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Lage im Stadtgebiet

Der Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung - Inhalte und Funktion
Der Flachennutzungsplan mit integrierter Land-
schaftsplanung (FNP) enthalt gemaR § 5 Bauge-
setzbuch (BauGB) die Grundzlge der stadte-
baulichen Entwicklung fir das gesamte Gemein-
degebiet und dient damit der Stadtverwaltung als
Leitlinie fiir die raumliche Verteilung von Baufla-
chen, Griin- und Freiflachen sowie der wichtigs-
ten Standorte fir 6ffentliche Einrichtungen wie
Schulen, Krankenhauser oder Sportanlagen in-
nerhalb des gesamten Stadtgebietes. Der inte-
grierte Landschaftsplan stellt die Erfordernisse
und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dar. Der FNP ist das wichtigste formale Pla-
nungsinstrument zur langfristigen Steuerung der
Stadtentwicklung.

Im vorliegenden Verfahren zur Anderung des
FNPs wird daher — entsprechend der Funktion
des FNPs — das Planungsgebiet auf seine
grundsétzliche Eignung u.a. hinsichtlich ver-
kehrs- und larmtechnischer, stadtebaulicher, luft-
hygienischer, klimatischer und naturschutzfachli-
cher Aspekte hin untersucht.

Detaillierte Aussagen und Festsetzungen zu bei-
spielsweise Gebaudehdhen, Nutzungsdichten
etc. sind aufgrund der gesetzlichen Funktion des
FNPs als ,vorbereitender Bauleitplan® nicht In-
halt der FNP-Anderung, und werden daher im
Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans
mit Grinordnung geregelt. Im Rahmen dieses
Verfahrens kénnen in der Phase der

Offentlich__keitsbeteiligung zu den detaillierten Un-
terlagen AulRerungen vorgebracht werden.

Ausgangslage und Anlass der Planung

Das Planungsgebiet - das sogenannte ,Kirsch-
gelande” - befindet sich im 23. Stadtbezirk
Allach-Untermenzing. Das Gebiet liegt 6stlich
der Kirschstralte, dstlich und sidlich der Es-
marchstralRe, sltdlich der Hintermeierstrale und
nordlich der Allacher Strafke. Ostlich davon ver-
lauft die Bahntrasse der Bahnlinie Miinchen-
Treuchtlingen.

Das Planungsgebiet wird derzeit als Gewerbe-
bzw. Mischgebiet genutzt. Aufgrund der gewerb-
lichen Nutzung und des damit verbundenen ho-
hen Versiegelungsgrades weist das Planungsge-
biet eine mangelnde Durchgriinung mit einer ge-
ringen Lebensraumqualitat fur Tier- und Pflan-
zenarten auf. Ortsbildpragender Baumbestand
ist lediglich im Stdosten des Planungsgebietes,
ndrdlich der Allacher Strale vorhanden. Im Pla-
nungsgebiet befinden sich noch mehrere Einzel-
baume geringerer Wertigkeit, die jedoch in kei-
nem eindeutigen Zusammenhang stehen und
bei Durchflihrung der MalBnahmen gegebenen-
falls nicht erhalten werden kénnen.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) besteht in ca. 350 m nérd-
lich der nérdlichen Grenze des Planungsgebie-
tes am Oertelplatz mit dem S-Bahn-Haltepunkt
Allach sowie Haltestellen mehrerer Buslinien.
Des Weiteren befindet sich ca. 500 m sudlich
der sidlichen Grenze des Planungsgebietes der
S-Bahn-Haltepunkt Untermenzing, ebenfalls mit
Anschluss an weitere Buslinien.

Fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist
das Planungsgebiet Uber die Kirsch-, Esmarch-
und die Hintermeierstralle sowie die Allacher
StralRe verkehrlich erschlossen. Die Anbindung
an die im umliegenden Hauptstralennetz befind-
liche Eversbuschstral’e im Westen erfolgt tber
die EsmarchstralRe und die Allacher Stralde, an
die Ludwigsfelder Stralle im Norden tber die
Franz-NiRI-StralRe, Lautenschlagerstrafle und
Georg-Reismuller-Strae. Eine Anbindung Rich-
tung Osten ist aufgrund einer verengten und ho6-
henreduzierten Unterfihrung in der Allacher Str.
nur fir PKW-Verkehr begrenzt méglich.



Die Versorgung der Bewohner*innen mit Gitern
des taglichen Bedarfs erfolgt im Wesentlichen
durch das ca. 500 m nérdlich des Planungsge-
bietes gelegene Quartierszentrum im Umfeld
des Oertelplatzes.

Die Versorgung des Planungsgebietes mit sozia-
ler Infrastruktur (Kindertageseinrichtungen,
Grundschule) ist aufgrund der dort vorhandenen
gewerblichen Nutzungen derzeit nicht gegeben.

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage
westlich der Bahnstrecke Munchen-Treuchtlin-
gen sowie durch die umgebenden Strallen ho-
hen Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt. Wei-
tere Larmbelastungen gehen von den gewerbli-
chen Nutzungen westlich der Kirschstralie sowie
norddstlich der Bahnstrecke liegenden, industri-
ell genutzten Flachen aus.

Im Planungsgebiet wurde eine Erkundung der
Altlastensituation durchgefiihrt. Es wurden stel-
lenweise Kontaminationen festgestellt. Das Vor-
handensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten
Weltkrieg kann nicht ausgeschlossen werden.
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Sanie-
rungsmaflnahmen technisch mdglich, finanziell
zumutbar und kénnen im Bauvollzug durchge-
fihrt werden.

Aufgrund der guten Anbindung an den OPNV
durch die Lage des Gebietes zwischen den S-
Bahn-Haltepunkten Allach und Untermenzing so-
wie der Nahe zum Oertelplatz mit vorhandenem
Einzelhandel soll im Bereich des ,Kirschgelan-
des” Wohnungsbau und ein Schulstandort entwi-
ckelt werden. Um dieses Planungsziel umsetzen
zu kénnen, hat die Vollversammlung des Stadt-
rats am 23.10.2019 einen entsprechenden Auf-
stellungs- und Eckdatenbeschluss (Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20 / V 16166) beschlossen. Das Re-
ferat fir Stadtplanung und Bauordnung wurde
darin beauftragt, den FNP zu andern und einen
Bebauungsplan mit Griinordnung aufzustellen.

Planungsziel und beabsichtigte Darstellung
Gemal des o. g. Aufstellungsbeschlusses vom
23.10.2019 ist Ziel der Anderung des FNPs die
Schaffung von Flachen fur den Wohnungsbau
unter Berticksichtigung der erforderlichen sozia-
len Infrastruktur. Des Weiteren ist eine ausrei-
chende Ausstattung mit Grin- und Freiflachen
sowie eine Durchlassigkeit des

Planungsgebietes fir den Ful- und Radverkehr
und dessen Verknipfung mit der Umgebung
durch Verlangerung der Gibergeordneten Fahr-
radroute entlang der Bahnlinie und die Anbin-
dung an das Planungsgebiet zu gewahrleisten.

Zur Umsetzung dieser Ziele sollen die Gberwie-
gend fir Wohnnutzung vorgesehenen Flachen
zuklnftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) dar-
gestellt werden. In dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet soll eine Nutzungsvielfalt als Vo-
raussetzung fir ein lebendiges Quartier ange-
strebt werden, das gemaR dem zulassigen Nut-
zungsspektrum der Baunutzungsverordnung

u. a. ein Angebot an kleinteiligem Einzelhandel
beinhaltet.

Die erforderlichen sozialen Infrastruktureinrich-
tungen, wie Kindergarten und Kinderkrippe so-
wie ein moglicher Nachbarschaftstreff sind in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulas-
sig und werden nicht gesondert dargestellt. Der
durch die Planung ausgeldste Grundschulstand-
ort soll im Nordosten des Planungsgebiets veror-
tet werden und wird zur Standortsicherung ent-
sprechend als Gemeinbedarfsflache Erziehung
dargestellt.

Der geplanten Durchlassigkeit fur den Ful3- und
Radverkehr des neuen Quartiers wird durch die
Darstellung von Aligemeinen Grinflachen mit
daran anbindenden Ortlichen Griinverbindun-
gen, die an das umgebende Wegenetz anschlie-
3en, Rechnung getragen. Die im geltenden FNP
dargestellte, Uberlagernde Schraffur ,Vorrangige
MaRnahmen zur Verbesserung der Griinausstat-
tung” entfallt zukulinftig, da dieses urspringliche
Ziel im Rahmen der Neuplanung durch entspre-
chend umfangreiche grinplanerische Festset-
zungen in der verbindlichen Bauleitplanung um-
gesetzt wird. Gleiches gilt fiir die Schraffur ,Fla-
chen fir Malnahmen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen® fir die ehemals von
gewerblichen Emissionen betroffenen Bereiche
entlang der Kirschstralle, da diese durch die zu-
kiinftige Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
wegfallen.

Auswirkungen der Planung

Mit der Anderung des FNPs soll die planungs-
rechtliche Basis fur das Verfahren zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans mit Griinordnung
zur Realisierung der geplanten Wohnnutzung mit
sozialer Infrastruktur geschaffen werden. Die



Planung leistet somit einen wertvollen Beitrag
zur Verbesserung der Wohnungssituation in der
Landeshauptstadt Minchen. Durch die Planung
einer Grundschule sowie der erforderlichen An-
zahl an Kinderbetreuungseinrichtungen kann die
Versorgung mit sozialer Infrastruktur gesichert
werden.

Auf das Planungsgebiet wirken bestehende
Larmquellen (Verkehrs-, Gewerbe- und Anlagen-
larm) aus der angrenzenden Nachbarschaft ein.
Bei Umsetzung der Planung entstehen zudem
neue Larmquellen (u. a. durch die mogliche au-
Rerschulische Nutzung der Freisportflachen der
Grundschule), die auf das Planungsgebiet selbst
sowie auf die nahere Umgebung einwirken. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind
daher entsprechende Schallschutzmalinahmen
festzusetzen, um im Planungsgebiet selbst, in
den bestehenden und zu entwickelnden privaten
und Offentlichen Grinflachen und in den im na-
heren und weiteren Umfeld bestehenden Nut-
zungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleisten zu kénnen. Gleichzeitig ist hierbei
zu berlcksichtigen, dass die Entwicklungsmdg-
lichkeiten der bestehenden industriellen wie ge-
werblichen Nutzungen 6éstlich der Bahnstrecke
sowie ndrdlich der Hintermeier- und westlich der
KirschstralRe nicht beeintrachtigt bzw. einge-
schrankt werden.

Im Rahmen der Planung wurde ein Verkehrsgut-
achten mit einem Prognosehorizont 2035 er-
stellt. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
wurde dabei das maximal mdgliche, durch die
Umsetzung der Planung ausgeldste Verkehrs-
aufkommen ermittelt. Im Ergebnis des Verkehrs-
gutachtens kann der durch die Planung ausge-
I6ste Verkehr vom umgebenden Strallennetz
weiterhin abgewickelt werden. Die Leistungsfa-
higkeit aller relevanten Verkehrsknotenpunkte
bleibt durch die Umsetzung der Planung eben-
falls weiterhin gewahrleistet. Positiv wirkt sich
aus, dass der durch die bisherige gewerbliche
Nutzung im Gebiet verursachte Schwerlastver-
kehr weitestgehend entfallt.

Des Weiteren sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung MalRnahmen zur Umsetzung ei-
nes Mobilitatskonzepts (mit beispielsweise der
Einrichtung von Car-Sharing-Stellplatzen und ei-
ner zentralen Mobilitatsstation) in die Planung zu
integrieren. Dies soll dazu beitragen, die unter-
schiedlichen Mobilitdtsformen miteinander zu

verknupfen, den motorisierten Individualverkehr
zu reduzieren und die Nahmobilitat zu starken.
Dies fihrt in der Folge auch zu einer Reduzie-
rung des Ausstof3es von Luftschadstoffen und
Kohlenstoffdioxid (CO2) und tragt so zu einer
besseren Luftqualitat im Planungsgebiet und der
Erreichung der Klimaschutzziele bei.

Als Auswirkung auf grinplanerischer Ebene sind
die Bereitstellung der erforderlichen Erholungs-
flachen fur die kiinftigen Nutzer*innen sowie der
Ausbau der Wegeverbindungen fir den Ful3-
und Radverkehr zu benennen. Es sollen qualita-
tiv hochwertige 6ffentliche Griinflachen mit ei-
nem Angebot an Begegnungs-, Spiel- und Riick-
zugsraumen und private Freiflachen in und um
die Wohngebiete entstehen, die mit den Ful3-
und Radwegeverbindungen auch die Durchlas-
sigkeit und Vernetzung des Quartiers mit der
Umgebung sichern.

Mit den geplanten o6ffentlichen und privaten
Grun- und Freiflachen wird der Griinflachenanteil
gegenlber dem aktuellen Zustand deutlich er-
hoht. Dies fihrt zu geringeren thermischen Be-
lastungen und damit zu einer Verbesserung der
mikroklimatischen Situation im Planungsgebiet.
Der Baumbestand an der stddstlichen Pla-
nungsgrenze kann weitestgehend erhalten wer-
den. Des Weiteren bietet sich in Zukunft die
Méoglichkeit, eine Grinverbindung in Richtung
der Griin- und Freiflachen entlang der Wirm zu
realisieren.

Entlang der Bahntrasse am 6stlichen Rand des
Planungsgebiets soll durch entsprechend festzu-
setzende Malinahmen die Funktion der hier ver-
laufenden Ubergeordneten Griinbeziehung ge-
starkt werden. So kdnnen hier durch die Ent-
wicklung eines naturschutzfachlich hochwertigen
Trockenlebensraums und die Neuanlage einer
Okologischen Vernetzungszone, die ein Zau-
neidechsenhabitat beinhaltet, auch die notwendi-
gen Erfordernisse fir den speziellen Artenschutz
erfullt werden.

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele wurde
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (2003)“ eine Eingriffsbilanzierung
erstellt. Im Zuge der Umstrukturierung des Ge-
werbegebietes zu einem Wohnquartier mit 6f-
fentlichen Grunflachen kommt es durch Rickbau
und Entsiegelung sowie einer Aufwertung von
Teilflachen im Biotopverbundkorridor zu einer



deutlichen Verbesserung der Griinversorgung.
Die Planung I6st somit kein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis aus.

Nachhaltigkeit und Energiekonzept

Aspekte der Nachhaltigkeit sind essenzielle Be-
standteile aller Planungsschritte. So sollen fur
das Planungsgebiet im Rahmen der Baugeneh-
migung Mobilitdtskonzepte entwickelt werden,
die zur Férderung des Umweltverbunds beitra-
gen und die ursachlichen Verkehre minimieren
kénnen. Das stadtebauliche Konzept, das dem
parallel durchzufiihrenden Bebauungsplanver-
fahren zu Grunde liegt, beriicksichtigt Anforde-
rungen zur Energieeinsparung sowie Nutzung
umweltfreundlicher Energien und wurde unter
Zugrundelegung von Nachhaltigkeitszielen ent-
wickelt. Insgesamt bieten Lage und Anordnung
der geplanten Baukorper sowie die Freiflachen
gute Voraussetzungen fiir eine Minimierung des
Energieverbrauchs der Gebdude und die Nut-
zung umweltfreundlicher Energien.

Umweltbericht

Zu Standort, Anlass, Art und Umfang sowie Aus-
wirkungen der Planung wird auf die vorangegan-
genen Ausflihrungen verwiesen.

Darstellung der in den Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele

e Gemal Regionalplan 2019 liegt das Planungs-
gebiet innerhalb eines stadtischen Bereiches,
der als ,Hauptsiedlungsbereich“ im Hinblick
auf die Siedlungsentwicklung einzustufen ist.
Der Gewasserlauf der Wirm, der etwa 500 m
westlich des Plangebietes verlauft, ist im Regi-
onalplan als ,Regionaler Griinzug“ sowie als
,=uberortliches und regionales Biotopverbund-
system” dargestellt.

e Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
der Landeshauptstadt Minchen sind entlang
der Bahnlinie Munchen-Treuchtlingen Flachen
eingetragen, die als Trockengebietskomplex
bezeichnet und als regional bedeutsamer Le-
bensraum bewertet werden. Des Weiteren
wird im ABSP die ,0kologische Aufwertung
von Bebauungsflachen mit strukturarmen Au-
Renanlagen® als Zielvorgabe genannt.

Die Bereiche entlang der Bahnlinie sind im
ABSP als ,Grunverbindung mit Schwerpunkt
Erlebnis und Erfahrung von Trockenlebensrau-
men* dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Um-
weltauswirkungen auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans mit integrierter Land-
schaftsplanung einschlieBlich der Prognose
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Betroffene Schutzgiiter

Die Betroffenheit der Schutzgiter Mensch,
Pflanzen, Tiere und Lebensrdume, Boden und
Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschafts- und
Stadtbild, Kultur- und Sachguter sowie Energie
wird nachfolgend dargelegt.

Schutzgut Mensch

o La&rm
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung, die im Verlauf der Bauleitplanverfahren
erstellt wurde, wurden fur den Planungsbe-
reich die Auswirkungen bei Umsetzung der
Planung differenziert nach Larmart untersucht.
Fur den Wirkungsbereich Larm sind vor allem
Verkehrslarm und Anlagenlarm mafRgeblich, in
untergeordnetem MaR auch Sportlarm. Fir
den Prognose-Nullfall ist danach derzeit be-
reits von einer hohen Larmbelastung des Pla-
nungsgebietes vorrangig durch Verkehrslarm,
hier v. a. entlang der Bahntrasse, auszugehen.
Bei Umsetzung der Planung kommt die Unter-
suchung zu dem Ergebnis, dass die maRgebli-
chen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete entlang der Bahn-
strecke, der Allacher Stral3e, der Elly-Staeg-
meyr-Strae und der Kirschstralle voraussicht-
lich deutlich Uberschritten werden. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind daher
zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse entsprechende Schallschutz-
maflnahmen festzusetzen.
Die héchsten Beurteilungspegel durch Anla-
genlarm treten entlang der Kirschstraf3e unmit-
telbar gegentiber dem bestehenden, westlich
der Kirschstral3e gelegenen Gewerbegebiet
auf. Die Planung reagiert bereits gunstig auf
diese Gewerbelarmeinwirkungen, indem die
Darstellung zukiinftig bebaubarer Wohnfla-
chen von den maRgebenden Quellen abge-
rickt wird. Weitergehende Schallschutzmal3-
nahmen sind hier voraussichtlich nicht erfor-
derlich. Gegebenenfalls sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
SchallschutzmalRnahmen festzusetzen.
Bei der geplanten Gemeinbedarfsflache Erzie-
hung sind Gewerbelarmeinwirkungen aufgrund



des nordostlich des Plangebietes gelegenen
Industriegebietes gegeben. Hier kbnnen durch
eine sinnvolle Positionierung des geplanten
Schulgebaudes (und der Freiflachen) Larm-
konflikte voraussichtlich vermieden werden.
Gegebenenfalls sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung entsprechende Schall-
schutzmalnahmen festzusetzen.

Der zukunftige Sport- und Freizeitlarm, der von
der geplanten Gemeinbedarfsflache Erziehung
ausgehen kann, ist als sozialadaquat hinzu-
nehmen. Gemal der schalltechnischen Unter-
suchung sind Larmemissionen aufierschuli-
scher Nutzungen, z. B. durch Vereine, unter
Berucksichtigung der MalRgaben der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung (18. Bun-
desimmissonsschutzverordnung (BImSchV))
als bewaltigbar einzustufen. Zur Gewahrleis-
tung des Schallschutzes in der Nachbarschaft
sind die dafur erforderlichen, technischen und
organisatorischen SchallschutzmaRnahmen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
bzw. im Bauvollzug festzulegen.

Die tieffrequenten Gerausche, die vom Indust-
riegelande nordostlich des Plangebietes aus-
gehen kénnen, haben gemaf fachgutachterli-
cher Einschatzung keinen relevanten Einfluss
auf das Plangebiet, da die prognostizierten In-
nenpegel unter der Hérschwelle liegen. Die
Anhaltswerte im Hinblick auf tieffrequente Ma-
ximalpegel werden eingehalten.

Erschiitterungen

Aufgrund der 6stlich des Plangebietes verlau-
fenden Bahnlinie sind im Planungsgebiet Be-
eintrachtigungen durch Erschutterungen und
Sekundarluftschall gegeben. Grundsatzlich ist
zum Schutz der angrenzenden geplanten
Wohngebiete ein ausreichender Abstand der
kinftigen Bebauung zur Gleistrasse einzuhal-
ten. Zur konkreten Bewaltigung der durch den
Schienenverkehr bedingten Erschutterungen
und des daraus resultierenden sekundaren
Luftschalls sind dartber hinaus in der verbind-
lichen Bauleitplanung gegebenenfalls entspre-
chende Festsetzungen zur Vermeidung zu
treffen.

Elektromagnetische Felder

Entlang der Bahnlinie wurden die Auswirkun-
gen durch elektrische und magnetische Felder
untersucht. Danach kénnen die gesetzlichen

Anforderungen der 26. BImSchV im Plangebiet
zuverlassig eingehalten werden.

e Erholung
Aufgrund der bestehenden gewerblichen Nut-
zungen hat das Plangebiet aktuell keine Be-
deutung fir die Erholungsnutzung.
Im Hinblick auf den Wirkungsbereich Erholung
ist das Planvorhaben ausschlie3lich mit positi-
ven Auswirkungen verbunden. Die bisher als
Gewerbe- und Mischgebiet dargestellten Fla-
chen werden zuklinftig als Allgemeine Wohn-
gebiete dargestellt. Zudem sollen umfangrei-
che parkartige offentliche Griinflachen mit
Naherholungsfunktion geschaffen werden, die
als Allgemeine Grunflachen im FNP dargestellt
werden. Die Darstellung Ortlicher Griinverbin-
dungen innerhalb der Wohngebiete gewahr-
leistet die fuRlaufige Erreichbarkeit der 6ffentli-
chen Grinflachen und deren Vernetzung un-
tereinander sowie die Anbindung an eine im
Rahmen der Umsetzung der Planung zu reali-
sierende Ubergeordnete Radwegebeziehung.
Geplant ist auRerdem eine zukinftige Anbin-
dung nach Westen zum Griinzug entlang der
Wurm, die durch die Planung vorbereitet wird.
Insgesamt wird durch die vorliegende Planung
die Bedeutung des Plangebietes fiur die Naher-
holung gestarkt.

Im Ergebnis sind bei Umsetzung der FNP-An-
derung keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu prognostizieren.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume
Das Plangebiet ist aufgrund der aktuellen Nut-
zung als Gewerbe- und Mischgebiet liberwie-
gend versiegelt. Bei den unversiegelten Berei-
chen handelt es sich Uberwiegend um intensiv
gepflegte, kleinteilige Griunflachen sowie um in-
tensiv genutzte, weitgehend vegetationsfreie
Kiesflachen. Entlang der Bahnlinie befinden sich
Teilbereiche mit Ruderal-/Altgrasfluren und Roh-
bodenstandorten, z. T. mit Gehoélzsukzession.
Diese Flachen haben eine besondere Bedeu-
tung als Habitate fiir Zauneidechsen.

Eine erhaltenswerte Gehodlzgruppe aus Laub-
baumen mittleren Alters befindet sich im Stdos-
ten des Plangebietes an der Allacher StralRe. Am
sudoéstlichen Rand des Plangebietes befindet
sich eine in der Stadtbiotopkartierung erfasste
Biotopflache (Biotop Nr. M-0257-005). Dabei
handelt es sich um ,,Gehdlzstrukturen an der



Ingolstadter Bahnlinie“ mit den dominierenden
Biotoptypen naturnahe Hecken und mesophile
Gebusche, es kommen aber auch warmelie-
bende, grasreiche Ruderalfluren vor.

Im Rahmen faunistischer Untersuchungen in den
Jahren 2017, 2018 und 2021 wurden im Plange-
biet Vorkommen der Zauneidechse, verschie-
dene Fledermausarten, haufige Vogelarten so-
wie Tagfalter- und Heuschreckenarten erfasst.
Amphibien wurden im Plangebiet nicht nachge-
wiesen, Vorkommen der Wechselkréte sind je-
doch grundsatzlich mdglich. Vorkommen des in
Baumhohlen lebenden geschitzten Juchtenka-
fers (Eremit) oder anderer Totholzkafer konnen
aufgrund des Fehlens geeigneter Habitate aus-
geschlossen werden.

Zwischen der Allacher Stral3e im Stden und der
Ludwigsfelder Strale im Norden stehen insge-
samt etwa 2 ha Habitat-Flache flr Zauneidech-
sen zur Verfugung. Davon sind 1,2 ha durch ak-
tuelle oder in Aufstellung befindliche Bebauungs-
plane gesichert oder zu entwickeln. Der Rest
sind langfristig funktionsfahige (Teil-)Habitate auf
Fremdgrund, primar die Randflachen der Bahn-
gleise. Alle Teilflachen einschlief3lich des
.Kirschgelandes* bilden gemeinsam den fir eine
dauerhafte Erhaltung der lokalen (Teil-)Popula-
tion der Zauneidechsen erforderlichen Mindest-
lebensraum (Flachengrofe mindestens 1,5 ha).
Im Jahr 2018 erfolgten mehrere Begehungen zur
Erfassung der Fledermaus-Vorkommen im Pla-
nungsgebiet. Demnach konnten vier Fleder-
mausarten sicher nachgewiesen werden, und
zwar das Artenpaar Rauhaut- und Weilrandfle-
dermaus, die Zwergfledermaus und der GroR3e
Abendsegler. Weitere Arten kdnnen potenziell im
Planungsgebiet vorkommen. Dabei handelt es
sich um die Kleine Bartfledermaus, die Miicken-
fledermaus, die Wasserfledermaus und die
Zweifarbfledermaus. An zwei Gebauden wurden
im Jahr 2018 ganzjahrig besetzte Fledermaus-
quartiere nachgewiesen. Im Jahr 2021 war nur
noch eines der Gebaude von Fledermausen be-
siedelt. Dabei konnten jedoch nur wenige aus-
fliegende Einzeltiere registriert und beobachtet
werden. Es dirfte es sich um eine kleinere Wo-
chenstube handeln, sehr wahrscheinlich von
WeiRrandfledermausen. Weitere, potenzielle
Spaltenquartiere sind in groRerer Anzahl z. B.
unter den Attikablechen, hinter Fassadenele-
menten oder an Rissen in der Bausubstanz vor-
handen und werden vereinzelt auch von Fleder-
mausen genutzt. Da Fledermause dafir bekannt

sind, haufig im Jahresverlauf ihre Quartiere zu
wechseln, muss mit weiteren, sporadisch ge-
nutzten Einzelquartieren gerechnet werden. Mit
seinen grof’en Gebauden und versiegelten Fla-
chen stellt das Planungsgebiet in seiner Ge-
samtheit kein regelmaRig genutztes, adaquates
Jagd- oder Nahrungshabitat fir Fledermause
dar. Die wenigen jagenden Fledermause wurden
V. a. in einem kleinen gehoélzbestandenen Be-
reich am Sidostrand des Planungsgebietes so-
wie entlang der Bahntrasse im Osten (Nutzung
als Leitstruktur) lokalisiert.

Baumquartiere fiir Fledermause sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden. Bei den 2017 und
2021 durchgefiihrten Untersuchungen zu den im
Plangebiet vorkommenden Vogelarten wurden
insgesamt 19 Arten nachgewiesen, davon finf
Brutvdgel und drei wahrscheinlich oder mdéglich-
erweise brutende Arten. Dabei handelt es sich
um ein stark reduziertes Artenspektrum an hau-
fig vorkommenden Vogelarten. Mit dem
Haussperling und dem Stieglitz kommen zwei
Arten im Gebiet vor, die auf der Roten Liste Bay-
ern als Arten der Vorwarnliste gefiihrt werden.
Eine bundesweit als gefahrdet eingestufte im
Planungsgebiet nachgewiesene Art ist der Star.
Hinsichtlich Tagfaltern und Heuschrecken wur-
den bei den faunistischen Erhebungen entlang
der Bahn im Jahr 2017 weitestgehend kommune
Arten angetroffen. Fur die beiden Zielarten Idas-
Blauling und Blaufliigelige Odlandschrecke sind
im Plangebiet keine geeigneten Lebensraume
vorhanden.

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einem
Rickbau bzw. einer Entsiegelung der aktuell
Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen und
zur Umwandlung in Allgemeine Wohngebiete mit
entsprechender Durchgriinung. Darlber hinaus
ist auch die Neuanlage groRziigiger offentlicher
Grunflachen geplant. Der ortsbildpragende
Baumbestand an der Allacher Straf3e wird, so-
weit moglich, erhalten. Insgesamt wird durch die
vorliegende Planung der Grinflachenanteil ge-
geniiber dem Bestand deutlich erhéht. Dies fuhrt
zu einer Verbesserung der Lebensraumqualitat
fur Tiere und Pflanzen und bildet die Grundlage
fur eine Erhéhung der Artenvielfalt im Planungs-
gebiet.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
der Landeshauptstadt Minchen ist fir die 6stlich
an das Plangebiet angrenzende Bahntrasse mit
angrenzenden Randstrukturen das Ziel ,Erhalt
und Optimierung von Trockenstandorten als



lineare Vernetzungsachsen® formuliert. Im Be-
reich des Planungsgebietes ist daher entlang der
Bahnlinie die Entwicklung eines etwa 10 m brei-
ten Biotopverbundkorridors mit Habitatbaustei-
nen fir die Zauneidechse vorgesehen, um die
Habitatfunktion flir die lokale Zauneidechsenpo-
pulation und andere trockenheitsliebende Tierar-
ten zu starken. Der geplante Biotopverbundkorri-
dor befindet sich in dem Bereich, welcher im gel-
tenden FNP sowie in der vorgesehenen FNP-
Anderung als ,Ubergeordnete Griinverbindung*
in Nord-Sud-Richtung parallel zur Bahnlinie dar-
gestellt ist. Eine flachengenaue Darstellung ist
auf der MaRstabsebene des FNPs nicht erfor-
derlich. Dies erfolgt im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung. Zudem sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
Vermeidungsmalinahmen festzulegen, um
Schadigungen von Zauneidechsen insbesondere
wahrend der Bauphase ausschliefien zu kénnen
(z. B. Reptilienschutzzaun).

Durch den Abbruch von Gebauden gehen beste-
hende Quartiere von Fledermausen verloren.
Durch Berucksichtigung entsprechender Vermei-
dungsmalfnahmen kénnen Verletzungen oder
Verluste von Tieren ausgeschlossen werden und
es sind keine erheblichen Stérungen von Fleder-
mausen zu erwarten. Durch die Planung wird je-
doch das artenschutzrechtliche Schadigungsver-
bot fiir die Lebensrdume von Gebaudefleder-
mausen verletzt, da nicht garantiert werden
kann, dass die Habitate dieser Arten in raumli-
chem und zeitlichem Zusammenhang erhalten
werden. Fur Gebaudefledermause ist daher eine
artenschutzrechtliche Ausnahme nach

§ 45 BNatSchG in Verbindung mit entsprechen-
den zusatzlichen Artenschutzmaflinahmen erfor-
derlich.

Die notwendigen MaRnahmen (FCS-Mafnah-
men) werden im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung entsprechend festgesetzt. Das Plange-
biet wird von Fledermausen auch als Jagd- bzw.
Nahrungshabitat genutzt. Aufgrund der geringen
Qualitaten der Uberplanten Flachen wird ein Ver-
lust fur alle Fledermaus-Arten als nicht erheblich
eingestuft. Durch die umfangreiche Neuschaf-
fung offentlicher Griinflachen wird sich die Be-
deutung des Plangebietes als Jagdgebiet fiir
Fledermause gegenuber dem derzeitigen Zu-
stand sogar deutlich verbessern.

Durch den Gebaudeabbruch gehen Brutplatze
von gebaudebritenden Vogelarten, insbeson-
dere von Haussperlingen und Staren, verloren.

Durch entsprechende Bauzeitenbeschrankungen
beim Abbruch von Gebauden sowie bei Gehdlz-
rodungen und die Schaffung entsprechender Er-
satzquartiere konnen Stérungen bzw. Schadi-
gungen von Vogelarten und deren Lebensstatten
vermieden werden. Die erforderlichen Vermei-
dungs- und ,CEF-MaRnahmen* sind im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend zu fi-
xieren.

Da (zukunftige) Vorkommen der Wechselkrote
im Planungsgebiet nicht sicher ausgeschlossen
werden konnen, sind insbesondere wahrend der
Bauphase entsprechende Vermeidungsmafnah-
men zu beachten. Diese sind im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung entsprechend zu fixie-
ren.

Fur die entlang der Bahn nachgewiesenen Uber-
wiegend kommunen Tagfalter- und Heuschre-
ckenarten wird der Lebensraum durch den ge-
planten Biotopverbundkorridor erweitert und ent-
sprechend optimiert. Negative Auswirkungen fur
diese Artengruppe kénnen daher ausgeschlos-
sen werden.

Aufgrund der Umwandlung des derzeit hochgra-
dig versiegelten Gewerbe- und Mischgebietes in
Allgemeine Wohngebiete mit entsprechender
Durchgriinung sowie der Anlage umfangreicher
offentlicher Grinflachen ergibt sich in der Ge-
samtbilanz ein deutlicher Kompensationsfla-
chenliberschuss. Somit sind fir das Planvorha-
ben keine externen Ausgleichsflachen erforder-
lich.

Kiinstliche Beleuchtung

Im Rahmen der nachfolgenden Verfahren sind
die Auswirkungen kiinstlicher Beleuchtung auf
die Tierwelt zu berlcksichtigen. Tiergruppen-
schadigende Anlagen sind zu vermeiden (Ver-
wendung einer Beleuchtung mit geringem An-
lockfaktor).

Bezogen auf die Darstellungen des geltenden
FNPs ergeben sich unter Berlcksichtigung der
0. g. MaRRnahmen durch die beabsichtigte FNP-
Anderung keine relevanten Anderungen in den
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen.

Schutzgut Boden und Fléache

e Bodenfunktionen
Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden
Bebauung sowie der aktuellen Nutzungen zu
etwa 86 % Uberbaut bzw. versiegelt. Die



naturlicherweise anstehenden Bdden sind
durch die langjahrige Nutzung als Gewerbe-
und Mischgebiet stark anthropogen tberformt.
Durch die Umwandlung der Flachen in Wohn-
gebiete und die Neuschaffung &ffentlicher
Grunflachen wird der Versiegelungsgrad ge-
genuber dem Bestand nahezu um die Halfte
reduziert. Die geplante Entsiegelung ist fur das
Schutzgut Boden mit positiven Auswirkungen
verbunden, auch im Hinblick auf die Boden-
funktionen.

Altlasten

In den Jahren 2015, 2016 und 2018 wurden im
Planungsumgriff in nutzungsspezifischen Ver-
dachtsbereichen- fur Altlasten Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt. Diese ergaben verein-
zelt oberflachennahe Auffullungen mit gerin-
gem Anteil an bodenfremden Bestandteilen.
Schadstoffanalysen des Verfullmaterials zeig-
ten im Wesentlichen keine altlastenrelevanten
Schadstoffbelastungen auf. An einzelnen Pro-
bepunkten, insbesondere im Bereich der ge-
planten Biotopvernetzungszone, wurden je-
doch erhéhte Gehalte an Polyzyklischen Aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festge-
stellt. Eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser bzw. Boden-Mensch ist
hier aus gutachterlicher Sicht nicht zu erken-
nen.

Der im Zuge von Erdarbeiten anfallende
Erdaushub ist aufgrund der festgestellten
Schadstoffgehalte teilweise als abfallrechtlich
relevant einzustufen und muss somit einer ge-
eigneten Entsorgung zugefiihrt werden.

Kampfmittel

Da im Plangebiet von einem erhéhten Risiko
fur Kriegsaltlasten ausgegangen werden

muss, sollte der Aushubbereich vor Beginn der
Erdarbeiten auf Kampfmittelverdacht unter-
sucht werden. Hierfur sind im weiteren Verfah-
ren entsprechende Festlegungen zu treffen.

Fléche

Das Planungsgebiet ist im geltenden FNP als
Gewerbegebiet und Mischgebiet dargestellt.
Mit der Umsetzung der FNP-Anderung werden
keine neuen Flachen einer baulichen Nutzung
zugefihrt. Vielmehr wird durch die Wiederver-
wertung einer bereits genutzten Flache dem
Grundsatz gemaf § 1 Abs. 5 BauGB, namlich
der stadtebaulichen Entwicklung durch

MaRnahmen der Innenentwicklung, Rechnung
getragen und eine Neuversiegelung bislang
unbebauter Gebiete vermieden. Des Weiteren
erfolgt durch die mit der Umsetzung der Pla-
nung verbundenen Entsiegelungsmalinahmen
und der Anlage umfangreicher 6ffentlicher
Grunflachen eine Aufwertung ehemals versie-
gelter Bereiche.

Bezogen auf die geplanten Darstellungen des
FNPs ergeben sich durch die Planung keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
und Flache.

Schutzgut Wasser

o Oberflachengewésser
Oberflachengewasser kommen im Plangebiet
nicht vor.

e Grundwasser
Bei den Untersuchungen zur Grundwasser-
qualitat wurden keine Hinweise auf mogliche
Grundwasserkontaminationen durch Schwer-
metalle, Kohlenwasserstoffe und PAK gefun-
den. Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwas-
ser ist daher keine Gefahrdung abzuleiten.
Fir den Planfall liegen Berechnungen auf Ba-
sis verschiedener Planungsvarianten zu den
Anstauhéhen des Grundwassers vor. Danach
erfolgt insbesondere bei einer moglichen 2-ge-
schossigen Unterkellerung ein Eingriff ins
Grundwasserregime. Ein Grundwasseraufstau
in der Umgebung des Planungsgebietes wird
vermieden. Dabei wurde davon ausgegangen,
dass die von Sud nach Nord verlaufende Stra-
Renfuhrung der Elly-Staegmeyr-Strafie mit ei-
ner Breite von ca. 20 m als Strémungskanal
fungiert. Von Seiten des Fachgutachters wird
vorgeschlagen, in nérdlicher Verlangerung der
Elly-Staegmeyr-Stralde im Bereich der Ge-
meinbedarfsflache Erziehung einen Grund-
wasser-Stromungskanal zu erhalten, in wel-
chem keine Eingriffe in das Grundwasser erfol-
gen durfen. Dies wird als Vermeidungsmalf3-
nahme im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung entsprechend festgesetzt. Sollten
Baukorper — auch Bau-gruben — innerhalb des
gesamten Planungsgebietes nahe an das
Grundwasser heranreichen oder in dieses ein-
greifen, ist in dem nachfolgenden Genehmi-
gungserfahren zu priifen, ob ein wasserrechtli-
ches Verfahren erforderlich ist. Auswirkungen,
die ein erhebliches MalR erreichen, sind nicht



Zu erwarten.

Niederschlagswasser

Aufgrund des aktuell hohen Versiegelungsgra-
des ist eine flachige Versickerung von Nieder-
schlagswasser derzeit nicht oder nur sehr ein-
geschrankt moéglich. Fir die zukinftige Bebau-
ung ist eine ortsnahe Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf den Baugrundstiicken
gemal der stadtischen Entwasserungssatzung
vorzusehen. Die FNP-Anderung fiihrt im Hin-
blick auf den Wirkungsbereich Versickerung in
jedem Fall zu einer Verbesserung gegenuber
dem Bestand.

Schutzgut Luft

Es liegen Hinweise auf mogliche Geruchsemissi-

onen durch zwei genehmigte Kompostierungs-

anlagen aulRerhalb des Plangebietes vor:

e Kompostieranlage am Pasinger Heuweg, Ent-
fernung zum Plangebiet: ca. 1.400 m sidwest-
lich).

e Kompostieranlage, Biogasanlage an der Gote-
boldstralRe 100, Entfernung zum Plangebiet:
ca. 2.500 m westlich.

Eine gutachterliche Untersuchung zu den Ge-

ruchsemissionen kommt zu dem Ergebnis, dass

ein Einfluss geruchsrelevanter Immissionen
durch die beiden Kompostieranlagen sowie eine

Lackieranlage, welche sich norddstlich des Plan-

gebietes befindet, aufgrund der grof3en Ab-

stande ausgeschlossen werden kann. Auch hin-
sichtlich einer unmittelbar westlich an das Pla-
nungsgebiet angrenzenden GroRbéackerei wur-
den keine relevanten Geruchshaufigkeiten fur

das Planungsgebiet ermittelt. Die zulassigen Im-

missionswerte der TA Luft werden zuverlassig

eingehalten.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet verkehrsbe-

dingten Luftschadstoffen ausgesetzt. Diese wur-

den im Rahmen einer lufthygienischen Untersu-
chung berechnet und beurteilt. Demnach werden

im Prognose-Nullfall die Jahresmittelgrenzwerte

der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und

Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) von

40 pg/m?® fur NO2 (Stickstoffdioxid) und PM1o so-

wie 25 ug/m? fur PM2s (beides Feinstaub) tber-

all im Plangebiet zuverlassig eingehalten. Mit zu-
nehmendem horizontalem und vertikalem Ab-
stand zu den StralRen nehmen die Luftschad-
stoffbelastungen kontinuierlich ab, sodass in die-
sen Bereichen die Luftschadstoffkonzentrationen

nur marginal Uber der Hintergrundbelastung lie-
gen.

Fir den Prognose-Planfall zeigt die lufthygieni-
sche Untersuchung, dass die Immissionsgrenz-
werte der 39. BImSchV auf der gesamten Plan-
gebietsflache zuverlassig eingehalten werden.
In der Nachbarschaft fihrt das Planvorhaben zu
einer ausschlieBlichen Verbesserung der lufthy-
gienischen Situation. Dies ist zum einen den ge-
ringeren Verkehrsmengen auf einigen Stral3en-
abschnitten, zum anderen dem teilweise deutlich
reduzierten Lkw-Anteil im Planfall geschuldet.
Das Planungsvorhaben |6st somit keine neue
Konfliktsituation beztglich der Luftqualitat in der
Nachbarschaft aus.

Insgesamt kann fur das Schutzgut Luft von einer
leichten Verbesserung der lufthygienischen Situ-
ation gegenuber dem Bestand ausgegangen
werden.

Schutzgut Klima

Gemal der Stadtklimaanalyse der Landeshaupt-
stadt Munchen sowie der vorliegenden gut-
achterlichen stadtklimatischen Ersteinschatzung
kommt es derzeit im Plangebiet aufgrund der ho-
hen Baumasse und dem hohen Versiegelungs-
grad insbesondere im Sommer zu einer starken
Aufheizung. Demgegenuber steht eine nur ge-
ringe bis maRige nachtliche Abkuhlung. In aus-
tauscharmen Strahlungsnachten ist somit von ei-
ner wenig gunstigen bis ungtnstigen bioklimati-
schen Bestands-Situation auszugehen. Den in
der naheren Umgebung des Untersuchungsge-
bietes liegenden Griin- und Freiflachen kommt
dagegen eine hohe bioklimatische Bedeutung
Zu.

Fur das Plangebiet ist von einem geringen bis
maRigen morgendlichen Kaltluftvolumenstrom
auszugehen. Es handelt sich daher nicht um
eine Kaltluftleitbahn. Die westlich, stdlich und
Ostlich des Plangebietes gelegenen Wohnge-
biete mit ihrem hohen Grunanteil, sonstigen Frei-
flachen und Bahnanlagen haben dagegen eine
deutlich héhere Bedeutung fir die Kaltluftentste-
hung. So ist von einem hohen Kaltluftvolumen-
strom aus West/Siidwest auszugehen. Der Be-
reich entlang der Bahngleise ist als Ubergeord-
nete Ventilationsbahn mit mittlerer Wirkung ein-
zustufen. Aufgrund der derzeitigen randlichen
Bebauung hat diese allerdings nur ein



geringfiigiges Durchliftungspotenzial fir das
Planungsgebiet.

Die deutliche Reduzierung des Versiegelungs-
grades und die entsprechende Erhéhung des
Grunflachenanteils werden zu einer deutlichen
Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet
fuhren. Die geplante larmabschirmende Bebau-
ung im 6stlichen Bereich verhindert allerdings
eine Durchliftung aus Richtung der Bahngleise
in das Planungsgebiet hinein sowie ein Einstro-
men Ubergeordneter Strdomungssysteme aus
dem kuhlen Umland Gber das Planungsgebiet
hinweg in die 6stlich angrenzende Gartenstadt-
siedlung. Es ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass dies zu einer erheblichen Verschlechterung
der kleinklimatischen Situation im Bereich der
Gartenstadtsiedlung fiihrt, da dieser Bereich re-
lativ gut durchgriint ist.

Innerhalb des Planungsgebietes wird jedoch in
Bereichen mit eher geschlossener Blockbebau-
ung die Durchliftung erschwert, insbesondere in
Innenhdfen. Hier gewinnen Entsiegelungs- und
Begriinungsmaflinahmen an Bedeutung. Ent-
sprechende gruinordnerische Vorgaben sind da-
her im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
festzusetzen.

Unter Berlicksichtigung dieser MaRnahmen ist

im Vergleich zur Bestandssituation bei Umset-

zung der Planung insgesamt von einer Verbes-
serung fur das Schutzgut Klima auszugehen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebie-
tes ist aktuell vor allem durch grof3flachig versie-
gelte Bereiche und sehr grof3volumige, Gberwie-
gend 2- bis 4-geschossige Gewerbe-Baukorper-
gekennzeichnet. Aufgrund intensiver gewerbli-
cher Nutzung und sanierungsbedurftiger Ge-
baude weist das Landschafts- bzw. Ortsbild eine
geringe Ausgangsqualitat bzw. eine hohe Vorbe-
lastung auf. Ortsbildpragender Baumbestand ist
lediglich im Stdosten des Plangebietes an der
Allacher Strale vorhanden. Die direkt 6stlich des
Plangebietes verlaufende Bahnlinie Miinchen-In-
golstadt wirkt als starke Zasur und trennt den
Bereich jenseits der Bahnlinie ab.

Durch die Umwandlung in ein Wohnquartier mit
entsprechender Durchgriinung sowie den ge-
planten 6ffentlichen Grinflachen wird das Land-
schafts- und Ortsbild gegeniiber dem aktuellen
Zustand insgesamt deutlich aufgewertet. Im
Zentrum des Gebietes ist eine grozlgige
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offentliche Griinflache vorgesehen, die sich nach
Westen aufweitet, um hier langfristig eine Griin-
verbindung in Richtung Wiirm zu schaffen. Das
Plangebiet wird durch umfangreiche Baumpflan-
zungen und eine attraktive Gestaltung der 6ffent-
lichen und privaten Grinflachen entsprechend
durchgrunt werden. Attraktive Wegebeziehungen
innerhalb des Planungsgebietes knlpfen zukinf-
tig an die angrenzenden Wegesysteme an. Der
ortsbildpragende Baumbestand an der Allacher
Stralle wird, soweit moglich, erhalten.

Insgesamt kann bei Umsetzung der Planung
eine deutliche Verbesserung des Landschafts-
und Stadtbildes erreicht werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Gemal dem Bayerischen Denkmalatlas sind im

Plangebiet selbst keine Bau- oder Bodendenk-

maler oder denkmalgeschitzte Ensembles vor-

handen. In der ndheren Umgebung des Plange-
bietes sind im Bayerischen Denkmalatlas fol-
gende Bodendenkmaler aufgefiihrt:

e Bodendenkmal Nr. D-1-7834-0102: Grabhugel
mit Bestattungen der Bronzezeit und der frii-
hen Latenezeit (etwa 40 m nordéstlich des
Plangebietes, jedoch Uberbaut).

e Bodendenkmal Nr. D-1-7834-0161: Kdrpergra-
ber des friihen Mittelalters (ca. 120 m sid-
westlich des Plangebietes, mit Wohngebauden
Uberbaut).

e Das Bodendenkmal Nr. D-1-7834-0079, Rei-
hengraberfeld des friihen Mittelalters sowie
verebnete Grabhugel mit Bestattungen der
Bronzezeit und der romischen Kaiserzeit,
wurde nach Angaben des Bayerischen Lan-
desamtes flr Denkmalpflege wegen der tief-
greifenden Stérungen der dortigen Flachen im
Jahr 2017 aus der Denkmalliste gestrichen.

Gemal der Einschatzung des Bayerischen Lan-

desamtes fir Denkmalpflege ist mit hoher Wahr-

scheinlichkeit im Uberplanten Bereich in bislang
ungestorten Teilflachen von der Erhaltung zuge-
horiger Bodendenkmaler (Grabfund, zugehdorige

Siedlungsstrukturen) auszugehen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Plangebiet ist

eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7.1

Bayerisches Denkmalschutzgesetz notwendig.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege

wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die

fachlichen Anforderungen formulieren. Diese
sind im Rahmen der weiteren Planungsschritte
sowie bei der Realisierung der Planung



entsprechend zu berucksichtigen.

An Sachgutern ist das Wohnhaus an der Ecke
Kirschstralle / Esmarchstrae zu benennen, das
erhalten werden soll.

Durch die FNP-Anderung sind unter Beachtung
der o. g. MalRnahmen keine relevanten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
Zu erwarten.

Umweltbelang Energie

Das Plangebiet liegt nicht im Anschlussbereich
fur eine Versorgung mit Fernwarme. Daher
wurde eine Untersuchung zur zukulnftigen Ener-
gieversorgung des Plangebietes erstellt. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Warmever-
sorgung des Gebietes iber Grundwasserwarme-
pumpen mdglich ist. Hierfur missten allerdings
zentrale Brunnenanlagen auf 6ffentlichem Grund
installiert und ein Grundwassernetz aufgebaut
werden, welches die Warmepumpen in den Bau-
feldern mit Grundwasser versorgt.

Als weiterer Baustein wurde auch die Nutzung
von Solarenergie mittels Photovoltaikanlagen
(PV-Anlagen) untersucht. Die Dachflachen ste-
hen jedoch nur teilweise fur eine PV-Nutzung zur
Verfligung, da auch die Anlage von Dachgarten
fur die Bewohner vorgesehen ist. Es wird emp-
fohlen, dass Stromuberschiisse mdglichst fir La-
demadglichkeiten (Elektromobilitat) zur Verfligung
gestellt werden sollten.

Im Rahmen der Umgestaltung des Gebietes
kann der Einsatz erneuerbarer Energien ent-
sprechend geférdert werden. Des Weiteren
wurde u. a. auch ein Mobilitatskonzept fiir das
Planungsgebiet erarbeitet, welches insbeson-
dere Mallnahmen zur Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs beinhaltet. Zudem
werden die sanierungsbedirftigen Gewerbebau-
ten durch den Neubau von Wohngebauden und
Gemeinbedarfseinrichtungen gemal dem aktu-
ellen Stand der Technik hinsichtlich Energieein-
sparung ersetzt. Fur die Plangebaude ist ein
energetischer Standard aquivalent KfW 55 anzu
setzen. Es wird jedoch angestrebt, wo dies, ins-
besondere in Zusammenhang mit den Rahmen-
bedingungen des geférderten Wohnungsbaus
maglich ist, einen hoheren Gebaudestandard zu
erreichen. Dies stellt auf jeden Fall eine Verbes-
serung gegenuber dem Bestand dar und dient
auch dem Ziel, den CO2-Ausstol3 mittel- bis
langfristig zu senken.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die
bestehende Nutzung als Misch- und Gewerbe-
gebiet fortgefiihrt werden. Der damit verbun-
dene, die Umgebung belastende gewerbliche
Schwerlastverkehr sowie die vorhandenen Larm-
und Luftbelastungen wirden bestehen bleiben.
Das Plangebiet hatte aufgrund des Fehlens 6f-
fentlicher Grinflachen auch weiterhin keinerlei
Bedeutung fur die Naherholung und wurde nur
eine sehr eingeschrankte Durchlassigkeit fir den
Ful- und Radverkehr aufweisen.

Zudem wirden die bestehenden Belastungen,
wie der hohe Versiegelungsgrad und die man-
gelhafte Durchgriinung, die mit der aktuellen ge-
werblichen Nutzung des Gebietes verbunden
sind, weiter bestehen bleiben. Eine Sanierung
schadstoffbelasteter Béden sowie die Beseiti-
gung von Kampfmitteln wiirde unterbleiben. Die
damit einhergehenden Belastungen des Bodens
wirden unverandert bestehen bleiben.

Geplante MaBnahmen auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans mit integrierter Land-
schaftsplanung zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich

Eine wesentliche Vermeidungsmaflnahme auf
der Ebene des Flachennutzungsplans besteht in
der Wiederverwertung bereits genutzter Flachen.
Damit wird dem Grundsatz gemaf

§ 1 Abs. 5 BauGB, namlich der stadtebaulichen
Entwicklung durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung, Rechnung getragen und eine Neuver-
siegelung bislang unbebauter Gebiete vermie-
den.

Aufgrund der geplanten Entsiegelungsmafinah-
men und der Anlage umfangreicher 6ffentlicher
Grunflachen sowie eines Biotopverbundkorridors
entlang der Bahntrasse errechnet sich fir das
Plangebiet ein deutlicher Kompensationsflachen-
Uberschuss gemaf dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung“ (Bayrisches
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2003). Somit sind flur das Plan-
vorhaben keine externen Ausgleichsflachen er-
forderlich.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der Nahe
zum Oertelplatz (Einkaufszentrum, Nahversor-
gung) und den umgebenden Wohnnutzungen



sowie attraktiven Naherholungsgebieten (z.B.
Wiirm, Angerlohe, Langwieder See) sehr gut fiir
eine Umstrukturierung zu einem Wohnquartier
fur die dringende Deckung des Wohnraumbe-
darfs in Minchen. Diesem Umstand wurde im
Rahmen des Aufstellungsbeschlusses vom
23.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
16166) mit der Beauftragung durch den Stadtrat
der Landeshauptstadt Miinchen zur Durchflih-
rung der notwendigen Bauleitplanverfahren zur
Entwicklung von Wohnbauflachen im Planungs-
gebiet Rechnung getragen. Alternative Nutzun-
gen oder Standorte zur geplanten Nutzung wur-
den aufgrund des eindeutigen Stadtratsauftrags
nicht untersucht.

Fur die Entwicklung des neuen Wohngebietes
auf dem bislang tiberwiegend gewerblich ge-
nutzten ,Kirschgelande® wurde ein stadtebauli-
cher und landschaftsplanerischer Wettbewerb
durchgefiihrt. Das Wettbewerbsergebnis des 1.
Preises wurde in der Folge an die bisher im Ver-
fahren neu aufgetretenen 6ffentlichen und priva-
ten Belange angepasst. Dem vorliegenden Ent-
wurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes
liegt der fortgeschriebene Siegerentwurf des
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerbs zu Grunde.

Methodisches Vorgehen und technische
Schwierigkeiten

Die Umweltprifung erstreckt sich auf die im Sco-
pingtermin nach § 2 Abs. 4 Satz 2 Baugesetz-
buch festgestellten Umweltbelange. Der Sco-
pingtermin wurde am 14.12.2017 von der Lan-
deshauptstadt Minchen durchgefihrt. Zur Pri-
fung der Umweltschutzbelange wurden Fachgut-
achten zum Schallschutz, Verkehr, Erschuitterun-
gen, Elektromagnetische Felder, Besonnung,
Vegetation und Baumbestand, Fauna, Arten-
schutz, Altlasten, Kampfmittel, Grundwasser,
Entwasserung, Lufthygiene, Gertiche und Ener-
gie sowie ein Mobilitadtskonzept erstellt. Die Er-
gebnisse der Fachgutachten wurden in den Um-
weltbericht eingearbeitet. Hinsichtlich des me-
thodischen Vorgehens zur Bewertung der Aus-
wirkungen wird auf die Fachgutachten verwie-
sen.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima liegt eine stadtklimatische Erst-
einschatzung von Seiten des Planungsreferates
vom 21.01.2021 sowie eine erneute Stellung-
nahme zum Stadtklima vom 17.06.2021 vor.
Diese wurden in direkter Abstimmung mit dem
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RKU erstellt. Ein stadtklimatisches Gutachten fur
das Plangebiet ist gemaR der Einschatzung des
RKU im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Insgesamt haben sich im Rahmen der Ausarbei-
tung des Umweltberichtes keine Schwierigkeiten
ergeben.

MaBnahmen zur Uberwachung auf der Ebene
des Flachennutzungsplans mit integrierter
Landschaftsplanung

Das Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplans wird parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 durch-
gefiihrt. Beziglich der durchzufiihrenden Uber-
wachungsmalfinahmen wird daher auf die im
Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan ge-
nannten Mal3nahmen verwiesen. Dort sind ins-
besondere UberwachungsmalRnahmen im Hin-
blick auf den Artenschutz aufgefuhrt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Das sogenannte ,Kirschgelande* befindet sich
im 23. Stadtbezirk Allach-Untermenzing zwi-
schen der Kirschstralle sowie der Esmarch-
strale im Westen und der Bahnlinie Miinchen-
Treuchtlingen im Osten. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes sieht eine zukiinftige Dar-
stellung des bisher Giberwiegend gewerblich ge-
nutzten Gebietes (Darstellung als Gewerbege-
biet im geltenden Flachennutzungsplan) als All-
gemeine Wohngebiete, Gemeinbedarfsflache Er-
ziehung sowie Allgemeine Grunflachen vor.
Das Plangebiet ist entlang der Bahnstrecke so-
wie entlang der Straltenziige hohen Verkehrs-
larmpegeln ausgesetzt. Zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Be-
bauungsplan) geeignete SchallschutzmalRnah-
men festzusetzen. Aufgrund der 6stlich des
Plangebietes verlaufenden Bahnlinie sind zudem
Beeintrachtigungen durch Erschitterungen und
Sekundarluftschall gegeben. Zur Einhaltung der
einschlagigen Anhalts- und Richtwerte sind bei
der Umsetzung der Planung entsprechende Min-
destabstande zur Gleisachse zu beriicksichti-
gen. Die gesetzlichen Anforderungen der

26. BImSchV im Hinblick auf elektrische und
magnetische Felder werden im Zusammenhang
mit der Bahnlinie im Plangebiet zuverlassig ein-
gehalten.

Im Hinblick auf den Wirkungsbereich Erholung
ist das Planvorhaben ausschlieRlich mit



positiven Auswirkungen verbunden, da umfang-
reiche parkartige Grinflachen mit Naherholungs-
funktion sowie Gruinverbindungen mit attraktiven
Fuf3- und Radwegen angelegt werden.

Der ortsbildpragende Baumbestand an der Alla-
cher StralRe wird, soweit moglich, erhalten.
Durch die vorliegende Planung wird auRerdem
der Grunflachenanteil gegentber dem Bestand
deutlich erhéht. Dies fuhrt zu einer Verbesse-
rung der Lebensraumqualitat fir Tiere und Pflan-
zen und bildet die Grundlage fur eine Erhdhung
der Artenvielfalt im Plangebiet. Der im Rahmen
der Planung erstellte Artenschutzbeitrag kommt
zu dem Ergebnis, dass die meisten lokalen Po-
pulationen der (nachgewiesenermalfien oder po-
tenziell) vorkommenden streng geschiitzten Ar-
ten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre
Lebensstatten durch das Planvorhaben nicht
oder nur unerheblich betroffen sind. Fir diese
Arten sind allgemeine Vermeidungsmaf3inahmen
durchzufihren, um nicht gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu ver-
stoRRen. Fir einige Vogel- und Fledermausarten
und die Zauneidechse sind daruber hinaus auch
spezifische Vermeidungsmalnahmen erforder-
lich. Fur Sperlinge und Stare sind aufserdem
rechtzeitig vor Baubeginn entsprechende Ersatz-
quartiere an oder in den neuen Gebauden be-
reitzustellen. Fur Gebaudefledermause ist au-
Berdem eine artenschutzrechtliche Ausnahme
nach § 45 BNatSchG in Verbindung mit entspre-
chenden zusatzlichen Artenschutzmaf3nahmen
erforderlich. Insgesamt wird das Vorhaben aus
Sicht des strengen Artenschutzes als genehmi-
gungsfahig eingestuft. Die erforderlichen Mal3-
nahmen und das entsprechende Monitoringpro-
gramm sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung entsprechend zu fixieren.

Durch die Umwandlung der bisher als Gewerbe-
bzw. Mischgebiet genutzten Flachen in Wohn-
gebiete und die Neuschaffung von 6ffentlichen
Grunflachen wird der Versiegelungsgrad gegen-
Uber dem Bestand nahezu um die Halfte redu-
ziert. Die geplante Entsiegelung ist auch mit po-
sitiven Auswirkungen im Hinblick auf die Boden-
funktionen verbunden. Der im Zuge von Erdar-
beiten anfallende Erdaushub ist aufgrund der
festgestellten Schadstoffgehalte teilweise als ab-
fallrechtlich relevant einzustufen und muss somit
einer geeigneten Entsorgung zugefihrt werden.
Gegebenenfalls miissen Erdarbeiten bereichs-
weise durch einen Kampfmittelgutachter tber-
wacht werden.
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Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Im Hinblick auf das Grundwasser
sind jedoch Auswirkungen maglich, da die ge-
planten Tiefgaragen ins Grundwasserregime ein-
greifen. Dabei errechnen sich unterschiedliche
Grundwasseraufstauhdhen in Abhangigkeit von
der Eingriffstiefe. Der fir die Stadt Minchen an-
gesetzte kritische Grundwasseraufstau von

10 cm wird auch bei einer zweigeschossigen Un-
terbauung nicht erreicht. Hinsichtlich der Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ist aufgrund
der grof¥flachigen Entsieglung von einer deutli-
chen Verbesserung gegenuber dem Bestand
auszugehen.

Durch die Umwandlung eines Gewerbe- bzw.
Mischgebietes mit hohem Versiegelungsgrad
und grofvolumigen Baukorpern in durchgriinte
Wohngebiete mit groRzlgigen offentlichen Grin-
flachen wird das Landschafts- und Ortsbild ge-
genuber dem aktuellen Zustand insgesamt deut-
lich aufgewertet. Die geplanten Entsiegelungs-
und Begrinungsmaflnahmen tragen dariber
hinaus zu einer Verbesserung der stadtklimati-
schen Situation bei. Aufgrund der aus Larm-
schutzgriinden erforderlichen Riegelbebauung
entlang der Bahn und in Bereichen mit eher ge-
schlossenen Baustrukturen wird jedoch die
Durchliftung erschwert. Fiir die Verbesserung
des Mikroklimas kommt Entsiegelungs- und Be-
grinungsmafinahmen eine besondere Bedeu-
tung zu. Im Hinblick auf Luftschadstoffe kann
von einer leichten Verbesserung der lufthygieni-
schen Situation gegentiber dem Bestand ausge-
gangen werden.

Insgesamt errechnet sich fir das Plangebiet auf-
grund der geplanten Entsiegelungsmafinahmen
sowie der Anlage umfangreicher 6ffentlicher
Grunflachen ein deutlicher Kompensationsfla-
chentiberschuss. Somit sind fur das Planvorha-
ben keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Die beabsichtigte FNP-Anderung stellt unter Be-
ricksichtigung der im Umweltbericht beschriebe-
nen MaRnahmen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der
umweltschitzenden Belange dar.



