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Beschlussvorlage Nr. 3178/2023

37. o6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Rahmenplan fir den Bereich Aumuihle und Lande - Beschlussfassung
antragsnr.
TOP - Nr. O4 Vorlagenstatus offentlich
AZ: dw Erstelldatum 22.11.2023
Verfasser Walleit, Daniel Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 43 Stadtentwicklung, Abzeichnung OB:
Vgrkehrsplanung, Abzeichnung 2. Bgm:
Klimamanagement
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung 14.12.2023| O
2 Stadtrat Entscheidung 19.12.2023 O
Anlagen: Beschlussbuchauszige

Erlauterungsbericht

akrwnE

Nachweis bzw. Funktionsplan EG
Ubersicht Nachweisplane
Einnahmen-Ausgaben-Schatzung

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat:

1. Dem stadtebaulichen Rahmenplan fur den Bereich Aumuihle und Lande wird
zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage
des Rahmenplans einzuleiten.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir die
Realisierung des Kultur- und Kreativquartiers fortzufihren und dem Stadtrat
ein Konzept fur die Vermarktung der stadtischen Flachen vorzulegen.
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Referent/in Britzelmair / CS\ Ja/Nein/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 mittel
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Ja
Haushaltsmittel stehen zur Verfigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

. Sachstand

In der Stadtratssitzung vom 15.12.2020 wurde der Grundsatzbeschluss gefasst,
den 1. Preistrager (JOTT Architekten und stern landschaften) des stadtebaulichen
Wettbewerbes Aumihle und Lande mit dem Auftragsversprechen eines stadtebauli-
chen Rahmenplans gemaR einer vereinfachten Vergabe zu beauftragen.

Aus vergaberechtlichen Griinden und der pot. Férderung des Projektes durch Stad-
tebaufdrdermittel hat sich die Verwaltung dazu entschieden, in der Stadtratssitzung
vom 18.05.2021 den Grundsatzbeschluss aufzuheben und die Beauftragung des
Rahmenplans nach regularem Vergaberecht durchzufiihren.

Im Ergebnis wurden alle drei Preistrager zur Abgabe eines Angebotes aufgefordert
und nach Abschluss des Vergabeverfahrens wurde der Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft JOTT Architekten und stern landschaften erteilt.

Mit Forderbescheid vom 27.10.2021 hat die Regierung von Oberbayern die Projekt-
forderung des Rahmenplans bewilligt. Die eigentliche Bearbeitung des Rahmen-
plans, der Zwischennutzungsstudie und des Gestaltungshandbuchs konnten damit
nach Unterzeichnung des Vertrags zur Erstellung eines Rahmenplans ,Weiterfuh-
rende Planung des Areals Aumihle und Lande® im Januar 2022 beginnen.

In Form eines mundlichen Berichtes hat Frau Prof. Hohn vom Biro JOTT Architekten
in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom 06.04.2022 das Wettbe-
werbskonzept des 1. Preises sowie das geplante Rahmenplanverfahren inklusive
Zwischennutzungsstudie und Gestaltungshandbuch vorgestellt.

In den Sitzungen des Planungs- und Bauausschusses vom 23.11.2022 sowie des
Stadtrates vom 29.11.2022 wurde der Vorentwurf des Rahmenplans beschlossen.
Bestandteil des Beschlusses waren drei maRgebliche Anderungen bzw. Weiterent-
wicklungen des Wettbewerbskonzepts. Weiterhin hatten die Planungsgemeinschaft
Kennzahlen vorgeschlagen, die auf Grundlage eines entsprechenden Mobilitatskon-
zeptes die Verringerung des Stellplatzbedarfes im Kultur- und Kreativquartier vor-
sieht. Zusatzlich wurde die Verwaltung durch einen Anderungsantrag beauftragt, eine
Studie zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit vorzulegen.

Zur Entwicklung des Kultur- und Kreativquartiers wurde der Zwischennutzungsstudie
als Leitfaden in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 25.01.2023
und der Sitzung des Stadtrates am 30.01.2023 zugestimmt. Den von der Planungs-
gemeinschaft vorgeschlagene mittlere Eingriff in den Bauhof u.a. zur Sanierung des
Schlachthofes wurde vom Stadtrat ebenfalls unterstitzt.

Ein wesentliches Ergebnis der Zwischennutzungsstudie war die schnellstmogliche
Sanierung und Nutzbarmachung des denkmalgeschitzten Schlachthofes. Hierzu hat
die Verwaltung eine Machbarkeitsstudie mit der Erarbeitung baulicher Strategien
samt Kostenschatzung beauftragt. Die Studie dient als notwendige Projektentwick-
lung, welche die Grundlage flr die folgende hochbauliche Planung des Gebaudeen-
sembles darstellt. In der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses vom
21.06.2023 und der Sitzung des Stadtrates vom 26.06.2023 wurde die Machbar-
keitsstudie beschlossen.



Seite 4

Wahrend des Planungsprozesses hat sich herausgestellt, dass die Information der
Offentlichkeit sinnvoller mit dem Gestaltungshandbuch und vor allem mit dem final
fertiggestellten Rahmenplan kombiniert werden soll. Aus diesem Grund hat sich die
Verwaltung dazu entschieden, die Zwischennutzungsstudie und den Rahmenplan mit
dem nun vorliegenden Gestaltungshandbuch (s. Beschlussvorlage 3182/2023) im
Rahmen einer Birgerinformationsveranstaltung im Frihjahr 2024 vorzustellen.

II. Rahmenplanung

Bisheriger Planungsprozess

Wie zuvor beschrieben, haben sich im Planungsprozess im Vergleich zu dem damals
pramierten Wettbewerbskonzept des Biros JOTT Architekten und stern landschaft
drei maRgebliche Anderungen ergeben. Hintergrund waren zum einen die Anmer-
kungen des Preisgerichtes und zum anderen die intensiven Abstimmungen mit der
IGEWO als Grundstiickseigentiimer der Flache sidl. der Stadtbibliothek. Dem Stadt-
rat wurde der Vorentwurf in Form eines Lageplans sowie einer Prasentation durch
die Arbeitsgemeinschaft vorgestellt.

Die Anderungen im Bereich der Aumiihle Sud beziehen sich vor allem auf die Redu-
zierung der bisher vorgesehenen 5 Baukoérper sudlich der denkmalgeschitzten Vil-
len. Der Rahmenplan sieht somit lediglich 4 Baukorper in gré3erem Umfang vor. Der
vom Preisgericht kritisierte Erganzungsbau zwischen den beiden denkmalgeschitz-
ten Villen entféllt vollstandig. Die Arbeitsgemeinschaft hat einen Vorschlag erarbeitet,
der die Gebaudekubaturen adaptiert um die Gréf3e, Proportion, Rhythmus und Aus-
richtung in ein stimmiges Verhaltnis zu den historischen Villen zu setzen.

Eine weitere Anderung betrifft den sog. Kreativhof dstlich des Schlachthofes. Hier
schlagen die Buros entsprechend der Anmerkungen des Preisgerichtes und des Pla-
nungs- und Bauausschusses, die bisher befestige Flache sudlich des 5-
geschossigen Hochpunktes starker zu begriinen und dadurch den baulichen Aul3en-
bereich zu reduzieren.

Die letzte Anderung betrifft das Parkraum- und Mobilitatskonzept. Wahrend des Pla-
nungsprozesses hat sich nach Abstimmung mit den beteiligten Fachamtern wie dem
Wasserwirtschaftsamt oder dem Denkmalschutz herausgestellt, dass die im Wettbe-
werb vorgeschlagenen 4 Tiefgaragen finanziell und baulich sehr aufwendig werden.
Gleichzeitig besteht durch die geltende Garagen- und Stellplatzsatzung ein hoher
Stellplatzbedarf, der die Planung des Kultur- und Kreativquartiers vor grof3e Heraus-
forderung stellt.

Um den rdumlichen Bedarf der Stellplatze sowie die damit verbundenen Infrastruk-
turkosten im Quartier im angemessenen Rahmen zu halten, schlégt die Verwaltung
in Abstimmung mit den Planern vor, den Stellplatzbedarf flr eine Testphase von 5
Jahren zu reduzieren. Sollte wéhrend der Testphase im Umfeld des fertiggestellten
Kultur- und Kreativquartiers der Parkdruck in unverhaltnismaflig groRem Malie an-
steigen, mussten entsprechend zusatzliche Kapazitaten in den flexibel zu erweitern-
den Parkzonen geschaffen werden.
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Im Ergebnis soll auf Grundlage des von der Arbeitsgemeinschaft erarbeiteten Mobili-
tatskonzeptes der Stellplatzansatz um 50 % reduziert werden. Fir das Areal der I-
GEWO wird eine Reduzierung von 20 % fir sinnvoll erachtet. Ein Teil der Stellplatz-
strategie beinhaltet die Errichtung einer zentralen Quartierstiefgarage sowie ein ober-
irdisches multifunktionales Gewerbegebaude mit modular erweiterbaren Parkmog-
lichkeiten.

Erlauterungsbericht und Nachweisplane

Ein wesentlicher Teil des Rahmenplans stellt der Erlauterungsbericht dar. Er bietet
die Grundlage fur das Verstandnis und die Umsetzung des Rahmenplans. Er erklart
die zugrundeliegenden Prinzipien, Ziele und Entscheidungen. Gleichzeitig erméglicht
der Bericht die transparente Kommunikation und schafft ein gemeinsames Verstand-
nis zwischen dem Stadtrat, dem Planungsbiro und der Verwaltung. Zusatzlich sollen
die dort erarbeiteten Inhalte und Richtungsweisungen als maf3gebliche Grundlage fur
die Erarbeitung des Bebauungsplanes und bei zukunftigen Vermarktungsabsichten
seitens der Stadt dienen. Dartiber hinaus dokumentiert der Bericht den Planungspro-
zess und zusammen mit dem Lageplan sowie den technischen Nachweisplanen soll
der Rahmenplan als informelles Planwerkzeug die zukinftige Umsetzung des Kultur-
und Kreativquartiers garantieren.

Der Erlauterungsbericht sowie die technischen Nachweisplane werden dem Stadtrat
in Anlage 2, 3 und 4 zur Verfigung gestellt. Aus diesem Grund begrenzt sich die
Verwaltung bei ihren Ausfuhrungen primér auf eine kurze inhaltliche Zusammenfas-
sung.

Das Buro JOTT Architekten und stern landschaften hat in WeiterfUhrung des Wett-
bewerbskonzeptes zu Beginn des Rahmenplans, eine deutlich detailliertere Analyse
der stadtebaulichen Gegebenheiten vorgenommen. Hierzu zahlt unter anderem die
uberortliche Struktur der Stadt Furstenfeldbruck inklusive ihrer landschaftlichen und
freiraumplanerischen Einzigartigkeiten. Weitere Untersuchungen betreffen die Ein-
bindung des Plangebietes in die Stadtstruktur beziglich der Erreichbarkeit zu Fuf3,
mit dem Fahrrad oder dem OPNV bzw. PKW. Auch eine baurechtliche Einschatzung
sowie Darstellung der Anforderungen der Bestandsbauten sind Bestandteil des Be-
richtes. Die dort gewonnenen Erkenntnisse sind unmittelbar in den weiteren Pla-
nungsprozess eingeflossen.

Der inhaltliche Schwerpunkt des Rahmenplans liegt bei der Konkretisierung des
Wettbewerbskonzeptes. Hierzu haben die Planungsbiros in den folgenden Kapiteln
den Stadtebaulichen Entwurf im Detail erlautert und mit entsprechenden stadtebauli-
chen Kennzahlen sowie dem Grad der Nutzungsmischung hinterlegt. Die Ausfihrun-
gen beziehen sich dabei zum einen auf den Bereich der Bebauungs- und Nutzungs-
konzeption und zum anderen auf die freiraumplanerischen Ansatze hinter dem Kon-
zept.

Die Ausarbeitungen stellen dabei unter anderem die Bedeutung der beiden An-
kernutzer Subkultur und Stadtbibliothek heraus und unterbreiten hierfir konkrete
Vorschlage, welche zwingenden MalRnahmen fiir ein Gelingen des Kultur- und Krea-
tivquartiers notwendig sind. Im Bereich der freiraumlichen Konzeption schlagen die
Planer auRerdem Strategien fur den 6ffentlichen Raum, die wassernahen Situationen
sowie den Umgang mit dem Niederschlagswasser vor.
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In dem fast 2-jahrigen Planungsprozess haben die beiden Planungsbiros mit den
vielen Akteuren vor Ort sowie den Tragern offentlicher Belange intensiv Lésungen
erarbeitet, wie die Uberleitung des Planungskonzeptes aus dem Wettbewerb in einen
konkreten Bebauungsplanentwurf ermoglicht werden kénnen. In Abstimmung mit
beispielsweise dem Denkmalschutz, Wasserwirtschaftsamt, der IGEWO oder den
anderen Beteiligten wurde der Weg aufgezeigt, wie im nachsten Planungsschritt die
baurechtliche Umsetzung gestaltet werden kann. Der von den Buros erarbeitete Er-
lauterungsbericht sowie die technischen Nachweisplane stellen damit die Grundlage
fur nun Bauleitplanverfahren dar.

Aufgrund des Umfangs hat sich die Verwaltung dazu entschieden, die technischen
Nachweisplane in verkleinerter Form zur Ubersicht in Anlage 4 den Beschlussunter-
lagen beizufiigen. Damit sich der Stadtrat einen Eindruck Gber die Qualitat der Plane
verschaffen kann, findet sich in Anlage 3 exemplarisch der Funktionsplan fur die
Erdgeschosszone; ebenfalls verkleinert.

lll. Elnnahmen-Ausgaben-Schéatzung (EAS) - Quartiersumsetzung

Wie zuvor beschrieben, wurde in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
vom 23.11.2022 die Verwaltung beauftragt eine Studie zur Berechnung der Wirt-
schaftlichkeit vorzulegen.

Die Verwaltung hat sich im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme zur
Umsetzung des Kultur- und Kreativquartiers fur die sog. Einnahmen-Ausgaben-
Schatzung (EAS) entschieden. Sie bietet die Moglichkeit finanzielle Auswirkungen
frihzeitig in den Planungsprozess zu integrieren. Eine EAS schafft realistische Pla-
nungsansatze auf Grundlage aktueller Markt- und Erfahrungswerte. Dies betrifft zum
einen Vermarktungsmaglichkeit stadtischer Flachen und zum anderen die finanziel-
len Aufwendungen bei notwendigen Bautatigkeiten. Weiterhin unterstutzt die Schat-
zung die Identifizierung von Férdermdglichkeiten und die Planung der Finanzierung
bei Bauvorhaben. Dies ist aus Sicht der Verwaltung entscheidend um die Umsetzung
des Kultur- und Kreativquartiers zu gewahrleisten. AbschlieRend schafft die EAS
Transparenz und Akzeptanz. Die Bekanntgabe der finanziellen Aspekte schafft die
notwendige Offenheit und erleichtert die Kommunikation mit der Politik, Nutzern und
pot. interessierten Investoren.

Die Schatzung beruht auf dem Ansatz von einem ,Worst-Case-Szenario® (schlech-
teste Fall). Somit wurden die angesetzten Erfahrungswerte fiir Umsetzungsmalf3nah-
men hodher bzw. negativ kalkuliert. Insgesamt wird, wie bei Kostenschéatzungen im
Hoch- und Tiefbaubereich tblich, ein Risikoaufschlag von 20 % angenommen.

Die Einnahmen-Ausgaben-Schétzung geht von einer reduzierten Umsetzung des
Kultur- und Kreativquartiers aus. Ziel soll sein, mdglichst viele bestehende Strukturen
baulich zu integrieren, ohne diese zu verandern. Malinahmen die nicht zwingend fur
den Erfolg des Quartiers notwendig sind, wie etwa der Bau zusatzlicher Briicken und
Stege oder der Abbruch der Seufzer-Briicke, wurden zur Einsparung von Kosten auf
einen spateren Zeitpunkt verschoben. Dies fuhrt unweigerlich zur Reduzierung der
Kosten.

Die Ergebnisse der Einnahmen-Ausgaben-Schéatzung finden sich in der Anlage 5.
Entsprechend des Rahmenplans wurden Flachen identifiziert fir die die Stadt entwe-
der Einnahmen oder Ausgaben generiert. Fir Grundstiicke wie das der IGEWO wur-
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de eine gewisse Kostenneutralitat angenommen. Maflinahmen die zu einem spéateren
Zeitpunkt umgesetzt werden kdnnen, sind als Kostenersparnis kenntlich gemacht.

Die jahrlichen Steuereinnahmen beziehen sich auf die einzelnen Baufelder. Entspre-
chend der raumlichen Zuordnung sind bei der EAS-Berechnung das fiktiv gesamt-
heitlich zur gleichen Zeit fertiggestellte Quartier angenommen worden. Selbstver-
standlich dient dies ausschlieflich fur eine erste Annahme der Steuereinnahmen, da
das Quartier wie in der Zwischennutzungsstudie vom Stadtrat beschlossen, in unter-
schiedlichen zeitlichen Abfolgen entwickelt wird.

Wie zuvor beschrieben, handelt es sich bei der Einnahmen-Ausgaben-Schatzung um
eine erste Potentialabschéatzung zu einem auf3erst frihen Stadium des Planungspro-
zesses. Aus diesem Grund konnten bei der Schatzung Themen wie Grund- und Um-
satzsteuereinnahmen, Kosten fur die Reaktivierung der Aumihle und Lande (Zwi-
schennutzungen), Unterhaltkosten, Betriebskosten, Personalkosten, Abschreibungen
oder Kosten fur Planung und den Bau der technischen Infrastruktur (Strom, Warme,
Wasser, etc) nicht berticksichtigt werden. Dies wird bei der weiteren Konkretisierung
der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgen.

Im Ergebnis zeigt sich ein eindeutiges Bild: Zur Entwicklung des Kultur- und Krea-
tivquartiers erwarten die Stadt hohe Investitionen und es liegt in der Verantwortung
des weiteren Prozesses, diese sinnvoll zu gestalten, so dass ein moglichst ausgegli-
chener stadtischer Haushalt erreicht werden kann.

Die Einnahmen-Ausgaben-Schéatzung soll wie beschrieben, als erste Potentialab-
schatzung dienen um die wirtschaftlichen Auswirkungen aber auch Mdglichkeiten bei
der Umsetzung des Kultur- und Kreativquartieres aufzuzeigen. Sie ist ein Hilfsmittel
um erste richtungsweisende Entscheidungen zu treffen. Diese notwendigen Ent-
scheidungen zu treffen, wird vor allem an dem Beispiel der Kindertagesstatte im Be-
reich der Lande deutlich.

Aufgrund des vmtl. noch langer bestehenden Bauhofes auf der Lande kann die Kita
erst in etwa 10 Jahren errichtet werden. Wenn sich der Stadtrat nun aufgrund der
gewonnen Erkenntnisse der EAS dazu entscheidet, die Kita an einer anderen Stelle
im Stadtgebiet deutlich friher zu errichten, wirden die Baukosten entsprechend
niedriger ausfallen als in etwa 10 Jahren. Gleichzeitig kdnnte dann das nicht mehr fir
die Kita benotigte Grundstick vermarktet werden. Somit kdnnten anstatt von den in
der EAS dargestellten Bau- und Planungskosten, Einnahmen in H6he von ca. 4 Mio.
€ erzielt werden. Auch misste vom Amt 5 bestatigt werden, ob die Kita in dieser
Form und Grof3enordnung tberhaupt noch erforderlich ist. Dies kann nach Uberarbei-
teten Demografiebericht voraussichtlich im Sommer 2024 beurteilt werden.

Diese und viele weitere Stellschrauben gilt es im nun folgenden Prozess genau zu
diskutieren um weitere Einsparmoglichkeiten sowie zusatzliche Einnahmenquellen zu
generieren. Auch wurden bei der bisherigen EAS Fordermoglichkeiten in einem re-
duzierten Ausmald angenommen. Diese sind selbstverstandlich vorbehaltlich einer
Zustimmung durch die entsprechende Fdrderstelle zu verstehen. Trotzdem kann da-
von ausgegangen werden, dass die meisten Baumal3hahmen finanziell unterstitzt
werden kdnnen und der kalkulierte Ansatz evtl. héher liegen wird.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Stadt Furstenfeldbruck sicherlich
hohe Investitionen fir den Bau des Kultur- und Kreativquartiers tatigen muss. Diese
fallen entsprechend er Zwischennutzungsstudie vor allem in den ersten 10 Jahren
an, so dass langfristige zuséatzliche Steuereinnahmen erst zu einem spéteren Zeit-
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punkt dem stadtischen Haushalt zugutekommen wirden. Die Stadt musste daher in
eine Art Vorleistung gehen um zukunftige langfristige Einnahmen zu schaffen.
Gleichzeitig gilt es im nun folgenden Bauleitplanverfahren die Einnahmen-Ausgaben-
Schatzung zu scharfen und wirtschaftliche Optimierungsmaéglichkeiten aufzuzeigen.

IV. Weiteres Vorgehen

Das Sachgebiet Stadtplanung sieht fur das Fruhjahr 2024 vor, den Aufstellungsbe-
schluss nach § 2 BauGB sowie den Vorentwurf des Bebauungsplanes behandeln zu
lassen. Hierzu wurde durch ein kirzlich abgeschlossenes Vergabeverfahren das Bu-
ro Wipflerplan ermittelt, welches das Bauleitplanverfahren bearbeitet. In dem Bauleit-
planverfahren werden weiterhin das Landesamt fur Denkmal, das Wasserwirt-
schaftsamt sowie die IGEWO intensiv einbezogen.

Die geplante Burgerinformationsveranstaltung soll aller Voraussicht nach am 19. Ap-

ril 2024 in Kooperation mit der Subkultur am Schlachthof stattfinden.

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



