbreiterung einzelner Gebaude oder —teile
Im letzten Schreiben der Eigentimer vom 11.01.2017, das als Anlage dem Leitfaden zur Klausur
beilag, wird der Wusch nach einer Verbreiterung der Baukorper von 12 m auf 14 m geaul3ert. Die
Verwaltung hat die Planer mit einer Prognose beauftragt, um den Umfang und die Umsetzbarkeit
zu prifen (Anlage 10). Festzustellen ist, dass es insgesamt zu einer GF-Mehrung von ca. 6.000
m2 kommt. Es wuirden ca. 70 WE zusatzlich entstehen, wofur nochmals 105 Stpl. errichtet
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werden mussten. Aus Sicht von Verwaltung, Planern wird die Verbreiterung als stadtebaulich
vertretbar beurteilt.

Beschlussvorschlag:
Bei den in Anlage 10 dargestellten Gebauden bzw. -teilen findet eine Erweiterung auf 14 m statt.

Mit den Eigentimern bzw. Eigentimervertretern fand am 24.02.2017 das letzte Gesprach statt, hier
wurden die Inhalte der Klausur und das erhaltenen Meinungsbild aus Sicht der Verwaltung erlautert.
Ebenso wurden die Eigentimer unterrichtet, mit welcher Auffassung bzw. mit welchen Vorschlagen
die Verwaltung zu den einzelnen Themen in die anstehenden Sitzungen gehen wird.

Mit den Dienststellen des Freistaates (ImBY, TUM, StBAM2) wurde mehrmals der aktuelle Sachstand
zum Heizwerk der TU Munchen besprochen. Nach dem letzten Gesprach vom Oktober 2016 wollte
die TUM ein eigenes Gutachten zum Heizwerk und dessen Auswirkungen erstellen lassen. Dies sollte
auch der Verwaltung zum Abgleich des fur die Bauleitplanung notwendigen Immissionsgutachtens zu
Verflgung gestellt werden. Nach Aussage der ImBY sollte dieses Ende Januar 2017 vorliegen, bislang
wurde es aber nicht vorgelegt.

Il. BESCHLUSS:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuf? beschlief3t, die vorstehenden Einzelbeschllsse zu
bestatigen und dem Stadtrat folgendes zu empfehlen:
1. Dem vorliegenden Vorentwurf der Kommunikationzone als Grundlage der Bauleitplanung wird,
unter Berlicksichtigung der vorstehend genannten Anderung und Anpassungen, zugestimmt.
2. Die Freigabe der Planung des Bebauungsplanes Nr. 171 Kommunikationszone fur das Verfahren
nach 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB erteilt.
3. Die Verwaltung wird mit der Einarbeitung der vorstehenden Anderungen und ggf. notwendiger
Anderungen aufgrund von Fachgutachten beauftragt.
Die Anlagen werden zum 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 Plankonzept

Anlage 2 Trasse Schulgrundstlck

Anlage 3 Breiten Schrannerweg

Anlage 4 Flachenubersicht

Anlage 5 Quartier WR2 Neu

Anlage 6 Sudliche Hauser Neu

Anlage 7 Nutzungskonzept CIMA

Anlage 8 Dachflachen

Anlage 9 Neugliederung Bauabschnitte
Anlage 10 Verbreiterung Gebaudeteile 14 m
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