STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2414/2021

18. offentliche und nicht6ffentliche Sitzung des Stadtrates

Betreff/Sach- |Grundsatzbeschluss zum Bereich B-Plan Nr. 36-1 "Am Krebsenbach

antragsnr. Nord"
TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 14.04.2021
Verfasser Erber, Elvira Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 41 Stadtplanung, Abzeichnung OB:
Bauleitplanung,
Verkehrsplanung
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung/ Ent- 23.06.2021| N
scheidung vertagt
2 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung/ Ent- 12.05.2021 N
scheidung
3 Stadtrat Entscheidung 29.06.2021| O
Anlagen: Stadtebaulicher Entwurf Stand 18.04.2018

PwphPE

Plan Bestandsbaurecht Stand 10.04.2018
Plan Verteilung RH, DH, MFH Stand 18.04.2021
Plan Griinflachen Stand 04 2021

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t:

1. Den im Sachvortrag unter der Ziffer 3. formulierten Festlegungen und Zielen sowie
den in den PBA-Sitzungen vom 12.05.2021 und 23.06.2021 eingeflossenen Anre-

gungen wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage das vorgelegte Rahmenkon-
zept mit dem Eigentimer weiter zu entwickeln.
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Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz hoch
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

1. Bisheriger Stand/ Verfahren

e Aufstellungsbeschluss PBA
03.06.2014 STR 24.06.2014,
PBA 16.07.2015

e PBA 16.07.2015 Beschluss Vari-
ante ,Hofe"

e 25.10.2017 Infoveranstaltung mit
Eigentiimern/ Burgerinitiative

e PBA 18.04.2018 Info (kein Be-
schluss) uber Planungsstand mit
allen Gutachtern

2. Anlass

Seit der letzten Vorstellung der Planung im PBA am 18.04.2018 (Anlage 1 Plan
stadtebaulicher Entwurf Stand 18.04.2018) sind 3 Jahre vergangen und seit dem
letzten Beschluss tber die Planung im PBA fast 6 Jahre. Mittlerweile haben wir fur
diesen Bereich, zusammen mit dem Eigentiimer, ein Mobilitdtskonzept sowie einen
Teil eines Energiekonzeptes entwickelt.

Nun hat der Eigentiimer gewechselt. Vor einem Termin mit dem neuen Eigentimer
sollen nun die stadtebaulichen Ziele als Grundvoraussetzung fur die weitere stadte-
bauliche Entwicklung definiert werden.

3. Festlegungen und Ziele
Von Seiten der Verwaltung wird vorgeschlagen, bei der weiteren Planung bzw. fur
die weiteren Verhandlungen mit dem Investor folgende Festlegungen und Ziele zu

verfolgen:

A. Bestandsbaurecht (Anlage 2 Plan Bestandsbaurecht Stand 10.04.2018)

Das Bestandsbaurecht wird auf Grundlage des Schreibens der Rechts-
anwaltskanzlei Doring und Spiel3 vom 10.04.2018 fixiert.

Eine Bebauung kann nach 835(2) nur angrenzend an die Margeritenstral3e
sowie entlang der Strafl3e Zum Krebsenbach zugelassen werden, sofern keine
offentlichen Belange, wie u.a. das ,Planungserfordernis®, beeintrachtigt sind.
Darlber hinaus besteht kein Baurecht (Anlage 2 Plan Bestandsbaurecht
Stand 10.04.2018).
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B. Struktur

Die Struktur der bestehenden Bebauung wird aufgenommen und weiter
entwickelt.

Die im Entwurf (Anlage 1 Plan stadtebaulicher Entwurf Stand 18.04.2018) auf-
gezeigte Struktur mit der Aufteilung Gebaude und Freiflachen passt und er-
scheint auch heute noch sinnvoll. Der damalige Entwurf orientierte sich stark
an der umgebenden, angrenzenden Bebauung aus Reihen und Einfamilien-
hausern. Diese wurde an den Randbereichen des Entwurfes weitergefuhrt und
hat sich im Bereich der Mitte verdichtet. Anstatt einer urbanen Mitte mit teil-
weise platzartigen Flachen soll nunmehr eine ,griine Mitte* entwickelt wer-
den, welche sich zur Landschaft hin 6ffnet und sich mit dieser verzahnt.

Die bisherige Mischung aus Reihenhausern (RH), Doppelhéausern (DH) und
Mehrfamilienhduser (MFH) (Anlage 3 Plan Verteilung RH, DH, MFH Stand
18.04.2018) entspricht nach wie vor den jetzigen Vorstellungen. Dabei ist die-
se Struktur mit ihrer Einteilung in RH, DH und MFH noch flexibel und kann
durchaus in Ihrer Nutzung nicht in ihrem Standort noch verandert werden.
Gemeint ist vor allem der Bereich in der Mitte. So kdnnte man sich hier z.B.
auch eine Mischung aus Mehrfamilienhdusern und Reihenhéusern in einem
Riegel vorstellen. Es wird hier auf innovative Lésungen gehofft.

Einzig bei der Nutzung der EG Zonen an der Mitte wird von der bisherigen
Planung abgeruckt. Eine Nutzung fur gewerbliche Nutzung erscheint aufgrund
der aktuellen Entwicklung in diesem Bereich nicht mehr méglich und umsetz-
bar.

C. Dichte

Die Dichte der bestehenden Planung wird aufgenommen und weiterent-
wickelt.

Der innenstadtnahe Standort ermdglicht die vorgeschlagene Dichte aufgrund
der Lage. Innen vor Auf3en ist und sollte das Motto hier sein. Die Mischung
aus verschiedensten Wohnformen konnte hier ein einmaliges Quartier entste-
hen lassen. Auf 4 ha ist durchaus ein innovatives Quartier nicht nur in klassi-
scher Form aus Reihenhé&usern, Doppelhdusern und Mehrfamilienhdusern
sondern auch als Town houses etc. denkbar. (Anlage 3; Plan: Verteilung RH,
DH, MFH Stand 18.04.2021). Dabei soll nunmehr innerhalb des Kontingents
von 40% Wohnraum mit Belegungsbindung (bezogen auf die neu geschaffene
Geschossflache fur Wohnen) die Mdglichkeit fir andere Wohnformen wie ge-
nossenschaftliches Wohnen geschaffen werden.

Das Quartier hat Potential zukinftig nicht nur Familien oder Singles Wohn-
raum bieten zu kbnnen sondern kann auch betreuten Wohnformen Raum bie-
ten. Hierzu ist vom Investor ein Wohnraumkonzept mit Darstellung der Ziel-
gruppen und Wohnformen vorzulegen.

Aufgrund der Dichte von einer GFZ von 0,95 sind die vorgesehenen Freirau-
me maglich. Die Hohenentwicklung von der Mitte (hoch) nach Aul3en (niedri-
ger) wird als stadtebaulich vertraglich erachtet und erméglicht so die vorgese-
henen Grunflachen.
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Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, fur die weitere Planung folgende
Eckpunkte vorzugeben:

¢ Anteil Wohnbauland: 60 — 65%

e Anteil Offentliche Grinflachen: 30-25%

¢ Anteil Erschlie3ungsflachen: ca. 10 %

o Geschossigkeit: H+T,tw. I+ T
e GFZ (netto): 0,90-10,95

D. Klimaschutz und Mobilitat

Es soll hinsichtlich Klimaschutz und Mobilitat ein innovatives Quartier
mit hoher stadtebaulicher, stadtraumlicher und 6kologischer Qualitat
entstehen.

Im bisherigen Stand des Energiekonzeptes ist der jetzige stadtebauliche Ent-
wurf optimiert und verbessert worden. Das Energiekonzept stellt so eine wich-
tige Grundlage fir die weitere Planung dar. Gerade in dem Bereich sollten die
bisherigen Stadtratsbeschlisse zur Anwendung kommen. Dies wirde ein
wichtigen Beitrag und ein wichtiges Zeichen setzen.

E. Quartiersmitte

In der Quartiersmitte sowie im dstlichen Bereich werden 6ffentlich Grin-
flachen gesichert.

Furstenfeldbruck bietet sich hier die Mdglichkeit in einem innenstadtnahen
Quartier nicht nur Wohnraum zu schaffen sondern auch die hierfir wichtigen
Freirdaume. Grunflachen bilden neben einem wichtigen Beitrag als Erholungs-
raum fur die Bewohner selbst auch einen Beitrag fur das stadtische Klima.
Deshalb wird vorgeschlagen, den im bisherigen Entwurf vom 18.04.2021 be-
stehenden Bereich der ,Mitte“ in eine Grunflache zu entwickeln. Die ,,Grline
Mitte“ (Anlage 4 Plan Griunflachen Stand 04 2021) zieht sich dann zukuinftig
von Westen aus der bestehenden Baustruktur nach Osten in den bisher ange-
dachten Grinbereich. Wie genau die Grunflachen genutzt werden sollen soll
im weiteren Verfahren zusammen mit dem neuen Eigentimer entwickelt wer-
den.
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F. Kitastandort
Es wird ein Kitastandort gesichert.

Auch wenn zum derzeitigen Zeitpunkt eine Kita nicht gebraucht wird, so soll
fur die Zukunft der Standort gesichert werden, um auf einen gesamtstadti-
schen Bedarf reagieren zu kénnen. Zwischenzeitlich kann der Standort als
Spielplatzflache genutzt werden. So entscheidet sich die Stadt vorausschau-
end fur die kommende stadtische Entwicklung Weichen zu stellen und auf die
demographische Entwicklung gerade im Umland von Miinchen zu reagieren
und einen entsprechenden Puffer zu schaffen.

G. Verkehr

Verkehrsfragen werden auf Grundlage der bisherigen Gutachten vertieft
und fachlich geldst.

Auf die damals vorgebrachten Einwande zum mdoglichen Verkehr durch das
Baugebiet wurde in der Zwischenzeit eingegangen. In zahlreichen Untersu-
chungen/ Simulationen ist der Verkehr untersucht worden. Dabei stellte sich
heraus, dass der Knotenpunkt Zum Krebsenbach/ Minchner Stral3e zum der-
zeitigen Zeitpunkt nicht mehr leistungsfahig ist und einer Uberplanung mit Hil-
fe einer Lichtsignalanlage und eine Uberarbeitung des Knotens Miinchner Str./
Tulpenstral3e/ Oskar-von Miller-Stral3e. ebenfalls notwendig macht, sobald ein
Quatrtier in dieser Grol3e realisiert wird. Parallel erarbeitete ein externes Blro
aufbauend auf der stadtebaulichen Struktur vom 18.04.2018 ein Mobilitats-
konzept. Bei der Konkretisierung der Angaben aus den Gutachten und aus
dem Mobilitatskonzept wird der Radverkehr einen wichtigen Bestandteil ein-
nehmen. Zum Radverkehr sind noch Detailuntersuchungen notwendig.

DarlUber hinaus ist es wichtig, dass der neue Eigentimer die Nachbar-
schaftsbeteiligung in Form von Birgerdialog 0.4. Ubernimmt unter Mithilfe
der Stadt.

H. Zusatzliche Punkte

Seitens des Investors ist im Zuge der weiteren Planung folgendes vorzulegen:

1. Beteiligungskonzept zur Einbindung der Nachbarschaft (Burgerdialog o.
a.).sowie deren Durchfiihrung

2. Wohnraumkonzept mit Darstellung der Zielgruppen und Wohnformen.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten
Beschlussvorschlag.



