STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2313/2020

9. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Bebauungsplan 60/1- Neubau Bauhof; Aufstellungsbeschluss
antragsnr.

TOP - Nr. 7 Vorlagenstatus offentlich
AZ: dp Erstelldatum 08.12.2020
Verfasser Pohl, Daniel Zustandiges Amt Amt 4

Sachgebiet 41 Stadtplanung,

Bauleitplanung,
Verkehrsplanung

Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 20.01.2021| O

2 Stadtrat Entscheidung 26.01.2021 O
Anlagen: Beschlussbuchauszige

akrwnE

Umgriffsplan im Maf3stab 1: 2.000
Luftbild im MaRRstab 1: 2.000

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan im Maf3stab 1 : 5.000
Entwurf zur FNP- Neuaufstellung im Mal3stab 1 : 5.000

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1. FiOr den in Anlage 2 dargestellten Bereich wird der Aufstellungsbeschluss fur
einen Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung Nr.
60/1 ,Neubau Bauhof im Bereich der Landsberger Stral3e, stdlich des Wald-
friedhofs, 6stlich der Freiwilligen Feuerwehr*

2. Das Bebauungsplanverfahren soll im Regelverfahren durchgefthrt werden.
Parallel erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 68. Anderung des Flachennut-

zungsplanes.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, einen Bebauungsplan-Vorentwurf zu erarbei-
ten und die im Sachvortrag dargestellten stadtebaulichen Ziele als Grundlage
zu verwenden. Der Vorentwurf soll dem Planungs- und Bauausschuss zur Be-

ratung vorgelegt werden.
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Referent/in Gotz / BBV Planungs- u. Ja/Nein/Kenntnis Kenntnis
Baureferent
Referent/in Bosch / CSU Bauhofrefe- Ja/Nein/Kenntnis Kenntnis
rent
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 mittel
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Ja
Haushaltsmittel stehen zur Verfiigung Ja
€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag
€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

1. Sachstand

Planungshistorie

Der stadtische Bauhof wurde ungefahr Mitte der 1960er Jahre im Bereich der Lande
errichtet. Ein Grol3teil der Bauhofgebaude inkl. des Verwaltungsgebaudes und der
Werkstéatten, stammen aus dieser Zeit und befinden sich in einem dementsprechend
schlechten baulichen Zustand.

Aufgrund der stadtebaulich einzigartigen Lage, inmitten der Stadt auf einer Flussinsel
gelegen, bestehen seit langerem die Bemuhungen, den Bauhof zu verlagern und
dieses Areal stadtebaulich neuzuordnen. Mit Grundsatzbeschluss im Stadtrat vom
25.09.2012 wurde daher die Verwaltung beauftragt, den stadtebaulichen ldeen- und
Realisierungswettbewerb Aumihle / Lande auszuloben.

Das Wettbewerbsverfahren konnte mittlerweile abgeschlossen werden und der vom
Biro JOTT und Stern erarbeiteter Siegerentwurf wurde in der Sitzung des Stadtra-
tes 15.12.2020 beschlossen. Weiterhin wurde die Arbeitsgemeinschaft mit der Er-
stellung eines Rahmenplanes bzw. der Konkretisierung des Konzeptes beauftragt, so
dass in den kommenden Jahren mit der Entwicklung und Vermarktung der Aumuhle
und Lande begonnen werden kann.

Seit Anfang der 2000er Jahre bestehen Uberlegungen den Bauhof auf dem stadti-
schen Grundstuck im Bereich sudlich des Waldfriedhofes, 6stlich der Freiwilligen
Feuerwehr an der Landsberger StralRe anzusiedeln. Unterstitzt und bekraftigt wurde
dieses Anliegen mit dem von der CSU-Fraktion eingereichten Sachantrag Nr. 16.

In der Sitzung des Stadtrates vom 27.01.2015 wurde der Sachantrag und damit die
Verlagerung des stadtischen Bauhofes an die Landsberger Stral3e befirwortet und
die Verwaltung beauftragt, einen Zeit- und Finanzplan zu erarbeiten (s. Anlage 01).

Machbarkeitsstudie von 2015

Vom Sachgebiet 23 wurde daraufhin das Ingenieurbiiro Drees & Sommer beauftragt
eine Machbarkeitsstudie zum Neubau des Bauhofes zu erstellen. Schwerpunkt der
Untersuchung war die Ermittlung des Raumprogrammes des neuen Bauhofes und
damit die konzeptionelle Uberpriifung des notwendigen Flachenbedarfs auf dem
stadtischen Grundstiick. Weiterer Bestandteil war die Ermittlung des zu erwartenden
Kostenrahmens, bei dem im Ergebnis eine Summe von ungefahr 9. Mio. € veran-
schlagt worden ist. Zu beachten ist dabei, dass diese Zahlen ohne pot. Grundstticks-
kauf zu rechnen sind und aus dem Jahr 2015 stammen.

Nach Auskunft des SG 23 laufen derzeit Uberprifungen des in der Machbarkeits-
studie vorgeschlagenen Raumprogramms. Hintergrund sind die damals angenom-
menen Kennzahlen und Flachenbedarfe, die aus heutiger Sicht teilweise kritisch ge-
sehen werden. Der Abschluss der Uberpriifung soll im ersten Quartal 2021 erfolgen.
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Verlagerung des BRK-Standortes und Flachentausch mit der Gartnerei

Aufgrund der derzeitigen Erweiterungsabsichten des Kreisklinikums an der Dachau-
er Stralle, besteht die Notwendigkeit, dass der Hauptsitz des bayerischen Roten
Kreuz verlagert werden muss. Bisherige Uberlegungen gingen dabei davon aus,
dass sich das BRK mit knapp 6.500 m? Flachenbedarf ebenfalls auf dem stadtischen
Grundstiick an der Dachauer StraRe ansiedeln soll. In der Sitzung des Planungs-
und Bauausschusses vom 16.10.2019 wurden diese Uberlegungen in Form eines
mundlichen Berichts dem Ausschuss vorgestellt.

Aufgrund der beengten Situation mit dem Neubau des Bauhofes, der pot. parallel
ErschlieBung zur Feuerwehr sowie der Reduzierung moglicher Erweiterungsflachen
des Bauhofes wurde diese Variante ab Herbst 2020 nicht weiterverfolgt. Fur die wei-
teren Planungsuberlegungen des BRK konnte ein alternativer Standort im Bereich
der Kurt-Schumacher-Strale gefunden werden und soll dementsprechend als
Grundlage fir die weiteren Planungen des BRK dienen.

Die auf dem Flurstiick 832/1 befindliche Gartnerei beabsichtigt einen Teil des in die
Jahre gekommenen Gewéachshauses abzubrechen und in reduziertem Maf3e nordlich
des Hauptgebaudes wieder zu errichten.

Aus diesem Grund befindet sich die Verwaltung derzeit in Verhandlungen mit der
Gartnerei und beabsichtigt Tauschflachen des stadtischen Grundstiickes nordlich der
Gartnerei anzubieten und dadurch stadtebaulich wertvolle Flachen fiur den Bauhof-
neubau direkt an der Landsberger Stral3e zu erhalten.

2. Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
im nordlichen Teil als Grunflache dargestellt. Der sudliche Bereich der Gartnerei an
der Landsberger Stral3e ist wiederum als Gewerbegebiet dargestellt (s. Anlage 04).
In dem Entwurf zur Flachennutzungsplan-Neuaufstellung (Planungsstand von 2010)
sind die Planungsabsichten der Bauhofverlagerung bereits differenziert dargestellt.
Der Bereich der Gartnerei ist dabei weiterhin als Gewerbegebiet dargestellt. Das
stadtische Grundstick ist wiederum grof3tenteils als Bauflache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Verwaltung abgebildet. Die Struktur wird dabei von der
westlich liegenden Gemeinbedarfsflache der freiwilligen Feuerwehr aufgenommen
und in Richtung Osten verlangert.

Untergliedert ist der Geltungsbereich durch zwei allgemeine Grinflachen, die nord-
lich angrenzen bzw. einen knapp 20 bis 25 m breiten Griinzug ausbilden.

Bebauungsplane

Innerhalb des Planungsgebietes existiert zum derzeitigen Zeitpunkt kein Bebauungs-
plan. Der uberwiegende Teil des Umgriffs, insbesondere das stadtische nérdliche
Grundstiick, wird derzeit planungsrechtlich als Auf3enbereich eingeschatzt. Zur Si-
cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird es deshalb fur erforder-
lich erachtet einen Bebauungsplan aufzustellen.
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Im naheren Umfeld befinden sich mehrere Bebauungsplane, die stdlich und westlich
unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Diese treffen beispielsweise folgende
stadtebauliche Festsetzungen:

Der Bebauungsplan Nr. 60 westlich des Plangebietes, setzt eine Gemeinbedarfsfla-
che Feuerwehr mit einer Baumassenzahl von 1,5 und einer Grundflachenzahl von
0,7 fest. Es sind max. lI+D-geschossige Gebaude zulassig.

Sudlich des Umgriffs befindet sich der Bebauungsplan Nr. 57/3. Dieser setzt ein Ge-
werbegebiet mit einer Baumassenzahl von 2,5 und einer Grundflachenzahl von 0,8
fest und ersetzt den Bebauungsplan 43/2 aus dem Jahr 1976 in diesem Bereich. Die
max. zulassige Geschossigkeit belauft sich auf Il.

3. Stadtebauliche Zielvorgaben
Planungsumgriff

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Landsberger Stral3e sowie sudlich des stadti-
schen Waldfriedhofs (s. Anlage 03). Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von
ca. 33.600 m2 und beinhaltet die Flurstiicke 832/3, 833, 832/1, 832/8 sowie Teilfla-
chen der Flurstiicke 832/4 und 837/4. Im westlichen und sidlichen Bereich des Pla-
nungsgebiets liegen die 0.g. Bebauungspléane, im noérdlichen Bereich der Waldfried-
hof und stdostlich zwei Gewerbebetrieb bestehend aus einer Gartnerei und einem
Steinmetz.

Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan 60/1 Neubau Bauhof verfolgt das Ziel, die Verlagerung des stad-
tischen Bauhofes an die Landsberger Strafl3e im Bereich sudlich des Waldfriedhofes
baurechtlich zu ermdglichen. Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie der effizienteren Nutzung meist eingeschossiger Lagerhallen und
Werkstéatten, méchte die Verwaltung zusatzlich das Thema der besonderen Wohn-
formen in diesem Bereich prufen und planungsrechtlich ermoglichen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende stadtebauliche Festle-
gungen vorgeschlagen:

- Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit grol3ztigigem Bauraum, der mog-
lichst grof3e planerische Freiheiten zur Konzeption des Bauhofes erlaubt.

- Festsetzung eines Gewerbegebietes im Bereich nérdlich des Flurstiicks 832/1
um die Verlagerung eines Teils der Gartnerei zu erméglichen und so Tauschfla-
chen zur stadtebaulich effizienteren Planung des Bauhofes zu generieren. Keine
Schaffung zusétzlichen Baurechts fur die Gartnerei.

- Als Mal} der baulichen Nutzung soll sich die Bebauungsstruktur in die Umgebung
einfiigen und gleichzeitig einen sinnvollen Ubergang zur nérdlichen Landschaft
schaffen. Hochpunkte wie Teile der westlichen Feuerwehr sollen aufgenommen
und weiter interpretiert werden.
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- Erschlief3ung und Anbindung an die Landsberger Stral3e im Bereich Ostlich des
Grinzuges und westlich des Hauptgebéaudes der Gartnerei.

- Schaffung einer ortbildpragenden Bebauungsstruktur im Bereich der Landsber-
ger Stral3e (Ortseingang).

- Kombination von Bauhofnutzungen und besonderen Wohnformen wie stadtische
Mitarbeiterwohnungen oder Wohnungen fur Schiler, Auszubildende und Studen-
ten. (vertikales Stapeln von Nutzungen)

- Erhalt und Erweiterung des westlichen Griinzuges als stadtebauliche Zasur zwi-
schen der westlich liegenden Freiwilligen Feuerwehr und dem neuen Bauhof.

Aufgrund der Uberregionalen Bedeutung als Verbindungs- und Freizeitachse
zwischen dem westlichen Stadtgebiet und dem weiter ndrdlichen liegenden Pu-
cher-Meer sowie in Richtung Maisach und Malching, soll dieser Griinzug eine
Dimension von mindestens 25 bis 30 m aufweisen.

Fir das Bauleitplanverfahren wird ein Bearbeitungszeitraum von ungefahr 1 bis 1,5
Jahren angenommen.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.



