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Vorlage Nr.: 2-BV/029/2019
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 12.03.2019
Verfasser: Balzer Oliver

BPI. 171 Kommunikationszone, alternatives Konzept fiir das Quartier WA1: Anderung des
Bauraumes

Beratungsfolge:
Datum Gremium

28.03.2019 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

I. SACHVORTRAG:

Zur Anordnung des Bauraumes im WA1 der Kommunikationszone ging ein Antrag auf Anderung ein.
Es wurden mehrere Varianten zu vorstellbaren Gebdaudeanordnungen besprochen, nach genauerer
Prifung wird die Anordnung eines quadratischen Gebdudes mit Innenhof préaferiert. Zur
stadtebaulichen Begriindung wird ausgefiihrt:
»Nach Priifung der alternativen Planungen soll am geschlossenen Quadrat festhalten werden.
Hierdurch kann eine wirtschaftliche Planung entsprechend der Anforderungen an studentisches
Wohnen realisiert werden. Die Ausbildung der siidlichen Ecke sehen wir aufgrund der vorgelagerten
begriinten Wallgarage im Siiden als nicht so stark prdgend an. Die ,,Griine Wand” der Wallgarage wirkt
raumbildender als die deutlich zuriickversetzte Bebauung der Studentenwohnungen. Die Griinstruktur
wird mit offenen, parkartig ausgebildeten Aufienanlagen mit lockerer Baumbepflanzung
aufgenommen.
Die Baulinie im Norden und die Baugrenze im Osten bleiben erhalten, die Baugrenze im Osten
verschiebt sich geringfiigig in Richtung Westen. Im siidéstlichen Bereich wird die bisherige Baugrenze
um 50 cm weiter nach Siiden verschoben. Im Siiden wiirde eine Bebauung zugunsten einer Griinanlage
mit lockeren Baumpflanzungen in Anlehnung an die Griinstrukturen siidlichen des Kreisverkehrs
aufgegeben. Die Integration der TG-Zufahrt im Nordosten in den Hauptbaukérper wirkt sich positiv aus.
Auf die Festsetzung der liberbaubaren Flcichen hierfiir im Nordosten kann verzichtet werden.”

Grundsétzlich ist festzustellen, dass an der Gebietsfestsetzung ,WA“ keine Anderungen erfolgen
sollen. Zum Entwurf hat die Verwaltung die planerstellenden Architekten beteiligt (s. Anlage). Im
wesentlich wird stdadtebaulich angemerkt, dass der lang gestreckte Baukérper zwischen den
Kreisverkehren den Bauraum definiert, am sidlichen Kreisverkehr eine gewiinschte stadtebauliche
Ecksituation schafft, und Schutz des hinterliegenden Bereichs vor Ldrm gewahrleisten soll.

Der quadratische Baukorper wiirde die bisherige siidwestliche Grenze um 0,5 m lberragen, d.h. hier
kdme es zu einer geringfiigigen Uberlappung der Abstandsflichen. Eine solche Uberlappung findet
sich auch an anderer Stelle im Plangebiet und wird von der Verwaltung als stddtebaulich akzeptabel
beurteilt.

Hinsichtlich der Baurdume ist zu erganzen, dass der bisher dargestellte Bauraum im WAL auf dem

Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs beruht. Der Wettbewerbsbeitrag ging von groRflachigem
Einzelhandel im EG aus. Im laufenden Bauleitplanverfahren wurde davon Abstand genommen,
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Einzelhandelsflaichen kénnen nun in den Quartieren WA5-1 und 5-2 in den tieferen EG-Bereichen
realisiert werden.

Zur Abfolge der zuriickspringenden, langgezogenen Baurdume entlang der St2350 (= Gemeinbedarf
Schwimmbad und WA1) ist anzumerken, dass durch die Festsetzung von Baugrenzen keine
zwingende Vorgabe erfolgt.

Ein wesentlicher Belang ist die vom Antragsteller gewiinschte Realisierung von Freisportflachen fir
Beachvolleyball, Soccer-Five (Bolzplatz) und Pool und deren immissionsrechtliche Einstufung. Zu
bericksichtigen ist die angrenzende Bebauung, stidlich die Wohnnutzung Untere StralRdcker, ostlich
das WA2, sowie slidostlich die Kindertagesstatte Untere StralRdcker mit Bedienstetenwohnungen.
Auch ist zu kldren, ob ggf. die eigene Nutzung (Studentenwohnen = Wohnen) zu berlicksichtigen ist.
Dem Antragsteller wurde aufgegeben hierzu eine Einschdtzung vorzulegen, dariiber hinaus hat die
Verwaltung eine Prifung und Stellungnahme des in Wettbewerb und Bauleitplanverfahren
beteiligten Fachgutachters angefordert.

Nach Stellungnahe des Fachgutachters (s. Anlage) ist zwischen den Beurteilungszeitrdumen Ruhezeit
morgens (Sonn-, Feiertage 7 - 9 Uhr), abends (20 - 22 Uhr) und Sonntag 13 - 15 Uhr zu unterscheiden.
Zur Beurteilung sind folgenden Richtwerte relevant:

e Allgemeine Wohngebiete

Ruhezeit morgens 50 dB(A) sonst 55 dB(A) nachts 40 dB(A)
e Mischgebiete
Ruhezeit morgens 55 dB(A) sonst 60 dB(A) nachts 45 dB(A)
Zusammenfassung:

e An der Fassade des Studentenwohnens selbst wird jeder Richtwert erheblich tGberschritten, zur
Beurteilung wird davon ausgegangen, dass die Gerdusche der Nutzung Studentenwohnen
zuzurechnen sind und damit keiner immissionsschutzrechtlichen Betrachtung unterliegen. Es
ist festzustellen, dass Gerduschimmissionen auftreten die das Wohnen stéren kénnten.

e Ander siidlichen Wohnbebauung Untere StraBacker treten Beurteilungspegel fir Bolzplatz und
Pool auf die den morgendlichen Richtwert, insbes. an Sonn- und Feiertagen, iberschreiten.

e In den Abendruhezeiten kann es an der stdlichen Wohnnutzung bei gleichzeitigem Betrieb
aller Nutzungen zu Uberschreitungen kommen. Dies kénnte vermieden werden, wenn die
besonders laute Nutzung des Pools dann nicht mehr stattfindet.

e An der Nordwestecke der Gemeinbedarfsfliche Kita Uberschreitet der Beurteilungspegel die
Richtwerte eines WA. Eine schalltechnisch vertragliche Nutzung ware gegeben, wenn fir die
Kita im Bebauungsplan die Schutzwirdigkeit eines Mischgebiets, in dem auch Wohnen zuldssig
ist, angenommen wiirde. Die Uberschreitung des MI-Richtwerts der morgendlichen Ruhezeit
durch die Poolnutzung ldsst sich durch Hausordnung ausschlieBen.

e An den westlich benachbarten Fassaden im WA2 kdnnen Richtwertlberschreitungen nur bei
Zusammenwirken aller Nutzungen in der morgendlichen Ruhezeit auftreten. Da jedoch zum
Schutz der sudlichen Wohnnutzung der Betrieb der Sportanlagen eingeschrankt werden muss,
kann ein Gerauschkonflikt nicht mehr entstehen.

Aus Sicht der Verwaltung ist zu bilanzieren, dass der Betrieb der drei geplanten Freisportflachen in
der sudlichen Freiflache fiir die angrenzenden Wohnnutzungen nur unter der Auflage moglich ist,

dass Beschrankungen in der morgendlichen und abendlichen Ruhezeit notwendig sind.

Zudem wird von der Verwaltung empfohlen, den Pool als immissionsrechtlich lauteste Nutzung
anderweitig zu verorten, um Larmkonflikte zu vermeiden. Wie der beiliegenden Immissionsprognose
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zu entnehmen, wiirde die Verschiebung der lautesten Nutzung Pool eine deutliche Entspannung des
Gerauschniveaus bedeuten. Die Gesamtbelastung ware dann nochmals neu zu bewerten. Aus Sicht
des Planers ware eine Anordnung auf bzw. in der nord-westlichen Dachfliche des Geb&udes
vorstellbar. Der Standtort wird auch aus Sicht der Verwaltung beflirwortet. Alternativ ware auch eine
Anordnung westlich des Gebaudes und nordlich des Bolzplatzes denkbar.

In den vorgelegten Grundrissen werden zwei Varianten zur Gestaltung des Erdgeschosses, mit nach
Suden geschlossenem bzw. offenem Hof, vorgelegt. Die stadtebauliche durchlassigere und optisch
hochwertigere Variante stellt aus Sicht der Verwaltung Variante B - Offener Hof dar. Die Verwaltung
empfiehlt daher diese Variante als Grundlage der weiteren Planung.

Insgesamt empfiehlt die Verwaltung dem Antrag auf alternative Anordnung des Bauraumes im WAL,
mit vorstehenden MaRgaben, zuzustimmen und in die Entwurfsplanung von BPI. 171 aufzunehmen.

1l. BESCHLUSS:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlieft dem Stadtrat zu empfehlen, den Bauraum im
WA1 von BPl. 171 Kommunikationzone gemal vorliegenden Konzept, Variante B - Offener Hof, zu
andern.

Die Anordnung von Freisportflichen im siidlichen Bereich des WA1 wird grundsatzlich beflirwortet
und soll im Bebauungsplan berlcksichtigt werden. Die Anordnung ist so zu wahlen, dass
Larmkonflikte mit der umliegenden Bebauung ausgeschlossen bzw. so weit als moglich minimiert
werden.

lll. VERTEILER:

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

Anlage 1 Bebauungsplan

Anlage 2 Uberlagerung BPI.

Anlage 3 Bauraum und Grundriss EG
Anlage 4 Sportflachen

Anlage 5 Stellungnahme Larm
Anlage 6 Stellungnahme Planer

Vorlage 2-BV/029/2019 der Stadt Garching b. Minchen Seite: 3 von 3



1884/176







<59,

by




Variante A - Geschlossener Hof
1:250 Grundriss EG

08.03.2019

I_']:l'_lll

:ﬂi

i

8

.....,/6:9 LQ r@ o |§ o
N E: E: A N
u:_nnlmwu_nnwla.aﬁw_LSHw_la_:nﬂL_:HﬂL
,nn._lp.c Mr_c m"_H_u_c w_:uaaﬁm“_ua :

P HF HF HF HF

b

© © ® ® © ® ®
M h e o] o ies < ey i a o oy Cn
: i L s s s s s s i
; _ EmL.:Hm”_L_:HmU.nnﬁL_:Hm_LS m”“L_: ﬂlu_zmﬂlu.aﬁc__ NML_
o o 1 ) O 10, 10
EEEELEL T
— il Ll L Ull: U: U: e By Lof} [s
1/ o|lo e i3 [e (S o ] =3 =
e
—nlg L
W @___IUH_J _“Jﬂrﬂ»flu H‘FN“.LDWA _I”J__
9 . 8l “JH_M Mﬂ.._uw
m . W LT} | .l.m w | B D 8 §
® ! Sl o
IS
. ol = 04 Lh =
LEEL | -Lﬂ w.L_ —_ll* 1]
RSB )
m.
B

%IU
b

Gemeinschafiliche
Raeume




©

{ IANE]

1 |
1 IR

A

i

IR
' |8

T g
T [0

l5

(=

i
lo}

-

11

JJJJJ'I':

T1I 1

EEEi 1

I1]! 1
R

N

el = 1 :H:L:-ITTIQ
of = U FU = [0

o= U FU = |o

ntﬂ—jm

o —

8

B

Variante A - Geschlossener Hof

1:250 Grundriss 1.-2.-3.0G

08.03.2019

i

i8]

b
? 1}

-

iy

i . |

-

TUE_}JZIU :I.:‘I:“'U ;Lh
[P

i
i

P

5 i §

ﬁ_p 0 EE|:D 18

.

K

P1i] 1

=3

! IU[EII:“
b

b

i —

18]
18]

gzu IUE
b

1r

I

IUC§—'3 lUl:j_!I IU[ : Iucg—n LLEm o

o
18]

f
iy
=

i

=

b

N

111 /

1

I;

b

i I I

| 1L

ol Ll JLLL

| W

]
&)

2 o

uJ:

Qo

ol ==

[=
=1

-

L=
—

g

(=
r—

q el

—

M U " |e

immii 1

TTIF i

ol = {1 FU < |8
ol = 1 FU

ol = 0

/ 1111 1

Bl "o 15
ol = {9
Bl =
/HIII

-
L |

H




Variante B - Offener Hof
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Stellungnahme BGSM und KDK zu Entwurf
Studentenwohnen:

Der Entwurf von [ ist hinsichtiich unterschiedlicher Themenstellungen zu beurteilen:

1.

Stadtebau

Der durch den Bauraum des Bebauungsplans gesicherte stadtebauliche Entwurf
sieht entlang der neuen ErschlieBungsstralle Grenzanbau vor. Dieser Vorgabe wird
gefolgt. Der vorgegebenen Hohenentwicklung wird ebenfalls, entsprochen.

Zur Freisinger LandstralRe greift der Bebauungsplan die nérdlich angrenzende
Gebaudeausrichtung auf und folgt nicht dem StraRenverlauf. Der lang gestreckte
Bauraum erstreckt sich zwischen beiden Kreisverkehren und definiert somit das
Baufeld. Die Verspriinge der Baugrenzen nehmen die sidlich angrenzenden
Gebaudelédngen auf und verhindern sehr lange Gebdudeabwickiungen. Gleichzeitig
kann zum Schutz vor StralBenverkehrslarm ein ilickenloses Geb&aude errichtet werden,
das sowohl die 6stlich angeordneten Freiflichen schiitzt, als auch eine vom Larm
abgewandte Grundrissorientierung von Wohnungen zulasst. Das Gebaude vermittelt
somit zwischen dem nérdlichen Schwimmbad, dem sidlichen Studentenwohnen und
der 8stlichen Wohnbebauung.

Der Entwurf von [ stellt sich stadtebaulich hingegen als eher eigenstandiger
Solitér dar.

Dem sudlichen Kreisverkehr und der Stralle ,Untere StraBacker” fehlt die
stddtebauliche Ecksituation, die der Bebauungsplan vorgibt. Das Anordnen der
Freiflachen fir Sport auf der stdlichen Seite des Grundstiicks kann fiir die Stralle
keine rdumliche Fassung und keine Eingangssituation erzeugen.

Freiflachen

Die geschlossene Fassade nach Suden grenzt den Innenhof von den AuRenanlagen
sldlich und westlich des Baukérpers ab. Der Innenhof wird dadurch privater.

Die Aufenanlagen werden nicht vom Strallenldarm abgeschirmt. Die
Aufenthaltsqualitéat fur AuBenbewirtung, Terrasse und Grillen ist dadurch geringer
einzuschétzen. Sportflichen werden dadurch hingegen ermdglicht.

Erschlieung:

Die Erschlielung erfolgt gemaR den Vorgaben des Bebauungsplans von Norden. Die
Rampe der Tiefgarage wird in das Geb&ude integriert. Die ErschlieRung ist somit
positiv zu bewerten.

Nachbarrecht:

In den Bereichen, in denen der Bebauungsplan Baulinien und Baugrenzen festsetzt,
werden diese eingehalten. In den Bereichen, in denen keine Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt sind, halt der Gebaudeentwurf ausreichend Abstand. und
auch die zuldssigen Wandhhen werden berlicksichtigt. Nachbarrechte sind somit
nicht betroffen.

Immissionsschutz

Zu prifen

- grof3e Anzahl einseitig zum Larm hin orientierte Zimmer

- vom Stra3enverkehrslarm der Freisinger LandstralRe nicht geschiitzte Freibereiche
(Sportflachen)

- Auswirkung der Sportflachen auf die Nachbarschaft (insbesondere geringer Abstand

zu den bestehenden Reihenh&user an der StralBe Untere StralRé&cker)
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