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Info@fuerstenfeldbruck.de

Furstenfeldbruck, 12.07.2024

Einladung zur 44. 6ffentlichen und nichtoéffentlichen Sitzung des

Planungs- und Bauausschusses

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lade ich Sie zu der am Mittwoch, 17.07.2024, 18:00 Uhr, im grof3en Sitzungssaal

des Rathauses stattfindenden Sitzung des Planungs- und Bauausschusses ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1. Erweiterungsneubau Philipp-Weil3 Schule - Freigabe Entwurfsplanung

2.  Erweiterung und Sanierung Realschule Furstenfeldbruck; Grundsatzbeschluss

3.  Einvernehmensbeteiligung zum Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids gemal 8§

9 BimSchG
4. Verschiedenes
Nichtoffentlicher Teil:
1. Genehmigung der nichtoffentlichen Niederschrift
2. Vertragsangelegenheiten

3. Verschiedenes

Freundliche GriRRe

Christian Stangl
2. Burgermeister






TOPO 1
STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3327/2024

57. 6ffentliche und nicht6ffentliche Sitzung des Stadtrates

Betreff/Sach- | Erweiterungsneubau Philipp-Weil3 Schule - Freigabe Entwurfsplanung
antragsnr.

TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: Erstelldatum 18.06.2024
Verfasser Lichtenberg, Christian Zustandiges Amt Amt 4
Amt 5
Sachgebiet 45 Hochbau Abzeichnung OB:
Abzeichnung 2. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Vorberatung/ Ent- 11.07.2024 | O
scheidung
2 Stadtrat Kenntnisnahme/ Ent- | 23.07.2024 | O
scheidung
Anlagen: 01. EPW Lageplan

02. EPW AulRenanalgen

03. EPW Grundriss EG mit Auf3enanlagen
04. EPW Grundriss EG

05. EPW Grundriss 1. OG

06. EPW Grundriss 2. OG

07. EPW Grundriss Dachaufsicht

08. EPW Ansicht Nord

09. EPW Ansicht West

10. EPW Ansicht Sud

11. EPW Schnitt A — Langsschnitt Terrasse
12. EPW Schnitt B — Treppenhaus West
13. EPW Baustelleneinrichtungsplan

Beschlussvorschlag:

Der Planungs-und Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat zu beschlieRen:

1. Die vorliegende Entwurfsplanung wird dem Grunde nach beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, entsprechend des Sachvortrages die Planungen
entsprechend weiterzufihren.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die Kosten des Bauvorhabens weiter zu plausibilisie-
ren und fortlaufend Einsparoptionen zu prifen. Dazu werden die zustéandigen Gremi-
en zum gegebenen Zeitpunkt informiert.
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Referent/in Britzelmair / CSU

Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Lang / BBV

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 Verfiigung Ja 17,4 |[Mio. €
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag Ja 19,8 Mio. €
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Ausgangslage

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 25.10.2022 zur Projektentwicklung wurde das
Sachgebiet 45 - Hochbau beauftragt, mit der Planung des Erweiterungsneubau
Grundschule an der Philipp-Weil3-StralRe fur 6 Schulklassen, 2 Hortraumen, 2 Rau-
men fur die Mittagsbetreuung und einer Aufwarm- bzw. Verteilerkiiche einschl. aller
notwendigen Nebenraume, zu beginnen.

Ziel ist die Bezugsfertigkeit zum Schuljahr 2026/27 zu ermdglichen.

Projektstart

Unmittelbar mit dem Projektentwicklungsbeschluss wurden mittels den notwendigen
Vergabeverfahren fir die Suche des Planungsteams begonnen.

Die Planungsleistungen fur Statik, Elektro, HLS und Energieberatung wurden im Juni
/ Juli 2023 beauftragt. Die Beauftragung zur Projektsteuerung wurde Anfang August
2023 erteilt. Die Architektenleistung ab der Leistungsphase 3 HOAI inkl. der vorbeu-
genden Brandschutzplanung wurde nach einem VgV-Verfahren mit Losungsvor-
schlagen und unter Einbeziehung des Projektsteuerers Angang November 2023 be-
auftragt. Auch der Landschaftsarchitekt konnte im November 2023 beauftragt wer-
den.

Vorplanung erstellt durch SG 45-Hochbau

Auf Grundlage der Projektentwicklung wurde die Vorplanung in Absprache mit den
notwendigen Fachplanern und Beteiligten im November 2023 fertiggestellt. Abwei-
chend von der Projektentwicklung wurde die ErschlieBung der Klassen- und Hort-
raume auf die Nordseite des Gebaudes verlegt, um den Gang hell und mit Sichtver-
bindung nach Auf3en gestalten zu kénnen und zudem vor den Klassenraumen einen
geschutzten Garderobenbereich zu schaffen.

Grundsatzlich sind alle Bereiche des Gebaudes mittels eines Aufzuges barrierefrei
erschlossen.

Der Mehrzweckraum wurde ins 2.0G mit Beziehung zum Auf3enbereich / Dachgarten
verlegt, um eine bessere Nutzbarkeit zu ermoglichen.

Entwurf

Die Entwurfsplanung wurde auf Grundlage des Vorentwurfs fortgefuhrt, wobei wah-
rend des gesamte Planungsprozesses héchsten Wert auf eine 6konomische und 6ko-
logische Ausfuihrung gelegt wurde, Einsparpotentiale immer geprift und wenn sinn-
voll umgesetzt wurden.

Die Belange des Nutzervertreters, (Amt 5 - Bildung, Familie, Jugend und Sport), der
Nutzer (Schulleitung und Hortleitung), des Sachgebiets 24 - Immobilienmanagement
und der Stadtgartnerei wurden wahrend des Entwurfsprozesses bertcksichtigt.
Ebenso wurden die durch den Neubau notwendigen Eingriffe in den Volksfestplatz
mit dem Sachgebiet 14 - Veranstaltungen, Offentlichkeitsarbeit, Tourismus und dem
Sachgebiet 24 - Immobilienmanagement abgestimmit.

Bauwerk
Das gesamte Gebaude ist in einer CO2-neutralen Holzbauweise geplant, ohne Unter-
kellerung. Die Grindung erfolgt Uber eine tragende Bodenplatte.
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Die Oberkante des Erdgeschosses wurde so festgelegt, dass diese gemal der vor-
liegenden Untersuchung hinsichtlich Uberflutungen bei Starkregenereignis auf Hohe
des max. Wasserstand bei 30jahrigen Regenereignis liegt.

Die Geschosshéhen wurden in Absprache mit dem Nutzervertreter soweit reduziert,
dass gemal Gebaudeklasse 3 gebaut werden kann, da dies Erleichterungen bei den
Anforderungen durch den Brandschutz bringt und somit Kosten einspart.

Bei der Wahl der Tragkonstruktion wurden Varianten hinsichtlich der Wirtschaftlich-
keit untersucht und schlief3lich die Ausfuhrung mit Holz-Beton-Verbunddecken festge-
legt, die fassadenseitig durch Holzstltzen getragen werden und auf einer tragenden
Massivholz-Mittelwand aufliegen. Unterseitig erhalten die Holz-Beton-Verbunddecken
in den Hauptraumen eine Akustik-Profilierung, so dass keine weiteren Unterdecke
notwendig sind.

Die Fassadenbekleidung ist als Holzbekleidung mit hochwertiger, lange haltba-

rer Beschichtung vorgesehen, jedoch in unterschiedlicher Ausfiihrung im EG

und in den Obergeschossen:

Im EG ist eine geschlossene, flachig wirkende vertikale Bretterschalung ge-

plant, in den Obergeschossen eine Fassadenbekleidung aus vertikalen Holz-
leisten die an Nord., Ost- und Westseite Uber alle Fenster, sowie den Dachter-
rassenbereich hinweggefihrt wird, um ein homogenes Erscheinungsbild der
Obergeschosse zu erzielen und die Absturzsicherung auf der Dachterrasse zu
gewabhrleisten. In Teilbereichen kann diese Holzbekleidung variiert werden und
z.B. nur mit jeder 2. Leiste vor den Fenstern weitergefuhrt werden.

Der stidseitige Fluchtbalkon, der auch der Verschattung im Sommer dient, ist als vor
dem Gebaude stehendende Stahlkonstruktion geplant, mit einer Laufflache aus Git-
terrosten. Oberhalb des Fluchtbalkons wird eine Reihe PV-Module eingeplant, auch
hier mit dem zusatzlichen Vorteil der Verschattung der Fassade im Sommer.

Freiflachen

Der Zugang zur Schule und zum Hort erfolgt barrierefrei. Im Nordosten befindet
sich ein eigenstandiger Zugang, der mit einer Rampe und Treppenanlage auf
die stadtebauliche Situation zur Julie-Mayer-Straf3e hin reagiert. Im Osten ist
zudem ein Eingang zum Gebaude, welcher vom bestehenden Pausenhof aus
den Neubau erschlief3t.

Als Abgrenzung im Norden zum asphaltierten Volksfestplatz ist ein Grinstrei-
fen mit einer Baumallee, die sich auch im Bereich des Mehrzweckgebaudes
fortflihren lasst geplant. Die Ausfuhrung im Bereich des Mehrzweckgebaudes
ist derzeit aus Einspargrinden zurtickgestellt.

Im sudlichen Bereich, entlang der bestehenden Laufbahn, ist die Freiflache
entlang des gesamten Neubaus um rund 430m?2 vergrof3ert worden.

Hier finden sich neben einer Sitzmdglichkeit, Rasen und weiteren Grinpflanzen
auch Spielgeréte, wie etwa eine Wippe.

Die Dachterrasse im 2. OG mit einem grof3ztigig Uberdachten, Bereich dient als
AulRenspielflache fur den Hortbereich. Hier wurde besonders auf die Sicherheit
der Kinder, Verschattung und vielfaltige Nutzbarkeit Wert gelegt. Flr Ballspiel
dient den Hortkindern zudem die bestehende Rasenflache der Bestandsschule.

Energiekonzept

Fur die Energieberatung konnte Herr Professor Clemens Richarz vom Architek-
turblro RSV aus Grobenzell fir dieses Projekt gewonnen werden.

Die umfangreichen, energetischen Beratungen wahrend des Entwurfsprozes-
ses sind in die Planungen eingeflossen. Insbesondere wurden bei dem Projekt

10
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durch Herrn Professor Richarz die Weichen zur méglichen Erreichung des
Qualitatssiegels fur Nachhaltiges Bauen (QNG) bzw. der entsprechenden For-
derung gelegt. Die entsprechenden Grundlagen sind dann im Planungsteam
bei der weiteren Planung eingeflossen.

Neben der prinzipiell gewiinschten Nachhaltigkeit des Gebaudes ist so ein Ge-
baude mit einem Energieverbrauchsstandard nach EnEV mit KFW 40 geplant.
Zum Erreichen der QNG-Zertifizierung mit entsprechender Forderung missen
u.a. 50 % der moglichen Dachflachen begriint werden. Um dies zu erreichen
werden beispielsweise auch die Dacher Uber dem 2.0G, unter den PV-
Modulen, begrint.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Uber eine Ful3bodenheizung, die durch
eine Grundwasserwarmepumpe mit Energie versorgt wird. Zudem ermdglicht
die Grundwasserwarmepumpe Uber die FuRbodenheizung auch eine Reduzie-
rung der Spitzenraumtemperaturen im Sommer.

Fur die Luftung der 10 grof3en Hauptnutzungsraume ist eine hybride Losung mit
der Kombination aus je einem Fassadenluftungsgerat und der Fensterliftung in
den Pausen vorgesehen. Dieses Liftungssystem ist sowohl in den Investitions-
kosten wie auch in den Betriebskosten wirtschaftlich.

Als regenerative zusatzliche Energiequelle zur Abdeckung des Grundbedarfs ist
zusatzlich eine PV-Anlagen mit ca. 44,1 kwP vorgesehen, die wenn vorhanden,
Uberschussige Stromenergie in das 6ffentliche Stromnetz einspeist.

Kosten(entwicklung)

Alle im folgenden aufgefuhrten Kosten beinhalten die Baukosten der Kostengruppen
200-700 sowie Indexkosten und Risikokosten und bilden die prognostizierten Kosten
zu jeweils unterschiedlichen Zeitpunkten des Planungsprozesses ab.

Gemal Projektentwicklungsbeschluss wurde der Kostenrahmen auf.....ca. € 17,4
Mio. geschéatzt und wurde entsprechend im Haushalt eingestellt.

Im November 2023 wurde die Kostenschatzung vom SG-45 auf Grundlage
der BKI Kennwerte fur Schulen Holzbau 2023 auf..............c..cooeeant .. ca. € 15,9 Mi-
0. geschatzt.

Diese Kosten wurden vom Projektsteuerer verifiziert, und in Hohe von ca. € 16,8 Mio.
beziffert.

Im weiteren Planungsprozess wurden die Kostenschatzungen durch die Planer kon-
kretisiert. Hierbei zeichnete sich Mitte Februar 2023 eine erhebliche Kosteniber-
SChreitung Mit.. ... ca. € 22,9 Mio.
ab.

Im Folgenden wurden die Planer wie auch der Projektsteuerer aufgefordert diese, fur
die Bauverwaltung nicht nachvollziehbaren Mehrkosten, aufzuklaren.

Hierbei wurden mogliche Einsparungen, ggf. zu hoch angesetzten Qualitaten, mogli-
che Fehler bei den Quantitaten (Massenfehler bzw. Schnittstellendopplungen) bzw.
schlicht zu hoch angesetzten Kostenkennwerten intensiv gepruft.

Als Ergebnis der Prufungen wurde Mitte Juni 2024 die Kostenberechnung der Planer
im Rahmen des Entwurfs, verifiziert vom Projektsteuerer, vorlegt.

Darin werden die Gesamtkosten in Hohe ... € 19.8 Mio.
beziffert.

11
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Die Kostensteigerung bei den Kosten fur das Bauwerk werden von den Planern und
dem Projektsteuerer mit aktuellen Marktpreisen begriindet. Ein-
zelne Bauelemente, z.B. die Einbauschanke und Kiche im Vergleich zum Neubau
Schule West, erscheinen dennoch sehr hoch.

Forderung

gemal BayFAG (Bayerische Finanzausgleichgesetz) max. 4,100 Mio. €
gemal KfW  klimafreundlicher Neubau“ mit QNG-Zertifizierung  max. 0,725 Mio. €
gemanR BayFHolz (Bayerische Holzbaufdérderprogramm) max. 0,200 Mio. €
Gesamt ca. max. 5,225 Mio. €
Hinweis:

Die oben benannten Férdersummen werden durch die Forderstellen vorbehaltlich der
Prufung und Anerkennung als maximal mdgliche Summen benannt und sind entspre-
chend unverbindlich. Zudem kann nicht gewahrleistet werden in welcher Hohe die
Fordertdpfe kunftig zur Verfligung stehen bzw. mdglicher Weise generell gestrichen
werden.

Termine

Der durch die Projektsteuerung erstellte aktuelle Rahmenterminplan wurde mit den
Planern intensiv abgestimmt.

Darin wurde der Beginn der vorbereitenden Malinahmen am Volkfestplatz fir Ende
des Jahres 2024 vorgesehen. Der Baubeginn ist mit den Erdarbeiten fur April 2025
geplant.

Das Ziel der Inbetriebnahme bis zum Schuljahr 2026/2027 kann dementsprechend
eingehalten werden.

Fazit

Das Sachgebiet 45-Hochbau empfiehlt die Planung auf Grundlage des vorliegenden
Entwurfs fortzufihren und dabei immer die Wirtschaftlichkeit der Ausfiihrung im Fo-
kus zu behalten.

Sofern aus der im weiteren Verlauf der Ausfiihrungsplanung weiter zu plausibilisie-
renden Kosten und Priifung weiterer Einsparoptionen keine Reduzierung der Ge-
samtkosten resultieren, muss in den folgenden Haushalten das Gesamtbudget ent-
sprechend korrigiert werden.

Nach Einschatzung des SG 45—Hochbau ist es wahrscheinlich, dass sich im weiteren
Projektverlauf im Rahmen der ersten Ausschreibungsergebnisse ein besseres Er-
gebnis gegentiber der Kostenberechnung erzielen lasst.

12
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Beschlussvorlage Nr. 3329/2024

TOPO 2

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

43. 6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
Betreff/Sach- | Erweiterung und Sanierung Realschule Furstenfeldbruck;
antragsnr. Grundsatzbeschluss
TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: 41-Rz Erstelldatum 19.06.2024
Verfasser Reize, Markus Zustandiges Amt Amt 4
Sachgebiet 41 Stgdtplanung, Abzeichnung OB:

32?&32‘:;%?;;‘3&9 Abzeichnung 2. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 11.07.2024, O

Anlagen:

PwphPE

Beschlussbuchauszug PBA 25.01.2023

Lageplan aus Potenzialanalyse vom Januar 2022

Lageplane Stand Marz 2024

Schreiben Balda Architekten vom 19.06.2024 bzgl. erforderlicher

Befreiungen

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschliel3t:

1. Dem vorgelegten Konzept wird zugestimmt.

2. Das Landratsamt wird gebeten, bei der weiteren Planung eine Dachbegriinung

zu prufen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens die erforderlichen Befreiungen ohne nochmalige Behandlung im Pla-

nungs- und Bauausschuss zu erteilen.
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Seite 2

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 gering
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Das Landratsamt Furstenfeldbruck beabsichtigt in den nachsten Jahren die Erweite-
rung der Ferdinand-von-Miller-Realschule Furstenfeldbruck. Der Erweiterungsbau
soll die bestehenden Flachendefizite ausgleichen (u. a. Unterrichtsrdume, Verwal-
tungsraume fur MB-Dienststelle, Ganztagsraume) und fur die Umsetzung des neuen
padagogischen Konzepts mit offenen Lernzonen geeignet sein. Als neue Nutzungen
kommen Raume fir die Ganztagsbetreuung und eine Versorgungskiche mit Mensa
hinzu. Fir den Zeitraum der Bauarbeiten bleibt die Schule in Betrieb.

In der Sitzung des PBA am 25.01.2023 wurde dem vorgelegten Bebauungskonzept
zur Erweiterung der Realschule grundsatzlich zugestimmt.

Hinsichtlich der Stellplatzlosung soll bei der weiteren Planung eine Tiefgaragenlo-
sung (gemal Variante e) weiterverfolgt werden. Weiterhin wurde ein Prifauftrag er-
teilt, ob unter Bertcksichtigung der Kosten die Realisierung einer grof3en Tiefgarage
unter dem nordlich verlaufenden Griinzug zwischen Realschule und Berufsschule
realisierbar ist und inwiefern diese auf fir die Offentlichkeit gewidmet bzw. genutzt
werden kann (s. Anlage 1).

.-4

Ausschnitt Bebauungsplan SOWIe Luftblld

Gegenstand der Beratung war ein Bebauungskonzept, bei welchem die Erweiterung
groRtenteils innerhalb des durch den Bebauungsplan vorgegebenen Bauraum erfolg-
te und die Stellplatze oberirdisch nachgewiesen wurden (s.u. bzw. Anlage 2; insge-
samt 55 Stps; davon 15 Stps zur Bahnhofstral3e und 40 Stps sudlich des Pausen-
hofs).

BARHORSTRASSE
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Der Verwaltung wurde nunmher ein neues Bebauungskonzept vorgelegt, bei
welchem die Erweiterung in einem separaten Baukdrper erfolgt, welcher sich
weitgehend aulRerhalb des Bauraums befindet und sich hinsichtlich der
Gebaudeausrichting an der Sporthalle orientiert. Die Mehrzahl der Stellplatze werden
in einer Tiefgarage unter dem Neubau nachgewiesen(34 Stellplatze). Oberirdisch
sind neben den bereits vorhandenen 15 Stellplatzen zur Bahnhofstraf3e hin lediglich
6 neue Stellplatze im Zufahrtsbereich zur Tiefgarage geplant.

LEGENDE BAUMBESTAND:

Baum gesund bis
) leicht geschadigt

Baum mittelstark

geschadigt

/" Baum sehr stark geschadigt
end

\__J bis absterb

Aus Sicht der Verwaltung wird das vorgelegte Bebauungskonzept begrif3t. Die so
entstehende stadtebauliche Figur bildet zusammen mit dem Erweiterungsbaukorper
und der neuen Berufsschule einen gemeinsamen Schulcampus mit hohen freiraumli-
chen Qualitaten.

Fur die Baugenehmigung der in der Machbarkeitsstudie vom Marz 2024 dargestell-
ten Losung werden nach aktuellem Kenntnisstand folgende Befreiungen von den
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.39/1 erforderlich (s. Anlage 4):

1.Abweichung von der festgesetzten GRZ 0,3 durch Uberschreitung auf eine GRZ
von 0,35

2. Abweichung von den festgesetzten Baugrenzen durch Uberschreitung.

3. Abweichung von den festgesetzten Flachen fir Stellplatze.

4. Abweichung von der festgesetzten Dacheindeckung (Matte Eindeckung wie
Blechdach anstatt Dachziegel oder Pfannen)

Die erforderliche Befreiung Nr. 1. bzgl. der GRZ ist etwas geringer als bei dem bishe-
rigen Bebauungskonzept (GRZ 0,36). Der momentan genehmigte und bis auf Mensa
und Ganztagseinrichtung realisierte Bestand auf dem Gelande (Realschule und Be-
rufsschule) generiert eine GRZ von 0,34. Diese Uberschreitung gegeniiber der Fest-
setzung im Bebauungsplan wurde bereits mit den entsprechenden Genehmigungen
gewahrt.

Mit der nunmehr geplanten Erweiterung der Realschule wird gegentiber diesem Wert
die GRZ lediglich um 0,01 erhdht.
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Die Befreiung Nr. 2. und 3.ergeben sich aus dem Bebauungskonzept und werden als
vertretbar erachtet, zumal sich dadurch das Mal3 der baulichen Nutzung nicht erhdht.

Die Befreiung Nr. 4. zur Dacheindeckung wird angesichts des geltenden Bebau-
ungsplanes, der bereits erteilten entsprechenden Befreiungen sowie der Tatsache,
dass die Freiflachengestaltungssatzung fur Dacher bis 8 ° Dachneigung eine Dach-
begrunung lediglich bei Wohn- und Gewerbegebauden sowie Nebenanlagen fordert,
als vertretbar erachtet. Es wird jedoch empfohlen, bei der weiteren Planung eine
Dachbegrinung zu prufen.

Bezuglich des zuséatzlichen Prufauftrags aus der PBA-Sitzung vom 25.01.2023 (Tief-
garage unter dem Grinzug zwischen Berufs- und Realschule) hat sich nach Auskunft
des Landratsamtes sehr schnell ergeben, dass diese Tiefgaragenvariante weder den
baulichen Ablauf vereinfacht noch Kosten einspart. Es ware dann beim bisherigen
Bebauungskonzept zwar dann die Unterfangung am Bestandsgebaude entfallen, es
ware jedoch eine aufwandige Pfahlgrindung erforderlich, da die Tiefgarage aufgrund
fehlender Auflast durch das anstehende Grundwasser aufschwimmen wirde. Daher
wurde dieser Ansatz bei der weiteren Planung nicht weiter vertieft.

Seitens der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass diese Variante im Vergleich
zur nunmehr vorgeschlagenen Tiefgaragenvariante (unter dem Neubau) einen deut-
lich groR3eren Eingriff in den Grinbestand sowie eine deutlich hdhere Versiegelung
zur Folge gehabt hatte.

Fazit:
Seitens der Verwaltung wird empfohlen, dem vorgelegten Konzept zuzustimmen und

die Verwaltung zu beauftragen, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
erforderlichen Befreiungen ohne nochmalige Behandlung im PBA zu erteilen.

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.
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TOPO 2

Auszug
aus der Niederschrift Giber die
28. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses
vom 25.01.2023

Vorsitzender, 2. Biirgermeister:

Herr Christian Stangl;

Ausschussmitglieder:

Herr Adrian Best; Herr Markus Britzelmair; Herr Thomas Briickner; Herr Karl Danke;
Herr Christian Gotz; Frau Theresa Hannig; Herr Franz Hofelsauer; Herr Andreas Lohde;
Herr Mirko Pétzsch; Herr Dr. Andreas Rothenberger; Herr Johann Schilling; Frau Irene
Weinberg; Frau Dr. Alexa Zierl;

Vertreter/in:

Herr Markus Droth;

‘Beratungspunkt (6ffentlich):

TOP 4 | Erweiterung und Sanierung Realschule Fiirstenfeldbruck; Stellplatz-
varianten

Sachvortraq:

Die Beschlussvorlage Nr. 2903/2022 vom 22.12.2022 (Anlagen: Schreiben Landratsamt
FFB v. 20.12.2022 zur Potentialanalyse und Stellplatzsituation, Lageplan zur Potential-
analyse vom Januar 2022) dient den Ausschussmitgliedern als Diskussionsgrundlage.

Herr Dachsel begrift zu diesem Tagesordnungspunkt Frau Stannecker, Leiterin
Hochbau LRA FFB, Frau Vollgold, Projektleiterin LRA FFB und die Architekten Balda
und Wellnhofer von der balda architekten GmbH. Nachdem sich im Rahmen erster Ge-
sprache herausgestellt hat, dass die Unterbringung der Stellplatze vorab geklart werden
sollte und der Tatsache, dass weitere Themen wie z.B. Nachverdichtung und Befreiun-
gen vom Bebauungsplan spater ebenfalls im Ausschuss beraten werden missen, halt
es Herr Dachsel fur sinnvoll, vorab das Meinungsbild des Ausschusses einzuholen.

Herr Balda stellt nunmehr die Potenzialanalyse (Anlage 1 der Beschlussvorlage) vor
und macht Ausfuhrungen zur Tiefgarage. Im Anschluss daran geht Herr Dachsel auf
die einzelnen Stellplatzvarianten ein und erlautert die Griinde fir die seitens der Verwal-
tung vorgeschlagene Stellplatzldsung gemaR der Varianten e oder f. Bezug nehmend
auf die Containeranlage betont Herr Dachsel, dass eine eventuelle Verlangerung der
Duldung ganz klar mit der Erweiterung der Realschule verkniipft sein muss.

Grundsatzlich wird Stadtrat Gotz dem Wunsch der Erweiterung der Realschule zu-
stimmen, allerdings findet er die Wegnahme von Pausenhofflache keine gute Idee und
wirde dringend empfehlen, hierfir ausreichend Flache zur Verfligung zu stellen. Hin-
sichtlich der Stellplatzlésung beantragt er, den Beschluss zu dandern und lediglich die
Variante e weiter zu verfolgen.

Stadtrat Schilling bittet darum, im Rahmen der Freiflichen-/Stellplatzplanungen die
Zufahrt/Zuwegung zur Wittelsbacher Halle nicht aufler Acht zu lassen.

Seite 1 von 4
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Angesichts einer eventuellen Erweiterung der Berufsschule halt Stadtrat Briickner eine
groRRe Tiefgarage fur sinnvoll und kann sich u.a. aus Kostengrinden diese im Bereich
unter der Griinflache zwischen dem Parkplatz der Berufsschule und der Realschule gut
vorstellen.

Stadtratin Dr. Zierl spricht sich definitiv gegen eine Tiefgaragenldsung aus und stellt
den Anderungsantrag, die Variante ¢ und somit die Aufstockung des stadtischen Park-
decks am Bahnhof zu favorisieren. Damit spare sich der Landkreis Geld und kénne sich
gleichzeitig mit einem groRen finanziellen Anteil an der Aufstockung des stadtischen
Parkdecks beteiligen, auch um die Parkproblematik fir das Schulzentrum Tulpenfeld zu
|6sen.

Stadtrat Droth schlief3t sich seiner Vorrednerin an und nennt als Griinde die Kosten fur
eine Tiefgarage sowie den bestehenden Parkdruck in diesem Bereich. Auch ist ihm die
Wittelsbacher Halle ein gro3es Anliegen und somit der Erhalt der Stellplatze sowie de-
ren Anfahrbarkeit. Nachdem bei Realisierung der Variante e durch den Entfall der ober-
irdischen Stellplatze auch deren Nutzungsmaéglichkeit fir die Wittelsbacher Halle hinfal-
lig ist, méchte er wissen, welche der Wittelsbacher Halle zugeordnet werden. Ebenso
bittet er um Auskunft hinsichtlich des Energiekonzeptes fir das kiinftige Gebaude.

Nachdem fiir Stadtrat Pétzsch der Erhalt des Griinbereichs wiinschenswert ist sowie
der Parkdruck auch nicht in die angrenzenden Bereiche abgegeben werden sollte, be-
antragt er die Variante f mit der kleinen Tiefgaragenlésung. Die Variante ¢ schlief3t er
aus, da das stadtische Parkdeck seiner Ansicht nach Uber kurz oder lang fir eigene
Parkproblematiken benétigt werde.

Fir Stadtridtin Weinberg ist nicht nachvollziehbar, weshalb bei Realisierung der Vari-
ante e und dem damit verbundenen Entfall von oberirdischen Stellplatzen die Wittelsba-
cher Halle die Tiefgarage nicht nutzen kann.

Stadtrat Schilling sieht weniger ein Problem mit dem Gebaude an sich, sondern eher
mit der Realisierung einer Tiefgarage, fir welche allein die Kosten fir eine Unterfan-
gung bei ca. 700 Tsd. Euro liegen.

2. Biirgermeister Stangl betont, dass das abzugebende Votum im engsten Sinne mit
der Funktionsfahigkeit der Schule verbunden sein sollte und warnt gleichzeitig davor,
dass heute zu lI6sende Problem mit anderen Problemen zu verknipfen, die nicht unmit-
telbar mit dem in Verbindung stehen. Er wird eher der Variante e néhertreten, da es an
diesem Standort sicherlich nicht die letzte Erweiterung sein wird und die Schule evtl.
aufgestockt wird, wofiir wiederum weitere Stellplatze erforderlich sind.

Stadtritin Hannig beantragt, eine weitere Variante g hinzuzufiigen und unter Beriick-
sichtigung der Kosten und der Erweiterung der Berufs- und Realschule zu priifen, ob
die Realisierung einer groRen Tiefgarage unter dem Griinzug zwischen den beiden Ge-
bauden realisierbar ist und inwiefern diese Tiefgarage auch fir die Offentlichkeit ge-
widmet werden kann.

Vorbehaltlich einer mdéglichen langerfristigen und perspektivischen Nutzung des als

Gemeinbedarfsflache gewidmeten Bereiches zwischen Berufs- und Realschule, wiirde
sich Stadtrat Lohde tendenziell fur die Variante e aussprechen.

Seite 2 von 4
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Herr Dachsel geht in seinen Ausfiihrungen auf die Variante ¢ ein und rat von einer Auf-
stockung des Parkdecks am Bahnhof ab, da hiermit fir dieses Grundstiick in stadtebau-
lich einmaliger Lage langfristig die Entwicklungsperspektiven behindert werden. Zuge-
geben ist eine Tiefgarage kostenintensiv, jedoch ist er iberzeugt davon, dass &hnlich
wie im Sozialen Wohnungsbau vertretbare Lésungen gefunden werden kénnen. Die von
Stadtratin Hannig beantragte neue Variante g kann als Priifauftrag gern weitergegeben
werden, jedoch sollten die versiegelten Flachen groRtmaglich verringert werden.

Zum Thema Energie-/Warmekonzept erklart Frau Stannecker, dass gemafR Beschluss
des Kreisstages die Heizungs- und PV-Anlagen an die Fernwarme angeschlossen sind.
Gegen die Nutzung der Tiefgarage fur die Wittelsbacher Halle bei Liga- und Trainings-
betrieb sprechen Betriebs- und Zugangsrechte, weshalb Frau Stannecker fur die Nut-
zung der Wittelsbacher Halle Uberirdische Stellplatze fur sinnvoller erachtet. Eine Kos-
tenschéatzung fur die Tiefgarage liegen ihr derzeit nicht vor. Bei einer Aufstockung des
Parkdecks wiirde sich das Landratsamt allerdings auch beteiligen.

2. Biirgermeister Stangl stellt nunmehr die Beschlussziffern sowie die in der Dis-
kussion gestellten Anderungsantrage zu Ziff. 2 getrennt zur Abstimmung.

Beschluss:

Der Planungs- und Bauausschuss beschlieft:

1. Dem vorgelegten Bebauungskonzept wird grundsatzlich zugestimmit.
Ja-Stimmen: 15

Nein-Stimmen: 0

Anderungsantrag zu Ziff. 2 von Stadtratin Dr. Zierl
2. Bei der weiteren Planung soll eine Stellplatzlésung gemaf der Variante ¢ weiter-
verfolgt werden.

Ja-Stimmen: 2
Nein-Stimmen: 13
Damit ist der Antrag abgelehnt.

Anderungsantrag zu Ziff. 2 von Stadtrat Gétz
2. Bei der weiteren Planung soll eine Stellplatzlésung gemaf der Varianten e wei-
terverfolgt werden.

Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 3

Seite 3von 4
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Anderungsantrag zu Ziff. 2 von Stadtrat Pétzsch
2.Bei der weiteren Planung soll eine Stellplatzlésung gemaR der Varianten f wei-
terverfolgt werden.

Ja-Stimmen: 1
Nein-Stimmen: 14
Damit ist der Antrag abgelehnt.

Prifauftrag von Stadtratin Hannig:

Unter Berlcksichtigung der Kosten und der Erweiterung der Berufs- und Realschule ist
zu prifen, ob die Realisierung einer groRen Tiefgarage unter dem Griinzug zwischen
den beiden Gebauden realisierbar ist und inwiefern diese Tiefgarage auch fiir die Of-
fentlichkeit gewidmet werden kann.

Ja-Stimmen: - 12
Nein-Stimmen: 3

Fur die Richtigkeit des Auszuges:
Furstenfeldbruck, 09022023

// gfu,/ L/{/J

Ramona Schmid ’l 2
Schriftfuhrerin

gez. Christian Stang|
2. Burgermeister
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Bahnhofstrasse

Auskragung 1.0G
T
Mall

5 f
Betriebsho
Realschule und
Berufsschu\e

Eingangshof L. m o m m

Innenhof 1
275 m?

Innenhof 2
295 m?

Abbruch Aula

Abbruch

Lehrerzimmer

Pausenhof ca. 2.750 m?
- Vs \\\ mit Hof 1 und 2 ca. 3.300 m? Pausenflache
Tl = / \
Bestand

. Bauabschnitt | Tl
. Bauabschnitt I

ltte, y
sbee/, or 1,
e

Ferdinand von Miller Realschule Fiirstenfeldbruck
Erweiterung und Sanierung Potentialanalyse
BahnhofstralRe 15

D - 82256 Frstenfeldbruck

Flur-Nr. 1628/15
Gemarkung Frstenfeldbruck

Bauherr

Landkreis Furstenfeldbruck

Ref. 13 Kreiseigener Hoch- / Tiefbau
Miinchner Str. 32

82256 Frstenfeldbruck

Entwurfsverfasser
balda architekten GmbH
kurt-huber-ring 9

82256 flirstenfeldbruck M 1:500
tel: 08141/34740-0
fax: 08141/34740-24

August 21.
EG

Uberarbeitet Januar 22
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Hausanschlussrdume

Heizzentrale Bestand

Bestand

BAI

BAII

Ferdinand von Miller Realschule Fiirstenfeldbruck

Erweiterung und Sanierung Machbarkeitsstudie
Bahnhofstralle 15

D - 82256 Furstenfeldbruck
Flur-Nr. 1628/15
Gemarkung Frstenfeldbruck

Bauherr

Landkreis Furstenfeldbruck

Ref. 13 Kreiseigener Hoch- / Tiefbau
Miinchner Str. 32

82256 Frstenfeldbruck

Entwurfsverfasser Mérz 24
balda architekten GmbH
~~ kurt-huber-ring 9 TG/ UG
~~ 82256 flirstenfeldbruck M 1:500
Tl tel: 08141/31576-01
T fax: 08141/31576-09
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architekten

balda architekten GmbH < Kurt-Huber-Ring 9 « 82256 FFB balda architekten GmbH
Kurt-Huber-Ring 9
82256 Furstenfeldbruck

Telefon

Landratsamt Fiirstenfeldbruck 08141 34 740 0

Kreiseigener Hochbau Ref. 13-1

Fax
Frau Architektin Petra Vollgold 08141 34 740 24

eMail
Miinchner StraBe 32 info@balda-architekten.de
82256 Fiirstenfeldbruck Franz Balda

Dipl. Ing. (FH), Architekt

Telefon
08141 34 740 14

Fax
08141 34 740 24

eMail

Erweiterung und Sanierung der Ferdinand von Miller Realschule balda@balda-architekten.de
Fiirstenfeldbruck, hier Befreiungen B- Plan Nr. 39/1

Geschéftsfihrer: Franz Balda

Firmensitz: Firstenfeldbruck

USt-1dNr.: DE 285850768
19.06.2024 Miinchen HRB 202294

Seher geehrte Frau Vollgold,

fiir die Baugenehmigung der in der Machbarkeitsstudie vom Mérz 2024 dargestellten Losung
werden folgende Befreiungen von den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.39/1 erforderlich:

1.Abweichung von der festgesetzten GRZ 0,3 durch Uberschreitung auf eine GRZ von 0,35
Begriindung;:

Der B-Plan 39/1 setzt eine GRZ von 0,3 fest. Der mit dem B-Plan 39/2 {iberarbeitete Bereich
ostlich und westlich des Stockmeierwegs setzt abweichend davon bereits eine GRZ von 0,4 fest.
Eine Abweichung zum Bebauungsplan wurde im Zuge des Neubaus Berufsschule bereits
genehmigt. Durch den geplanten Erweiterungsbau der Realschule erhoht sich die GRZ nur
geringfiigig. Die Grundziige der stidtebaulichen Planung bleiben unberiihrt.

Die GFZ ist mit 0,8 festgesetzt, mit dem Erweiterungsbau liegt der neue Wert bei 0,78 und
bleibt unter der festgesetzten GFZ.

2. Abweichung von den festgesetzten Baugrenzen durch Uberschreitung.

Begriindung;:

Die Baugrenzen wurden im B- Plan eng um die Bestandsgebidude gelegt und folgen keiner
iibergeordneten stidtebaulichen Zielsetzung. Die Baugrenzen werden im Stidosten um bis zu
ca. 22 m iiberschritten. Im Gegenzug bleiben grof3e Bereiche des Baufelds im Bereich des
geplanten neuen Pausenhofs unbebaut. Die Abstandsflichen des Erweiterungsbaus liegen auf
dem eigenen Grundstiick. Die Grundziige der stidtebaulichen Planung bleiben unberiihrt.

www.balda-architekten.de
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3. Abweichung von den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze.

Begriindung;:

Um die Forderung der aktuellen Stellplatzsatzung zu erfiillen, miissen auch auBerhalb der
Baugrenzen und der dafiir zusitzlich vorgesehenen Flachen Stellplétze errichtet werden. Es
werden gesamt 55 Stellplitze erforderlich, davon verbleiben im Bestand im Bereich zur
Bahnhofsstr oberirdisch 15 unveréndert. Oberirdisch werden 6 Stellpldtze neu errichtet,

34 Stellplidtze werden in einer Tiefgarage unter dem Erweiterungsbau angeordnet. Die
Grundziige der stiadtebaulichen Planung bleiben unberiihrt.

4. Abweichung von der festgesetzten Dacheindeckung mit Dachziegeln oder Pfannen
Begriindung;:

Fiir die Dacheindeckung des Erweiterungsbaus wird ein flach geneigtes Walmdach mit matter
Oberflache geplant. Die bestehende Erweiterung der Realschule wurde bereits mit einer
abweichenden Dacheindeckung (Blechdach) ausgefiihrt.

In der Baugenehmigung der Berufsschule wurden die inhaltlich gleichen Befreiungen erteilt.

Freundliche Griile

. welmpraAp—

Architekt Martin Wellnhofer
balda_architekten GmbH

kurt-huber-ring 9
82256 fiirstenfeldbruck
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TOPO 3

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3311/2024

43. 6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Einvernehmensbeteiligung zum Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids
antragsnr. gemal 8 9 BimSchG

TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: Sg 42 Erstelldatum 04.06.2024
Verfasser Schlemmer, Stefani Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 11.07.2024, O
Anlagen: 1) Entwasserungsplan

2) Flachengestaltungsplan

3) Lageplan mit Darstellung der Betriebseinheiten
4) Plan 1 — Grundriss Erdgeschol3

5) Plan 2 — Sparren — Dachansicht

6) Plan 3 — Schnitte — Ansichten

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen gemaf § 36 BauGB zum Antrag auf Erteilung ei-
nes immissionsschutzrechtlichen Vorbescheids wird nicht erteilt.
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Referent/in Britzelmair / CSU 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

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung c
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens wurde vom
Landratsamt Furstenfeldbruck der Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids gem. 8 9
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zur Kléarung einzelner Genehmigungsvo-
raussetzungen fiir die wesentliche Anderung der Anlage zur zeitweiligen Lagerung
von Eisen- oder Nichteisenschrotten, einschlie3lich Autowracks, nach § 16 BImSchG
durch Erhdéhung der Lagerkapazitaten und Errichtung von Lagerhallen auf dem
Grundstiick Flurnummer 2531/8 und 2531/23 der Gemarkung Furstenfeldbruck zur
Stellungnahme und mit der Frage, ob das gemeindliche Einvernehmen nach § 36
Baugesetzbuch (BauGB) erteilt wird, Ubersandt.

Gemal3 § 36 BauGB steht der Stadt eine Frist von 2 Monaten zur Bearbeitung des
Einvernehmens zu. Fristablauf ist der 29.07.2024.

Das Vorhaben befindet sich teilweise im Umgriff des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 94/7, im Ubrigen liegt es im AuRenbereich gemaR § 35 Baugesetz-
buch (BauGB).
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—————— Grundstlick Neubsau
Baugrenze == Bebasuung Bestand

gem. BPlan 1972
Abstandsfiichen

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Die Antragstellerin betreibt eine Anlage zur Zwischenlagerung und zur Behandlung
von Eisen und Nichteisenschrotten sowie sonstigen Abfallen.

Gemal der bestandskraftigen Genehmigung ist eine Lagerung von nicht gefahrlichen
Eisen- und Nichteisenschrotten von 1.125 t und Altfahrzeuge, die weder Flussigkei-
ten noch andere gefahrliche Bestandteile enthalten von 350 t zul&assig.

Die Gesamtlagerungskapazitat liegt bei 1.475 t.

* Die Lagermenge von nicht gefahrlichen Eisen- und Nichteisenschrotten soll auf
1.600 t erhoht werden.

» Die Lagermenge von Altfahrzeugen, die weder Flissigkeiten noch andere gefahrli-
che Bestandteile enthalten soll auf 400 t erhéht werden.

Die Gesamtlagerungskapazitat soll zukinftig 2.000 t betragen.

Der Antrag wirft baurechtliche- und planungsrechtliche Fragen zur Uberdachung der
Lagerflachen von Eisen- und Nichteisenschrotten sowie von sonstigen Abfallen ein-
schliel3lich der Riick- und Seitenwande im Bereich der bisherigen Lagerflachen im
Norden sowie im Sitdwesten der Grundsticke auf.
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* Frage 1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl (GRZ)
Die GRZ fur alle Geb&ude einschliel3lich der beantragten dreiseitig geschlossenen
Halle liegt bei 0,40; die GRZ-Gesamt fur alle Geb&ude einschl. aller befestigter Fla-
chen liegt bei 0,82. Wird im Falle einer Betrachtung der GRZ-Gesamt fiir die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl 0,6 eine Befreiung vom Bebauungsplan Festset-
zung Nr. 3 erteilt?

« Frage 2: Uberschreitung der Baugrenzen
Wird fiir die Uberschreitung der Baugrenzen im Norden und Sidwesten fur die
dreiseitig geschlossene Halle eine Befreiung vom Bebauungsplan Festsetzung Nr.
1 bzw. Nr. 5 und Planzeichen ,Baugrenze" erteilt?

* Frage 3: Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe
Wird eine Abweichung bzw. Befreiung fur die dreiseitig geschlossene Halle fur die
Uberschreitung der zulassigen Gebaudehthe von 9,60 m gemaR Bebauungsplan
Festsetzung Nr. 7 um 3,70 m auf eine maximale H6he OK Dach (Pultfirst) von
13,0 m erteilt und dies innerhalb wie aul3erhalb des geméafRen Bebauungsplans
Uberbaubaren Flachen sowie aul3erhalb des Bebauungsplans (siehe Frage 2)?

* Frage 4: Dachform und Dachneigung
Wird eine Abweichung bzw. Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans
,Gestaltung der baulichen Anlage als Satteldach mit 30 Grad Dachneigung, Flach -
bzw. Scheddach" fur die gewéhlte Dachform als Pultdach und fiir die Dachneigun-
gen von rd. 20 bzw. 25 Grad erteilt?

* Frage 5: Grenzbebauung an dstlicher Grundstiicksgrenze
Unabhangig des nachbarlichen Einvernehmens - wird der Grenzbebauung durch
die Giebelseite der Halle an der 0Ostlichen Grundstiicksgrenze zur Flurnummer
2531/39 auf einer Lange von ca. 19,0 m zugestimmt bzw. alternativ der Lage der
Abstandsflachen auf dem Nachbargrundstiick?

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen die im Antrag auf Vorbescheid aufgewor-
fenen Fragen grundlegende Bedenken.

Gegenwartig liegen ca. drei Viertel des Gewerbebetriebes im Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 94, das nérdliche Viertel liegt im sog. Aul3enbereich gem. § 35
BauGB. Der ,Am Fohlenhof’ im Gewerbegebiet Hasenheide Uber Jahrzehnte ge-
wachsene Betrieb hat sich Uber die Zeit auf dem gegenstandlichen Grundstiick tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus auf das gesamte Grundstlck
ausgedehnt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Randeingrinung wurde Uberbaut
und in stark verringerter Form an die nérdliche Grundstiicksgrenze geschoben. Fak-
tisch liegen die bestehenden Aul3enlagerflachen im Nordteil des Grundstlicks im Au-
Renbereich. Die bestehenden Baukorper (Gewerbehallen) liegen grofdtenteils noch
im festgesetzten Baufenster, Gberschreiten dies aber bereits auch stellenweise.

Grundséatzlich wird die bereits vorliegende Uberschreitung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes als stadtebaulich kritisch gesehen. Es werden bereits die Grundzlige
des Bebauungsplanes berthrt. Der Bebauungsplan hat eine eindeutige stadtebauli-
che Kante gegeniber dem AulRenbereich definiert und eine durchgehende Randein-
grinung um das Gewerbegebiet vorgesehen.
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Die bereits stattgefundene Entwicklung auf dem Vorhabengrundstick nach Norden
wird als stadtebauliche Fehlentwicklung gesehen. Die Randeingriinung wurde nicht
hergestellt und hat sich in den AuRenbereich hinein ausgebreitet. Gemal § 35 Abs. 1
BauGB ist im Auf3enbereich ein Vorhaben nur zulassig, wenn o6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es ei-
nem der privilegierten Nutzungstatbestande des § 35 Abs. 1 BauGB entspricht. Dies
liegt nicht vor, es handelt sich sowohl bei den Bestandsanlagen als auch bei den be-
antragten Nutzungsanderungen und baulichen Anlagen um gewerbliche Anlagen die
im Aul3enbereich nicht privilegiert und nicht zuldssig sind.

Es kann hier auch keine sog. nachgezogene Privilegierung gemafl 8 35 Abs. 1
BauGB erkannt werden. Der Betrieb unterliegt in seiner Nutzungsart nicht den privi-
legierten Vorhaben des 8§ 35 Abs. 1 BauGB.

Grundsatzlich wurde mit dieser Entwicklung auch die Gesamtkonzeption des Gewer-
begebietes, auch auf Ebene des Flachennutzungsplans, geschwacht. Es ist flr das
Gewerbegebiet Hasenheide u. a. als Kompensation fur die Flachenversiegelungen
und die Naturflachenverluste ein ,Griinvernetzungssystem® mit Nord-Sud und Ost-
West Grunkorridoren vorgesehen. Der gegenstandliche Bebauungsplan Nr. 94 hat
dies, wie oben bereits beschrieben, Uber einen definierten, zusammenhangenden
Bauraum und tber eine klare nérdliche Entwicklungskante mit Randeingrinung be-
achtet.
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Die ndrdlich davon liegenden Bebauungsplane Nr. 94/3| ,Hasenheide Nord - Ost
(trinks Sid GmbH)“ und der noch im Verfahren befindliche Bebauungsplan Nr. 94/3|-
1 ,S0dl. Fraunhoferstralle-Ost* setzen die Ost-West-Grunvernetzung Uber Grinfest-
setzungen fest.

N MASSTAR"\ 1000

Das beantragte Vorhaben wiirde die oben beschriebene stadtebauliche Fehlentwick-
lung in allen Belangen weiter verfestigen. Die bisher im faktischen Aul3enbereich lie-
genden Lagerflachen sollen nun mit einer grof3flachigen, bis zu 13,0 m hohen Ge-
werbehalle Uberdacht werden.
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Die gestellten Fragen Nr. 1 bis Nr. 5 in Bezug auf Uberschreitung der GRZ, der Bau-
grenzen, der Gebaudehdhen, der Dachform und der Grenzbebauung werden in Ge-
samtschau alle abgelehnt, da sie die o. g. stadtebauliche Verfestigung im Auf3enbe-
reich stitzen wirden bzw. die Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Uberschreiten.

Der bisherige Genehmigungsumfang wird stadtebaulich respektiert, weitere Verande-
rungen auf3erhalb der hierflr im Bebauungsplan festgesetzten Flachen abgelehnt, so
dass aus Sicht der Verwaltung das Einvernehmen versagt werden muss.

Des Weiteren besteht die Problematik der Entwasserung:

Derzeit werden die Abfalle in offenen Boxen gelagert und haben keinerlei Schutz ge-
gen Niederschlage. Das zurzeit laufende wasserrechtliche Verfahren sieht eine Ent-
wasserung der Lager als Indirekteinleitung in den o6ffentlichen Kanal vor. Die Ge-
samtflache der zur Entwéasserung der Lager betrdgt gemafll Antrag 5.030 gm. Die
geplanten Hallen verringern die zu entwasserten Flache auf 1.510 gm. Dies fuhrt laut
Antragstellerin zu einer Entlastung des offentlichen Schmutzwasserkanals und der
Klaranlage um 70 %.

Hier liegt weiterhin die Problematik, dass dem aktuellen Antrag erneut kein genehmi-
gungsfahiges Entwasserungskonzept beigelegt wurde.

Fir die Erteilung des Einvernehmens werden zunachst Unterlagen Uber ein geneh-
migungsfahiges Entwéasserungskonzept (bestehend aus Schmutzwasseranteil und
Niederschlagswasseranteil) bendtigt.

* Zum Schmutzwasser besteht ein Vertrag mit der Stadt - dieser bestehende Einlei-
tungsvertrag musste zunachst an die Antragssituation angepasst werden.

« Zum Niederschlagswasser liegen bisher keine genehmigungsfahigen Unterlagen
vor, obwohl diese seit mehreren Jahren immer wieder bei der Antragstellerin ange-
fordert werden. Die Antragstellerin kam dieser Forderung bisher nicht nach.

Da die abwassertechnische ErschlieBung nicht gesichert ist, muss das Einverneh-
men auch deshalb versagt werden.

Die Verwaltung kommt daher zu dem auf Seite 1 formulierten Beschlussvorschlag.
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Ingenieurbiiro Lais PariG mbB - Beratende Ingenieure - Bauingenieure
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Ubergénge der Bodenbeldge werden mit dauerhaft elastischen Fugen ausgebildet.

Die Ausfiihrung des Entwéasserungskonzepts entspricht dem Kundenwunsch und
nicht den Handlungsempfehlungen des ausfiihrenden Ingenieurbros.
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